


Warum jetzt eine neue Grundsteuer?

Aktuelle Methode der
Grundsteuerberechnung
verfassungswidrig §

Ab 2025 kann
Grundsteuer nur gefordert
werden, wenn auf neuer
verfassungsgemalder
Basis berechnet



Grundsteuer-Flickenteppich

Bundesmodell Abweichende Modelle

Berlin, Brandenburg, Bremen, Bayern
Hamburg
Mecklenburg-Vorpommern Hessen

Nordrhein-Westfalen, Niedersachsen

Rheinland-Pfalz, Saarland, Baden-Wiirttemberg
Sachsen-Anhalt, Sachsen, (Bodenwertsteuer)

Schleswig-Holstein, Thiringen
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Wer muss eine Steuererklarung abgeben?

« Eigentumer von

unbebauten Grundstucken,

Ein- und Zweifamilienhausern,

- Eigentumswohnungen (hier ist der Eigentumer selbst zustandig, nicht der
WEG-Verwalter),

- Teileigentum,

- Mietwohngrundstlcken,

- Geschaftsgrundstucken,

- gemischt genutzten Grundstucken,

- sonstigen bebauten Grundstucken

sowie Erbbauberechtigte unter Mitwirkung des Eigentumers.



Wer muss eine Steuererklarung abgeben?

« Selbstnutzende UND vermietende Eigentumer!

« Umlagefahigkeit bleibt



Wer darf fur mich eine Steuererklarung abgeben?

Hausverwaltung

...darf Grundsteuer(feststellungs)erklarungen fir das
verwaltete Vermogen erstellen und abgeben (§ 4 Nr. 4 StBerG)



Wer darf fur mich eine Steuererklarung abgeben?

Lohnsteuerhilfeverein

NEIN! (vgl. gleich lautende Erlasse der obersten Finanzbehorden der

Lander zum Umfang der Beratungsbefugnis der

Lohnsteuerhilfevereine vom 15.11.21, S. 3 unten).
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https://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/Standardartikel/Themen/Steuern/Weitere_Steuerthemen/Organisation_Automation/2021-11-15-gleich-lautende-erlasse-zu-umfang-der-beratungsbefugnis-der-lohnsteuerhilfevereine-anlage.pdf

Wer darf fur mich eine Steuererklarung abgeben?
WEG-Verwaltung

Gemeinschaftseigentum:
JA.

Sondereigentum:
JA, wenn Verwalter auch mit deren Verwaltung beauftragt ist.
Entsprechende Angaben auf Formular.

Im Zweifel als Eigentumer mit unterschreiben.



Wer darf fur mich eine Steuererklarung abgeben?

Der Haus & Grund-Verein

Ortsverein ist Berufsvertretung und darf fur seine Mitglieder
im Rahmen seines Aufgabenbereichs Hilfe in Steuersachen
leisten (vgl. § 4 Ziff. 7 StBerG)

Abgabe, Entgegennahme von Erklarungen, Rechtsbehelfe

Nur gegenuber Mitgliedern



Wer darf fur mich eine Steuererklarung abgeben?

 Der Steuerberater

Ja, aber....

..kein typisches Arbeitsfeld

..keine Fristverlangerung fur StB

..Preisgestaltung?



EIN Zeitplan fur alle
Bundeslander

ab Mai 2022: Infoschreiben

ab Juli 2022: Ausfull-Phase

FRIST VERLANGERT BIS
31.01.2023
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Vier Moglichkeiten:

1.ELSTER (eigener Zugang oder nahe/r Angehorige/r)
2.ELSTER-kompatible Steuersoftware
3.Papierformular (auf Antrag als Hartefall)

4.Steuererklarung fur Privateigentimer



Steuererklarung fur Privateigentumer
(nur Bundesmodell)

o Vereinfachte elektronische Ubermittlung
oohne ELSTER, aber online (auch fiir ELSTER-Registrierte moglich)
o fur einfach gelagerte Sachverhalte:

* unbebaute Grundstlicke

* Ein- und Zweifamilienhauser

* Eigentumswohnungen
o Zeit fur Registrierung einplanen!!!
https://www.grundsteuererklaerung-fuer-privateigentum.de/
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https://www.grundsteuererklaerung-fuer-privateigentum.de/

https://grundsteuerreform.de/

www.grundsteuer.brandenburg.de

https://finanzamt.brandenburg.de/fa/de/the
men/grundsteuer/formulare-und-
publikationen/
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https://grundsteuerreform.de/
http://www.grundsteuer.brandenburg.de/
https://finanzamt.brandenburg.de/fa/de/themen/grundsteuer/formulare-und-publikationen/

Datenpuzzle.....

