© Iéotomek/smck‘.adobemm

Mit Urteil vom 10. April 2018
hat das Bundesverfassungs-
gericht die Grundsteuer

fiir verfassungswidrig erklart.
Allerspatestens ab dem 1. Januar
2025 muss die Steuer fiir
Grundbesitzer und fiir Unter-
nehmer, die tiber Grundstiicke
im Betriebsvermdgen ver-
fiigen, nach neuen Regelungen
erhoben werden.

Grundsteuerreform — Gewinner und Verlierer

Das jahrliche Aufkommen der Grundsteuer in
Hohe von ca. 14 Mrd. Euro steht den Kommunen
zu und ist - anders als z.B. das den Gemeinden
zustehende Gewerbesteueraufkommen - konjunk-
turunabhangig. Seitens der Politik wird hartnackig
vorgetragen, dass es flir Grundstiickseigentimer
ab 2025 nicht teurer werden wird. Insbesondere
vor dem Corona-bedingten erheblichen Ausfall
der Gewerbesteuer muss diese Aussage kritisch
hinterfragt werden.

Ermittlung und Festsetzung der
Grundsteuer

Nach dem geltenden Grundsteuergesetz sind
Grundstiickseigentiimer zur Zahlung von Grund-
steuern verpflichtet. Befindet sich das Grundstiick
im steuerlichen Betriebsvermdgen (z.B. Geschéfts-
grundstiicke, Ladenlokale oder Praxisrdume), ist
die vierteljahrlich zu entrichtende Grundsteuer
eine steuermindernde Betriebsausgabe. Vermieter
konnen die Grundsteuer bei ihren Vermietungs-
einkiinften als Werbungskosten abziehen. Ver-
fahrenstechnisch ist die Ermittlung der Grund-
steuer (bedauerlicherweise) komplex und schwer-
f4llig. Im Rahmen eines sog. Einheitswertbeschei-
des ermittelt das zustdndige Finanzamt den Ein-
heitswert. Der Einheitswert legt fest, um welche
Grundstiicksart es sich handelt (z.B. Betriebsver-
mégen oder landwirtschaftliches Vermogen),
wem der Einheitswert zuzurechnen ist (Grund-
stiickseigentiimer) und welcher Grundstiickswert
sich nach den Wertverhéltnissen auf den Stichtag
1. Januar 1964 (alte Bundeslander) fiir das Grund-
stiick ermittelt. Dieser ermittelte Einheitswert
wird im zweiten Schritt mit der Grundsteuermess-
zahl multipliziert (in den alten Bundesldndern
zwischen 2,6 %o bis 6,0 %o). Aus der Multipli-
kation von Einheitswert und Grundsteuermesszahl
ermittelt sich der Grundsteuermessbetrag. Auf
diesen Betrag wendet im dritten Schritt die
Gemeinde den Grundsteuerhebesatz an, wobei
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zwischen der Grundsteuer A (Land- und forstwirt-
schaftliches Vermdgen), Grundsteuer B (bebaute
und unbebaute Grundstiicke) und Grundsteuer
C (unbebaute baureife Grundstiicke) unterschie-
den wird. Bei einem Einheitswert in H6he von
z.B. € 50000, einer Grundsteuermesszahl von
2.B. 2,6 %o und einem Hebesatz von 640 %
ermittelt sich also folgende Grundsteuer:
€ 50000 x 0,0026 x 6,4 =€ 832.

