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Informationen zur Grundsteuer

Tim Treude
Rechtsanwalt und Fachanwalt fir Miet- und Wohnungseigentumsrecht
Geschaftsfuhrer des Landesverbandes Haus & Grund Westfalen
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— L= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

« wichtigste Einnahmequelle einer Gemeinde
sie macht 10 his 15 % des Gesamtetats aus

* bundesweit ca. 19 Mio. Wohngebaude und ca. 14 Mrd. Euro pro Jahr

« laufende Forderung der Kommunen an Grundbesitzer, well sich das
Grundsttick ohne 6ffentliche Leistungen und Guter nicht vollstandig
nutzen liel3e

* meistens vierteljahrlich in Teilbetragen fallig




Berechnung der Grundsteuer
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— L= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Einheitswert (Wert der Immobilie)
X
Steuermesszahl
Grundsteuermessbetrag
X
Hebesatz der Gemeinde

Grundsteuer

DM 80.000 = € 40.000
X
3,5 %o

€ 140,-
X
695 % (Gevelsberg)

€ 973,-
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Die Einheitswerte fur Grundbesitz werden nach den Bestimmungen des
Bewertungsgesetzes auf Grundlage der Wertverhaltnisse 1964 (West)
bzw. 1935 (Ost) berechnet.
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Urteil des Bundesverfassungsgerichts =

|_|=" Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Das Bundesverfassungsgericht hat mit Urteil
vom 10.04.2018, Aktenzeichen 1 BvL 11/14 u. a.
(BVerfG 148, 147), die gesetzlichen Regelungen
zur Grundsteuer flr unvereinbar mit dem
Gleichheitsgrundsatz des Grundgesetzes erklart.
Ausschlaggebend fur das Urteil waren die
steuerlichen Ungleichbehandlungen von
Grundvermogen aufgrund nicht durchgefuhrter
Aktualisierungen der Besteuerungsgrundlagen
Uber einen langen Zeitraum.
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Urteil des Bundesverfassungsgerichts =L_J= Eigentum. schutz. Gemeinschatt

« Das Bundesverfassungsgericht fordert eine umfassende
Neubewertung aller wirtschaftlichen Einheiten.

« Das Gericht hat dem Gesetzgeber eine Frist fur die Neuregelung bis
zum 31.12.2019 gesetzt.

» Die beanstandete Berechnungsweise darf maximal 5 weitere Jahre
angewendet werden - langstens aber bis zum 31.12.2024.




Grundsteuer-Reformgesetz =
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|_|=" Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

« Gesetz zur Reform des Grundsteuer- und Bewertungsrechts
(Grundsteuer-Reformgesetz) vom 26.11.2019 (BGBI. 2019 1 S. 1794)

e Zum 01.01.2025 wird die neue Grundsteuer erhobe

n

(ersten Hauptveranlagung zur reformierten Grundsteuer).

« Bis Ende 2024 bleibt das bisherige Verfahren gliltig

« Damit verliert der Einheitswert als Berechnungsgrundlage seine

Gultigkeit.

« Das Gesamtaufkommen der Grundsteuer soll sich nach der Reform

nicht verandern.

« zwei Berechnungsmethoden maoglich: Werte- und Flachenmodell
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Welches Bundesland nutzt welche Rechenmethode?

Bundesmodell Abweichende Modelle

Berlin, Brandenburg, Bremen, Bayern (Flachenmodell),
Mecklenburg-Vorpommern, Hamburg (Flachenmodell),
Nordrhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz, = Hessen (Flachenmodell),
Saarland, Sachsen-Anhalt, Sachsen, Niedersachsen (Flachenmodell),

Schleswig-Holstein, Thiringen Baden-Wirttemberg (Bodenwertsteuer)
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,Bundesmodell“ /| Wertemodell (NRW)

» komplette Neubewertung der Immobilie

« Berechnung unter Berucksichtigung von Bodenrichtwert,
Grundsticksflache, Immobilienart, statistischer Nettokaltmiete,
Gebaudeflache und Mietniveau-Stufe