Grundbuch, Teilungserklarung

Flachen im Gebadude: Wohnflachenverordnung

Abrechnungen der WEG...

Kaufvertrage

Mietvertrage...

Bauunterlagen...

Anruf bei Gemeinde/Gutachterausschuss...
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https://www.gesetze-im-internet.de/woflv/BJNR234610003.html

Angaben zu den Wohn- und Nutzflachen
Zu den Zeilen 11 bis 19

Wohnflache

Die Wohnflache (Umfang und Ermittlung) ergibt sich z. B. aus der Wohnflachenberechnung nach der Wohnflachenverordnung. Sie kdnnen
die Wohnflache in der Regel den Bauunterlagen oder dem Mietvertrag entnehmen._ Ist die Wohnflache bis zum 31. Dezember 2003 nach der
Zweiten Berechnungsverordnung ermittelt worden, kann auch diese fur die Berechnung verwendet werden.

Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die Grundflachen der Rdume, die ausschlieBBlich zu dieser Wohnung gehdéren. Bei Wohnheimen
sind dies auch die Grundflachen der Raume, die zur gemeinschaftlichen Nutzung vorgesehen sind.

Zur Wohnflache gehdren auch die Grundflachen von:
@ hauslichen Arbeitszimmermn,
Wintergarten zur Halfte,
Schwimmbadern und ahnlichen nach allen Seiten geschlossenen Raumen zur Halfte sowie
Balkonen, Logaien, Dachgarten und Terrassen, wenn sie ausschliellich zu der Wohnung oder dem Wohnheim gehdren, in der
Reagel zu einem Viertel, héchstens jedoch zur Halfte.

Tragen Sie in Zeile 14 bitte die Anzahl und die Gesamtflache der Wohnraume ein, die nicht den Wohnungsbegriff erfillen (z. B. Wohnraume
in einem Studentenwohnheim in Gestalt eines Appartementhauses). Entsprechen die Grundflachen von Raumen nicht den Anforderungen
des Bauordnungsrechts der Lander zur Nutzung, gehdéren diese nicht zur Wohnflache.

Nutzflache
Zu den Nutzflachen zahlen Flachen, die betrieblichen (z. B. Werkstatten, Verkaufsladen, Buroraume), dffentlichen oder sonstigen Zwecken
(z. B. Vereinsraume) dienen und keine Wohnflachen sind.

Tragen Sie bei Mietwohngrundstiicken solche Raume sowie die jeweilige Nutzung bitte unter Weitere Nutzflachen® (Zeilen 15 bis 19) ein.
Bei Ein- und Zweifamilienhausem und Wohnungseigentum missen Sie diese Flachen zur Wohnflache der jeweiligen Wohnung (Zeilen 11
bis 14) hinzurechnen.
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Wo finde ich...

» Gemeinde

» Gemarkung

» Gemarkungsnummer

» Flursticksnummer (ggf. bestehend aus Flurstickszahler und Flurstliicksnenner)

» Lagebezeichnung (soweit eine solche vorhanden ist)

» Amtliche Flache des Grundstucks/Flurstucks

» Bodenrichtwert (nur relevant fur unbebaute und bebaute Flurstlcke)
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https://informationsportal-grundstuecksdaten.brandenburg.de/
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https://informationsportal-grundstuecksdaten.brandenburg.de/
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Alle = Schonower StralRe 105 Panketal

4
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AR Rathaus ... -

Flurstiicke + Gebaude 171 X

Informationen

D
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Flurstick 1036

Flursticksinformationen Flur 003
Gemarkung Zepernick

Schénower StralRe 105
Lagezugehdrigkeit Gemeinde: Panketal
Landkreis: Barnim

)

Link zur Anzeige Grundsteuer-informationen (BRW nz
Topographie Farbe

¥
]
; eV .
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Flurstuck 1036, Flur 3, Gemarkung Zepernick

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Panketal
Kreis Barnim
Lage: Schonower StraRe 105
Gemarkungsnummer: 121657
Amtliche Flache: 3661 m?
Bodenrichtwert: Das Flurstiick liegt ganz oder teilweise in der Zone mit dem Bodenrichtwert

470 €/m? fur baureifes Land mit der Nutzungsart gemischte Bauflache.
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Die Erklarung ist abgegeben.
Wie geht es weiter?