Einheitsbewertung fiir Bemessung der
Grundsteuer verfassungswidrig

In seiner Entscheidung vom April 2018 ist das
Bundesverfassungsgericht zu dem Ergebnis
gekommen, dass die Grundsteuer in der jetzigen
Form verfassungswidrig ist, da sich die Ermittlung
der Steuer insbesondere auf veraltete Wert-
verhaltnisse stiitzt (Wertverhaltnisse auf den
Stichtag 1. Januar 1964). Der Gesetzgeber musste
reagieren und hat zum Stichtag 1. Januar 2022
die Neubewertung von rund 36 Millionen Grund-
stiicke (davon circa 24 Millionen Wohngrund-
stiicke) angeordnet. Fiir Zwecke der Grundsteuer
werden also Grundstiicke auf den Stichtag
1. Januar 2022 neu bewertet. Ergebnis dieser
Neubewertung fiir jedes einzelne Grundstick ist
dann der Grundsteuerwert. Dieser Wert 16st den
Einheitswert ab und ist ab dem 1. Januar 2025
Grundlage fiir die Grundsteuermesszahl. Aus dem
sich dann ergebenden Grundsteuermessbetrag
wird der jeweilige Hebesatz der Gemeinde ange-
wendet. Im Ergebnis halt der Gesetzgeber also
auch im neuen Recht an dem dreistufigen Ver-
fahren zur Ermittlung der Grundsteuer fest. Ledig-
lich der Einheitswert wird gegen den Grundsteu-
erwert ,ausgetauscht”.

Ermittlung Grundsteuerwert auf den
1. Januar 2022

Zur Ermittlung des Grundsteuerwertes auf den
Stichtag 1. Januar 2022 bedarf es einer (ggf.

vorausgefiillten) Steuererkldrung des Grundstiicks-
eigentiimers. Hier ist hchste Sorgfalt geboten,
da sich der aus dieser Erkldrung nach entspre-
chender Veranlagung durch das Finanzamt erge-
bende Grundsteuerwert Grundlage fir die Grund-
steuer ist. Die Ermittlung des Grundsteuerwertes
erfolgt nach den Regelungen des Sachwertver-
fahrens (insbesondere fiir Geschaftsgrundstiicke)
und des Ertragswertverfahrens (mafBgeblich fiir
Wohngrundstiicke). Der sich aus dem Sachwert-
verfahren ergebende Grundsteuerwert ermittelt
sich aus den Normalherstellungskosten, Nutz
flachen und Baujahr des Gebdudes sowie aus
einer Multiplikation der Grundstiicksflache mit
dem Bodenrichtwert. Erfahrungsgemal gestaltet
sich insbesondere bei alteren (groBen) Industrie-
grundstiicken und Produktionshallen die Ermitt-
lung der Geb&udeflachen als schwierig. Unter
Umsténden ist im Einzelfall eine (Neu-)Vermes-
sung der Gebdudeflachen vorzunehmen. Auch
die erforderliche Angabe des Baujahres und der
Normalherstellungskosten des Gebéudes kann -
wenn zwischenzeitlich umfangreiche Instand-
haltungs- oder Modernisierungsmalnahmen geté-
tigt wurden - eine Herausforderung darstellen.
Sofern hier Angaben und Ausfithrungen zu
Ungunsten des Grundstiickseigentiimers gemacht
werden, filhren diese zu einem erhéhten Grund-
steuerwert und damit im Ergebnis zu einer héhe-
ren Grundsteuer. AusgangsgroBe des Ertragswert-
verfahrens ist der jahrliche Rohertrag (Miete) des
Gebaudes. Da nunmehr (bedauerlicherweise)
nicht die tatséchlich erzielte ,echte” Miete zugrun-
de gelegt wird, sonder eine nach den Vorgaben
des Statistischen Bundesamtes durchschnittliche
Miete die Grundlage fiir den Grundsteuerwert
darstellt, ist hier insbesondere zu priifen, ob steu-
ermindernd im neuen Recht die korrekte Mietni-
veaustufe beriicksichtigt wurde. Als Korrektur-
komponente sieht die Neuregelung einzelne von
der Gemeinde abhéngige Mietniveaustufen vor.




Sofern die Bewertung des Wohngrundstiicks nicht
unter Zugrundlegung der korrekten Mietniveau-
stufe erfolgt, kann dadurch im Ergebnis eine
hohere Grundsteuer ausgeldst werden.