» Gebaudewert und Grundstickswert werden zusammengerechnet
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,Flachenmodell*

* Verwendung wertunabhangiger fester Rechengrof3en

» diese Groflen werden mit Grundstiicks- und Gebaudeflache
multipliziert

* In begrenztem Umfang auch Berlcksichtigung der Lage
(aul3er in Bayern)

« komplette Neu-Bewertung der Immobilie ist nicht erforderlich
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,Bodenwertsteuer*
* nur Grundstiucksflache und Bodenrichtwert werden flr die

steuerliche Bewertung herangezogen
» Gebaude bleibt unbericksichtigt
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Grundsteuer-Reformgesetz =L_J= Eigentum. schutz. Gemeinschatt

In NRW gilt also das Bundesmodell / Wertemodell

Daher ist die Ermittlung eines neuen Grundsteuerwertes durch das
Finanzamt erforderlich, der den alten Einheitswert ersetzen wird.

Im Rahmen einer Feststellungserklarung muss dem Finanzamt im
Zeitraum 01.07.-31.10.2022 der Wert des Grundstlcks, den es am
01.01.2022 hatte, mitgeteilt werden.
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El’m |tt| u ng d es GI’U N dSteU eI’WGI"[S — L_1= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Fur die Berechnung des Grundsteuerwerts bei bebauten Grundstiicken
gibt es zwei Verfahren:
Das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren.

Das Ertragswertverfahren gilt ftur: Das Sachwertverfahren qilt far:

Wohngebaude Nicht-Wohngebaude
Ein- und Zweifamilienhauser, Geschaftsgrundstiicke,
Mietwohngrundstlcke und gemischt genutzten Grundstlcke,
Wohnungseigentum. Teileigentum und

sonstige bebaute Grundstlcke.




Exkurs:
Ermittlung des Grundsteuerwerts
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Fur das Ertragswertverfahren  Die relevanten Faktoren beim

zahlen insbesondere: Sachwertverfahren sind u.a.:

« Grundstucksflache « Grundsticksflache

* Bodenrichtwert * Bodenrichtwert

« Alter des Gebaudes « Alter des Gebaudes
 Wohnflache « Brutto-Grundflache des Gebaudes
* Mietniveaustufe « Herstellungskosten des Gebaudes

« monatliche Nettokaltmiete




Exkurs:

Ermittlung des Grundsteuerwerts
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Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Ertragswertverfahren oder Sachwertverfahren

Jahresrohmiete oder
Ubliche Miete 1964

(§ 79 BewG)

MNormalherstellungskosten 1964 je m?

(§ 85 BewG)

umbauter Raum Gebaude

x | Vervielfaltiger

(§ 80 BewG)

Gebaudenormalherstellungswert

. | Alterswertminderung

(§ 867 BewG)

= | Zwischenwert

. | Korrektur wegen Mangeln u. a.

(z. B. § 87 BewG)

+ | Erhbhungen

(§ 81, § 82 & BewG)

. | ErmaBigungen

(§ 81, § 82 BewG)

= | (gerundeter) Einheitswert

Gebdudesachwert

Bodenwert (§ B4 BewG)
Wert der AuBenanlagen (§ B9 BewG)
Ausgangswert

Wertzahl (§ 90= BewG)

(gerundeter) Einheitswert
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Steuermesszahl =L1= eigentum. schutz. Gemeinschaft.
Einfamilienhaus 0,31 %o
Zweifamilienhaus 0,31 %o
Mietwohngrundstlick 0,31 %o
Wohnungseigentum 0,31 %o
Teileigentum 0,34 %o
Geschaftsgrundstiick 0,34 %o
gemischt genutztes Grundsttick 0,34 %o
sonstiges bebautes Grundstiick 0,34 %o
unbebautes Grundstlick 0,34 %o
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Neuer Grundsteuerwert

(Wert der Immobilie) € 500.000,-
X X
Steuermesszahl 0,31 %o
Grundsteuermessbetrag € 155,-
X X
Hebesatz der Gemeinde 695 % (Gevelsberg)
Grundsteuer €1.077,25
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El’mltﬂung deS GrundSteuerWEI’tS :_l—L Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Berechnung erfolgt tber Pauschal-Werte.