Voraussichtlich bis Ende 2023:

Erlass der Grundsteuerwertbescheide (ggf. schon mit
Messbescheid) auf Basis

der abgegebenen Erklarungen

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



Die Erklarung ist abgegeben. Wie geht es weiter?

Voraussichtlich 2. Halbjahr 2024.

Neue (Messbetrags- und) Grundsteuerbescheide

Ab 1. Januar 2025:

Grundsteuer darf nur noch auf Grundlage der neuen

Berechnung gezahlt werden

Zum Stichtag 1.1.2029: Neue Hauptfeststellung!



Rechenmethode ab 2025

,Bundesmodell*

* komplette Neubewertung der Immobilie
« gerechnet wird dafur mit Bodenrichtwert, Baujahr,
Grundstucksflache, Immobilienart, statistischer

Nettokaltmiete, Gebaudeflache und Mietniveaustufe



Rechenmethode ab 2025

Dreischrittigkeit bleibt:

Grundsteuerwert x Steuermesszahl x Hebesatz



Rohertrag des
Grundsticks
§ 254 BewCG, Anlage 39
zum BewG

WohnflEiche x Listenmiete
-/- Mietniveau
-

gogf. Anzahl
(Tel-)Garagenstelipiitze
x Fes twert
+/- Miatniveau

Umrechnungskoeffiszent
§ 257 Absatz 1 Saez=z 2
BewG

Anlage 36 zuom BewG

Bodenrichtwert
§ 247 BewC

bei EFH/ZFH:
ggf.
x

Umrechnungskoefiiznent
§ 257 Absatz 1 Satz 2 BewG
Anlage 36 zum BewG

Bewirtschaftungs - *x =
kosten
§ 255 BewG, Anlage 40
2um BowG Grundstiicksfliiiche Grundstiicksfidche
Bodenwert Bodenwert selbstandig
e ST e SR T et s
u
§ 253 Absatz 1 BewG BewG Be
k3
. x |
Vervielfatiger
§ 253 Absatz 2 BewG
Anlage 37 zum BewG Abzinsungsfaktor keine Abzinsung
§ 256 BewG § 257 Absatz 2 BewG § 257 Absatz 2 Satz 1
Aniage 38 zum BewG Anlage 41 zum BewG BewG
=
Kapitalisierter Rein- s
ertrag
Barwert sl e
des Reinertrags abgezinster Bodenwert selbstandig nutrz'barar
§8§ 252.253 BewG § 257 BewG Teiliichen
Ertragswert

§ 252 BewG, mindestens 75 Prozent des Bodenwerts (Mindestwert, § 251 BewG)

Grundsteuerwert
§ 230 BewG, abgerundetaufvolle 100 Euro nach unten
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Trennung Grundstuck/Gebaude
,vereinfachtes” Ertragswertverfahren
bundeslandweite Einheitsmieten nach Tabelle

https://www.gesetze-im-internet.de/bewg/anlage 39.html

,<Feinjustierung” fir die Gemeinde durch Mietniveaustufe (Stufe 2: Listenmiete minus 10
Prozent, Stufe 3: keine Veranderung der Listenmiete, Stufe 4: Listenmiete plus 10
Prozent) Bernau = Stufe 3

https://www.gesetze-im-internet.de/mietneinv/BJNR373800021.html

Grundstucksbewertung Uber Bodenrichtwert
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https://www.gesetze-im-internet.de/bewg/anlage_39.html
https://www.gesetze-im-internet.de/mietneinv/BJNR373800021.html

Rechenmethode ab 2025

Dreischrittigkeit bleibt:
Grundsteuerwert x Steuermesszahl x Hebesatz

0,031 Prozent fur Ein- und Zweifamilienhauser,
Wohnungen und Mehrfamilienhauser

0,034 Prozent fur alle anderen



Rechenmethode ab 2025

Dreischrittigkeit bleibt:

Grundsteuerwert x Steuermesszahl x Hebesatz



Die Gemeinde und der Hebesatz

Gemeinden sollen
ihren Hebesatz anpassen.

FUr den einzelnen

kann es aber auch dann
teurer werden.....



Nicht einverstanden
mMit dem Bescheid?

Einspruch einlegen
bereits gegen den
WERTbescheid!

..aber: Klage ware
kostenpflichtig,

Aussichten fraglich...

§

§



