Update Grundsteuer

Wo stehen wir aktuell?

Unweigerlich wird derzeit der interessierte Zeitungleser, Rundfunkhérer
oder Nutzer von Online-Medien mit dem Thema ,Reform der Grundsteuer"
konfrontiert. Das Thema ist allgegenwartig.

Nach wie vor sind viele Fragen unbeantwortet.
Welche Unterlagen und Angaben werden fr die
Erstellung der Grundsteuererkldrung benétigt?
Wann endet die Frist fiir die Einreichung der Steu-
ererklarung? Ist die Erkldrung zwingend iiber ein
Online-Portal an die Finanzverwaltung zu iiber-
mitteln? Muss trotz fehlender ausdriicklicher Auf-
forderung durch das Finanzamt eine Steuererkla-
rung abgegeben werden? Fiir welche Bundeslén-
der gelten Besonderheiten und wie geht es eigent-
lich nach Vorlage des Steuerbescheides tber die
(gesonderte) Feststellung des Grundsteuerwertes
weiter?

Riickblick

Im April 2018 hat das Bundesverfassungsgericht
die derzeitige - noch bis zum 31. Dezember 2024
geltende - Grundsteuer fiir verfassungswidrig
erklart. Allerspatestens ab dem 1. Januar 2025
muss die Steuer fir Grundstickseigentiimer nach
neuen Regelungen erhoben werden. Das Verfah-
ren zur Ermittlung der Grundsteuer ist ein drei-
stufiges Verfahren. In der ersten Stufe wird durch
einen Steuerbescheid der Grundsteuerwert geson-
dert festgestellt. In diesem Bescheid wird insbe-
sondere die Grundstlicksart (also Grundvermdgen,
Betriebsvermdgen oder land- und forstwirtschaft-
liches Vermdgen) und die Zurechnung (Eigen-
tumsverhéltnisse) festgesetzt. AnschlieBend wird
in der zweiten Stufe der ermittelte Grundsteuer-
wert mit der Grundsteuermesszahl multipliziert
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(Grundsteuermesszahlen ab 2025 zwischen
0,255 und 0,55 Promille). Die Messzahl ist abhén-
gig von der Grundstticksart. Der sich aus der Mul-
tiplikation von Grundsteuerwert und Messzahl
ergebende Grundsteuermessbetrag wird im drit-
ten Schritt mit dem Grundsteuerhebesatz der
jeweiligen Kommune multipliziert. Die sich daraus
ergebende Grundsteuer ist dann auch an die
Kommune zu entrichten. Das Grundsteuerverfah-
ren befindet sich derzeit auf der ersten Stufe,
d.h., dass auf den Stichtag 1. Januar 2022 die
Jneuen” Grundsteuerwerte fiir ca. 36 Mio. Grund-
stiicke in Deutschland ermittelt werden. Dazu ist
- wie eingangs erwdhnt - seitens der Grund-
stiickseigentiimer eine Grundsteuererkldrung
abzugeben.

Ermittlung Grundsteuerwert

Fiir die Erstellung der Grundsteuererkldrung zur
Ermittlung des Grundsteuerwertes werden ins-
besondere das Einheitswertaktenzeichen des
Grundstiicks (das Aktenzeichen kann dem Grund-
steuerbescheid der Gemeinde bzw. dem Einheits-
wertbescheid des Finanzamts entnommen wer-
den), Flurstiick und Gemarkung des Grundstiicks
(aus dem Grundbuch ablesbar), Grundstiicksart
und Baujahr (Einfamilienhaus, Eigentumswoh-
nung, Gewerbeimmobilie), Grundstiicksnutzung
(Selbstnutzung, Vermietung), Grundstiicksfldche
und Bodenrichtwert bendtigt. AnschlieBend
erfolgt die Bewertung des Grundstiicks nach dem