Fur die Berechnung des Grundsteuerwert durch das Finanzamt werden
folgende Angaben bendtigt:

Bodenrichtwert
2. Flache des Grundstiicks
3. Alter des Gebaudes
4. Nutzungsart des Gebaudes
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Wer muss eine Steuererklarung abgeben? =L_J= Eigentum. schutz. Gemeinschatt

Eigentimer von
unbebauten Grundsttcken,
Ein- und Zweifamilienhausern,
Wohnungseigentum und Teileigentum
Mietwohngrundsticken,
Geschaftsgrundsticken,
gemischt genutzten Grundstlcken,
- sonstigen bebauten Grundsttcken.
Erbbauberechtigte unter Mitwirkung des Eigentimers.
Selbstnutzende und vermietende Eigentimer.
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El g entu msver h altn ISSe — L_1= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Eigentumsverhaltnisse

Eigentumsverhaltnisse 40
0 = Alleineigentum einer natirlichen Person 4 = Ehegatten/Lebenspartner
1 = Alleineigentum einer Karperschaft des dffentlichen Rechits 5 = Erbengemeinschaft
2 = Alleineigentum einer unternehmerisch tatigen 6 = Bruchteilsgemeinschaft
juristischen Person 7 = Grundstiucksgemeinschaft ausschl. von naturlichen Personen
3 = Alleineigentum einer nicht unternehmerisch tatigen 8 = Grundsticksgemeinschaft ausschl. von juristischen Personen
juristischen Person 9 = andere Grundstiicksgemeinschaft

Auch Wohnungseigentiimer mussen die Feststellungserklarung abgeben.
Der Verwalter der Eigentimergemeinschatft ist daftir nicht zustandig.




Grundbuch

_I/\—/|\| Haus & Grund’

— L= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Gemarkung(en) und Flurstiick(e) des Grundvermdégens

Gemarkung
11

Grundbuchblatt Flur Flurstiack: Zahler

12 13 14

Zur wirtschaftlichen Einheit

gehdrender Anteil: Zahler gehdrender Anteil: Nenner

17 18

Flurstick: Nenner

15

Zur wirtschaftlichen Einheit

enthal-
ten in

Flache in m?
16

1=erste Flache (Anlage Grundstick, Zeile 4)
2=zweite Flache (Anlage Grundstiuck, Zeile 5
3=beiden Flachen
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G run d St ucC kS art - _I—L Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Angaben zur Grundstiicksart m

Art des Grundstiicks 22

unbebautes Grundstiick Wohngrundstiick Nichtwohngrundstiick

1 = unbebautes Grundstiick 2 = Einfamilienhaus 6 = Teileigentum
3 = Zweifamilienhaus 7 = Geschéftsgrundstiick
4 = Mietwohngrundstiick 8 = gemischt genutztes Grundstiick
5 = Wohnungseigentum 9 = sonstiges bebautes Grundstick
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B (0) d enric h tWEI’t - _I—L Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Angaben zum Grund und Boden

Flache des Grundsticks in m? Bodenrichtwert je m*

10 1 : EUR

20 21 : EUR

Bei unbebauten Grundsticken gegebenenfalls abweichender Entwicklungszustand 51 ;z Eggﬁanﬁaa%ngsland
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www.grundsteuer-geodaten.nrw.de NICHT: boris.nrw.de

Hinweis Sachdatenauszug Grundsteuer

Willkommen im Grundsteuerportal der
Finanzverwaltung Nordrhein-Westfalen

Bitte wihlen Sie die Auszugsart:

Grundsteuer A: Grundsteuer B:
Land- und Forstwirtschaft unbebaute Grundstiicke,
Wohn- und Nicht-
Wohngrundstiicke
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Ergebnis der Sachdatenabfrage