Steuermesszahl und Hebesatze
nach der Neuregelung

Uberschlégige Berechnungen haben ergeben,
dass der ,neue” Grundsteuerwert circa um das
Zehnfache héher sein wird als der ,alte” Einheits-
wert. Um einer ab 2025 (drastisch) ansteigenden
Grundsteuer entgegenzuwirken, hat der Gesetz-
geber die Grundsteuermesszahlen deutlich
gesenkt (Grundsteuermesszahlen ab 2025 von
0,255 %o bis 0,55 %so). Die groBe Unbekannte
bei der Neuregelung ist der Hebesatz. Die Fest-
setzung des Grundsteuerhebesatzes obliegt aus-
schlieBlich und alleine den Kommunen. Diese
werden - nicht zuletzt bedingt durch den ein-
gangs erwahnten Corona bedingten Ausfall der
Gewerbesteuer - nicht noch auf Einnahmen aus
der Grundsteuer verzichten. Anhand der Neu-
regelungen l&sst sich prognostizieren, dass es
wohl fiir Besitzer von klassischen Einfamilien-
héausern teurer wird. Bei Mehrfamilienhausern
diirfte sich die Grundsteuer vorteilhaft auswirken,
da nur das Grundstiick besteuert wird, auf dem
das Gesamtgebaude steht (der Steuerbetrag wird

dann durch alle Eigentiimer/Bewohner geteilt).
Ein unbebautes Grundstiick im Betriebs- oder Pri-
vatvermdgen zu halten, wird ab 2025 teurer als
heute. Bewohner von GroRstadten miissen wohl
mit steigenden Grundsteuerabgaben rechnen,
wahrend hingegen Bewohner von strukturschwa-
chen Gegenden von der Grundsteuerreform pro-
fitieren.

ErmaBigung der Grundsteuermess-
zahl fiir sozialen Wohnungsbau

Die nach der Neuregelung geltenden Grund-
steuermesszahlen (0,255 %o bis 0,55 %o) werden
um 25 % gesenkt, sofern es sich um ein Grund-
stiick nach dem Wohnraumforderungsgesetz han-
delt. Dem Finanzamt ist hier gegebenenfalls der
Bescheid der Bewilligungsbehorde (Kreis oder

kreisfreie Stadt) fir eine Absenkung der Grund-

steuermesszahl vorzulegen.

Zurechnung Grundsteuerwert
Erbbauberechtigter

Anders als bei den Einheitswerten im ,alten
Recht" wird bei Ermittlung des Grundsteuerwertes
dem Erbbauberechtigten eines Grundstiicks das
Grundstiick zugerechnet. Erbbauberechtigte sind
also erstmalig ab dem 1. Januar 2022 mit der
Erstellung einer Steuererklarung konfrontiert.
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Ansgar Meis fiihrt seit
2012 nach beruflichen
Stationen in groBen und
mittelstdndischen Bera-
tungsgesellschaften und
Tétigkeit in einer Kon-
zernsteuerabteilung die
seit mehr als vier Jahr-
zehnten am Markt tatige Steuerkanzlei Meis.
Die Kanzlei berdt Mandanten aller Branchen
und Rechtsformen in steuerlichen und recht-
lichen Angelegenheiten, wobei ein Branchen-
schwerpunkt der Kanzlei die Beratung von
stationdren und ambulanten Pflegeeinrichtun-
gen bildet. Als qualifizierter ,Fachberater

fiir Internationales Steuerrecht” und Mitglied
der ,Vereinigung der Fachberater fiir Interna-
tionales Steuerrecht e.V." ist er dariiber hinaus
Ansprechpartner fiir grenziiberschreitende
steuerliche Fragestellungen.
www.kanzleimeis.de

Eine hier verspétete Abgabe der Steuererkldrung
kann zur Festsetzung von Verspatungszuschldgen
durch das Finanzamt fiihren.

Ansgar Meis, Rechtsanwalt und Steuerberater,
Fachanwalt fiir Steuerrecht und Fachberater
fiir Internationales Steuerrecht
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