im Bewertungsgesetz geltenden Ertragswertver-
fahren oder nach dem in diesem Gesetz geregel-
ten Sachwertverfahren. Nach dem Ertragswert-
verfahren sind Einfamilienhduser, Zweifamilien-
hiuser, Mietwohngrundstiicke und Eigentums-
wohnungen zu bewerten. [m Sachwertverfahren
sind Geschéaftsgrundstiicke, Gewerbeimmobilien
und sog. gemischt genutzte Grundstiicke (also
betrieblich und privat genutzte Grundstiicke) zu
bewerten. Voraussichtlich sind ca. 2/3 der neu
zu bewertenden Grundstiicke nach dem Ertrags-
wertverfahren zu bewerten. Grundstiicke, die -
vereinfacht formuliert - Besonderheiten aufweisen
(insbesondere gewerblich genutzte Grundstiicke)
und bei denen die Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten wertbestimmend sind, werden nach
dem Sachwertverfahren neu bewertet. Der Grund-
steuerwert nach dem Ertragswertverfahren setzt
sich zusammen aus der Summe von abgezinster
Bodenrichtwert und kapitalisierter Reinertrag
des Gebdudes. Der Bodenrichtwert kann nach
Bundesland getrennt online abgerufen werden
(z.B. fiir Nordrhein-Westfalen unter www.boris.
nrw.de, fir Niedersachsen unter www.gag.nie-
dersachsen.de oder fiir Hessen unter
www.boris.hessen.de). Fiir die Ermittlung des
kapitalisierten Reinertrages ist im ersten Schritt
eine mogliche erzielbare (fiktive) Nettokaltmiete
des Gebaudes zugrunde zu legen. Fiir Nordrhein-
Westfalen wird z.B. fir ein in 2002 errichtetes
Einfamilienhaus mit einer Wohnflache von gréRer
100 gm eine Nettokaltmiete von 6,88 Euro
zugrunde gelegt. Der sich daraus ergebende sog.
Rohertrag wird anschliefend durch eine Miet-
niveau-Einstufungsverordnung modifiziert. Damit
soll - vereinfacht formuliert - dem Umstand Rech-
nung getragen werden, dass sich in GroBstaddten
und Ballungszentren gegentiber strukturschwa-

cheren Regionen potenziell héhere Mieteinnah-

men erzielen lassen (so liegen Diisseldorf und
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Zrr) Abne s

Ansgar Meis fiihrt seit 2012 nach beruflichen Sta-
tionen in grofen und mittelstandischen Beratungs-
gesellschaften und Tatigkeit in einer Konzernsteuer-.
abteilung die seit mehr als vier Jahrzehnten am
Markt tatige Steuerkanzlei Meis. Die Kanzlei berit
Mandanten aller Branchen und Rechtsformen in
steverlichen und rechtlichen Angelegenheiten, wobei
ein Branchenschwerpunkt der Kanzlei die Beratung
von stationaren und ambulanten Pflegeeinrichtungen
bildet. Als qualifizierter ,Fachberater fiir Internatio-
nales Steuerrecht” und Mitglied der ,Vereinigung der

Fachberater fiir Internationales Steuerrecht e.V." ist er dariiber hinaus Ansprechpartner

fr grenziiberschreitende steuerliche Fragestellungen.

-KdIn z.B. auf der Mietniveaustufe sechs wahrend
hingegen Sundern im Sauerland auf der Miet-
niveaustufe eins liegt). Steuermindernd zum
Abzug gebracht werden kénnen pauschale Bewirt-
schaftungskosten (Kosten fiir Verwaltung,
Instandhaltung und Mietausfallwagnis). Der sich
anschlieBend ergebende Reinertrag bildet im
Ertragswertverfahren zusammen (addiert) mit
dem Bodenwert den Grundsteuerwert. Der Grund-
steuerwert nach dem Sachwertverfahren ermittelt
sich aus der Summe von Gebdudesachwert (Her-
stellungskosten des Gebdudes) und Bodenwert
(also Grundstuicksfldche x Bodenrichtwert). Dabei
sind die Herstellungskosten - gegliedert nach
Baujahr und Geb&dudeart wie z.B. Krankenhaus,
Reithalle oder Kaufhaus - aus dem Bewertungs-
gesetz ablesbar (fir ein in 2006 errichtetes und
fur private und betriebliche Zwecke gemischt
genutztes Grundstiicks betragen z.B. die Herstel-
lungskosten pro gm 1118 Euro).