Lage des Grundstiicks / Betriebs der Land- und Forstwirtschaft

Lagebezeichnung Mittelstralle 2, 4
Strafle Mittelstralte
Hausnummer nicht eindeutig
Hausnummernzusatz -
Postleitzahl 58285
Ort Gevelsberg
Gemeinde Gevelsberg
Gemarkung Gevelsberg
Gemarkungsnummer 051310
Grundbuchblatt' 051310 0 [001374]
Flur 19
Flurstlick: Zahler 286
Flurstiick: Nenner -
Amtliche Flache des Flurstiicks in m* 1.464
Bodenrichtwerte
Der Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis mit der Stadt Witten
Bodenrichtwert je m* in €
Farbliche Zuordung
Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2022
Bodenrichtwert gilt fur folgende
Flache des Flurstiicks inm?*  1.464
in Prozent 100 %

E SchlieBen

Seite 27




Baujahr
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Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.
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Angaben bei Wohngrundstiicken zum Ertragswert

Laufende Nugass

Bei Bezugsfertigkeit ab 1949:
Baujahr des Gebaudes

Pas Gebaude war vor 1949 erstmalig

bezugsfertig. 13 1oda (Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit) 14
Es erfolgte eine Kernsanierung, die abge- Es besteht eine Abbruchverpflichtung im
schlossen wurde im Jahr 15 Jahr 16

n-/Tiefgaragenstellplatze 7
Angaben zu den WG : Heh
Bei Ein- und Zweifamilienhdusern und Wohnungseigentum: Wohn- und Nutzfliche insgesamt angeben.
Bei Mietwohngrundstucken: nur Wohnflache angeben (Nutzflachen zusatzlich in Zeilen 15 bis 18 eintragen).

Anzahl der Wohnungen mit einer Wohnflache

unter 60 m? 31 mit einer gesamten Wohnflache in m? 32
Anzahl der Wohnungen mit einer Wohnfléche

von 60 m? bis unter 100 m* 41 mit einer gesamten Wohnflache in m? 42
Anzahl der Wohnungen mit einer Wohnflache 51 52
von 100 m? und mehr mit einer gesamten Wohnflache in m?
Weitere Wohnraume, die nicht in Zeilen 11 bis

13 enthalten sind 21 mit einer gesamten Wohnflache in m? 2z




Kernsanierung
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|_|=" Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Wikipedia-Definition:

Der Begriff Kernsanierung umfasst samtliche baulichen Sanierungs-
MalRnahmen, um die Bausubstanz eines bestehenden Gebaudes
vollstandig wiederherzustellen und in einen (nahezu) neuwertigen

Zustand zu versetzen.

Hierflr wird das Gebaude bis auf die tragenden Strukturen, wie etwa
Fundamente, tragende Wande und Decken, zurickgebaut.
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Wohnflache =

|_|=" Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Angaben bei Wohngrundstiicken zum Ertragswert

Laufende Nummer des Gebaudes
Bei Bezugsfertigkeit ab 1949:

schlossen wurde im Jahr

Anzah| deggTagen-/Tiefgaragenstellplatze 7

aben zu den Wohn- und Nutzflaichen

Bei Ein- und Zweifamilienhausern und Wohnungseigentum: Wohn- und Nutzflache insgesamt angeben.

Bei Mietwohngrundstiicken: nur Wohnfliche angeben (Mutzflichen zusatzlich in Zeilen 15 bis 18 eintragen).

Anzahl der Wohnungen mit einer Wohnfldche 31
unter 60 m* mit einer gesamten Wohnflache in m?

Anzahl der Wohnungen mit einer Wohnflache
von 60 m? bis unter 100 m? 41 mit einer gesamten Wohnflache in m?

Wohnungen mit einer Wohnflache 51
und mehr mit einer gesamten Wohnflache in m?

bozahl der
O pl

Weitere WO e die nicht in Zeilen 11 bis

13 enthalten sind 21 mit einer gesamten Wohnflache i

Das Gebaude war vor 1949 erstmalig 13 1=Ja Baujahr des Gebaudes 14
bezugsfertig. (Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit)
Es erfolgte eine Kernsanierung, die abge- e sabasiob aine Abbrychverpflichtung im 16

32

42

52

Seite 30




Anlage_ 39 (zu § 254 Beyvertungsgesetz) _I/\_/I\I Haus & Grund®
MO n atl IC h e NettO kaltm | eten — L_1= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Baujahr des Gebaudes

rand Sebaudeart e Wohnung] bis 1948 | (. 076 | bis 1990 | bis 2000 | 3 2001

unter 60 m2 6,29 6,52 6,54 6,63 6,95

Einfamilienhaus von 60 m? bis unter 100 m2 545 5,64 5,66 574 6,00

< 100 m# und mehr 547 5,66 5,69 5,76 6,03
£ unter 60 m? 6,42 6,64 6,66 6,76 7,07
% Zweifamilienhaus von 60 m? bis unter 100 m? 543 5,62 5,64 5,72 5,99
2 100 m?2 und mehr 525 | 542 | 545 | 552 | 577
E unter 60 m2 6,59 6,82 6,84 6,94 7,25
Mistwohngrundstiick |ven 60 m? bis unter 100 m2 5,93 6,13 6,15 6,24 6,53

100 m# und mehr 5,83 6,04 6,06 6,15 6,43
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1. pervorhandenem ELSTER-Benutzerkonto, das evt. schon flr die
Umsatz- oder Einkommensteuererklarung existiert

per neu zu registrierendem ELSTER-Benutzerkonto

(Vorlauf fur postalische Registrierungsunterlagen etwa 10 Tage)
per ELSTER-Benutzerkonto eines nahen Angehdérigen

per Steuersoftwareldsung, die ELSTER unterstitzt

per Papier-Formular bei mit Hartefall-Antrag

per Steuerberater

NEU: www.grundsteuererklaerung-fuer-privateigentum.de

N

NOoO O AW
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GrundSteuel’el’klarung fUI’ Prlvatelgentum — L_1= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.
@ | Lot Speziell fur Privatpersonen
| entwickelt, die einfache

Eigentumsverhaltnisse haben:

Grundsteuerreform

Grundsteuererklaru ng  Ein- oder Zweifamilienhaus
fur Privateigentum. * Eigentumswohnung
Schnell. Unkompliziert. Kostenlos. e unbebautes Grundstick

www.grundsteuererklaerung-fuer-privateigentum.de




Zusammenfassung
Benotigte Unterlagen/Informationen =
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|_|=" Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

« Eigentumsverhaltnisse
« Miteigentumsanteil [Zahler/Nenner]

« Grundstiucksart (unbebaut, Wohngrundstuck, andere Bebauung)

« Lage des Grundstiicks bzw. des Betriebs der Land-

und Forstwirtschaft

« Gemarkung, Flur und Flurstick des Grundvermogens

 Flache des Grundstucks

« Nutzungsart (Wohngebaude oder Nicht-Wohngebaude)
« Wohnflache, Nutzflache, Grundflache des Gebaudes

« Baudenkmal
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« www.grundsteuerreform.de

NRW: www.grundsteuer.nrw.de

« Weiterleitung auf: www.finanzverwaltung.nrw.de/Grundsteuerreform
* Informationen fir Eigentimer von Wohngrundstticken

« Check-Liste fur Eigentimer von Wohngrundstuicken
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5 " FAQ
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™ Fragen & Antworten zur
’ Grundsteuerreform

CHECK-LISTE

o Check-Liste fiir Eigentiimerinnen
und Eigentiimer von
Wohngrundstiicken

B PDF, 151,31 KB

© Antonio Guillem/Shutterstock.com T—— —
ZUM THEMA

Informationen fiir Eigentiimerinnen und Eigentiimer
von Wohngru ndstucken Offentliche Bekanntmachung des

Bundesministeriums der Finanzen
Aufgrund der Grundsteuerreform ist jede Eigentiimerin und jeder Eigentiimer eines Grundstiicks verpflichtet, eine Erklarung zur vom 30. Marz 2022

Feststellung des Grundsteuerwerts (Feststellungserklarung) elektronisch beim zustandigen Finanzamt einzureichen. PDF, 89,08 KB