Ausnahmeregelungen fiir
Hamburg, Niedersachsen, Bayern,
Baden-Wiirttemberg und Hessen

Bei der Bewertung von in Hamburg, Niedersach-
sen, Bayern, Baden-Wiirttemberg oder Hessen
gelegenen Grundstiicken gelten Besonderheiten,
Diese fiinf Bundeslander sind vom sog. Bundes-
modell abgewichen und haben fir die Grund-
stlicksbewertung eigene Regeln aufgestellt. So
gilt in Bayern das Flachenmodell, in Niedersach-
sen das Flachen-Lage-Modell, in Hessen das Fla-
chen-Faktor-Modell, in Baden-Wiirttemberg ein
modifiziertes Bodenwertmodell und in Hamburg
das Wohnlagenmodell. Sofern also Steuererkla-
rungen fiir in diesen Ldndern gelegene Grund-
stiicke abgegeben werden, sind zwingend Beson-
derheiten zu beachten.

Online-Portale fiir
Ubermittlung der Erkldrung

Grundsteuererkldrungen kénnen (iber das sog.
von der Finanzverwaltung bereit gestellte ELS-
TER-Portal iibermittelt werden. Alternativ dazu
kénnen Steuererklarungen flir im Privateigentum
stehende Grundstiicke Gber die Plattform

www.kanzleimeis.de

www.grundsteuererkldrung-fuer-privateigentum.de
abgegeben werden. Diese Plattform eignet sich
besonders fiir einfache Sachverhalte (insbeson-
dere Ein- oder Zweifamilienhduser oder Eigen-
tumswohnungen). Fiir die finf vorgenannten
Bundeslander mit den Ausnahmeregelungen gilt
diese Plattform allerdings nicht. Nach (besonde-
rer) Antragstellung bei dem zusténdigen Lage-
finanzamt kann auch eine Steuererkldrung in
Papierform abgegeben werden. Im Rahmen der
Antragsbegriindung ist darzulegen, dass kein
Internet-Anschluss und kein Computer fir eine
Online-Ubermittlung zur Verfiigung steht. Das
Finanzamt bermittelt dann die entsprechenden
Papiervordrucke mit den zugehorigen Ausfiill-
hilfen.

Fristende

Am 13. Oktober 2022 haben die Finanzminis-
ter der Lédnder - nicht zuletzt aufgrund von deut-
licher Kritik von Verbanden, Vereinigungen, Kam-
mern und Hausverwaltungen - entschieden, dass
die Frist fiir die Abgabe der Grundsteuererkl-
rungen auf den 31. Januar 2023 verlangert
wird (urspriingliches Fristende war der 31. Okto-
ber 2022). Deutlich haben die Landerfinanzmi-
nister in ihrer Sitzung allerdings ausgefiihrt, dass
die Abgabefrist nur einmalig verlangert wird.
Eine ber den 31. Januar 2023 erneute (zweite)
Fristverldngerung wird es also nicht geben. Auch
bei einer nicht ausdriicklichen erfolgten Auffor-
derung zur Abgabe einer Grundsteuererklarung
in Form eines gesonderten Schreibens durch das
Finanzamt ist eine Steuererkldrung nunmehr zwin-
gend bis Ende Januar 2023 abzugeben. Eine feh-
lende gesonderte Aufforderung des Finanzamts
befreit hier nicht von der Abgabe. Die verspatete
Abgabe der Steuererklérung kann seitens der
Finanzverwaltung mit einem Verspatungszuschlag
geahndet werden. Bei einer Nichtabgabe der
Grundsteuererkldrung drohen Zwangsgeldfest-
setzungen durch das jeweils zustandige Finanz-
amt.

Ansgar Meis, Rechtsanwalt und Steuerberater,
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