Seite 36




Zeitplan =
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|_|=" Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

- Offentliche Bekanntmachung des Bundesministeriu
vom 30.03.2022 mit der Aufforderung zur Abgabe

ms der Finanzen

« vermutlich im Juni 2022: schriftliche Aufforderung des Finanzamtes

mit 17-stelligem Aktenzeichen

« Zeitfenster fur die Feststellungserklarung:
01.07.2022 bis 31.10.2022

« Bis Ende 2024 werden der Grundsteuer noch die bisherigen

Einheitswerte zugrunde gelegt.
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Ein Eigentimer hat mehrere Grundstiicke
Fur jedes Grundstick muss eine eigene ,Erklarung zur Feststellung des
Grundsteuerwertes” abgegeben werden.

Ein Eigentimer hat Grundeigentum in mehreren Bundeslandern.
Welches Finanzamt, welches Modell?

Zustandig ist immer das Lagefinanzamt der Immobilie.

Berechnet wird die Grundsteuer nach der Methode, die in dem
Bundesland gilt, in dem die Immobilie liegt

Ist Fristverlangerung maoglich?

Grundsatzlich '|a| aber nur vor Fristablauf und mit Bei rUnduni.
Seite 38
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Gelten automatisch langere Fristen, wenn man einen Steuerberater
beauftragt?
Nein.

Welche Strafen drohen, wenn die Erklarung nicht/zu spat erfolgt?
Wie flr andere Steuererklarungen kann das Finanzamt z.B. einen
Verspatungszuschlag erheben.

Muss ich Anderungen am Grundstiick von mir aus mitteilen?
Ja, und zwar bis zum 31.01. eines jeden folgenden Kalenderjahres.
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Wle g eht es Weltel") :_I—L Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Voraussichtlich bis Ende 2023:
Erlass der Grundsteuerwert-Bescheide auf Basis der abgegebenen
Erklarungen.

Voraussichtlich 1. Halbjahr 2024
Anpassung der weiteren Rechengrundlagen an die
Bewertungsergebnisse (Steuermesszahlen, Hebeséatze).

Voraussichtlich 2. Halbjahr 2024
Neue Messbetrags- und Grundsteuerbescheide

ab 01.01.2025: Grundbesitzabiaben mit neuberechneter Grundsteuer
Seite 40
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Fristen flr Einspruch gegen zu hohe Bewertung beachten!

* Ein-Monats-Frist schon gegen den Grundsteuerwert-Bescheid
beachten!

« Wichtig: Nicht erst auf den spateren Grundsteuerbescheid warten!

* Nach einem Monat kann zugrunde liegende Bewertung aus dem
Grundsteuerwertbescheid nicht mehr angegriffen werden!
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Bei Nichtabgabe oder verspateter Abgabe der Erklarung zur Feststellung
des Grundsteuerwerts kann gem. § 152 AO ein Verspatungszuschlag
festgesetzt werden. Dessen HOhe hangt ab von der Dauer der
Fristiberschreitung. Ein automatischer Verspatungszuschlag ist nicht
vorgesehen.

Bei Nichtabgabe der Erklarung kann das Finanzamt zudem die
Besteuerungsgrundlagen gem. § 162 AO schéatzen, was in der Praxis
zumeist eher ungunstiger wirkt als eine rechtzeitig abgegebene eigene
Erklarung.
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Heb es atZ d er Gem elin d e - _I—L Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

 Das Gesamtaufkommen der Grundsteuer soll sich nach der Reform
nicht verandern.

« Daher sollen die Gemeinden die Hebeséatze korrigieren, sofern die
Grundsteuer-Ertrage zu hoch oder zu gering sind.
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Grundsteuern als Betriebskosten =[ 4 Eigentum. Schutz. Gemeinschaft,

§ 2 Betriebskostenverordnung:
Betriebskosten im Sinne von § 1 sind:

die laufenden offentlichen Lasten des Grundsticks,
hierzu gehort namentlich die Grundsteuer.
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= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Danke fur lhre Aufmerksamkeit



