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Grundsteuerreform 2022 H S P‘.},‘ ST E U E R®

Agenda

Entstehung und Entwicklung der Grundsteuer
Bedeutung des Steueraufkommens

Ausgangslage zur Neuregelung des Bewertungsrechts fiir Zwecke der Grundsteuer und
Anpassung des Grundsteuerrechts (Gesetzesanderungen)

Das neue Bewertungsverfahren und Anwendung im Grundsteuergesetz

Anderung bei unbebauten Grundstiicken (baureif)

Umsetzung in der Praxis/ Landermodelle

Gestaltungshinweis: Erlass der Grundsteuer in besonderen Fallen

Was Sie jetzt tun sollten und unsere Unterstitzung fir Sie

www.hsp-steuer.de 3



Grundsteuerreform 2022

HSP.STEUER®

Entstehung und Entwicklung der Grundsteuer

Besteuerung des

Ertrags aus Grund
und Boden

www.hsp-steuer.de

Seit Ende des
19. Jhd. reine
Gemeindesteuer -
Steueraufkommen
steht den
Gemeinden zu

Alteste Form der
Besteuerung (seit
Antike/
,Grundzehnt")

Einheitliches
Bundesrecht seit
1960er Jahren

Hebesatze werden
durch die
Gemeinden
bestimmt



Grundsteuerreform 2022 H S P‘.},‘ ST E U E R®

Bedeutung des Steueraufkommens
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Steuerspirale 2020

Steuereinnahmen von Bund, Landern, Gemeinden und EU

Grundsteuerreform 2022 717.696 Mio. Euro, daven entfielen auf

Angaben in Mio. Euro

1
Pauschal. Einfuhrabgaben
15
- Alkopopsteuer
20
Zwischenerzeugnissteuer
300
Luftverkehrsteuer
360
. .o Schaumweinsteuer
Steuereinnahmen von Bund, Landern, 00
Gemeinden und EU 20.000 Bgies
nicht veranlagte 10
. Steuern vom Ertrag Feu Muu:mr
Gesamt: 717.696 Mio. Euro
1.030
Kalfeesteuer
1.450
19.700 Sonstige Gemeindesteuern
Korperschaftsteuer 1.965
Rennwett- und Lotteriesteuer
2.000
Alkoholsteuer
4.650
Zélle
18.050 S
SOlda iR Abgeltungsteuer auf. Zins-
und VerduRerungsertrige
6.500
14.580 Stromsteuer
Versicherungsteuer
8.000
é?l.'ligssteuer Erbschaftsteuer
14.350
Tabaksteuer 9.450
Kfz-Steuer
14.200
Grunderwerbsteuer

WWW. hSp'Steuer. de Stand: 158. Sitzung; September 2020

Quelle: Arbeitskreis ,Steuerschatzungen®; Bundesministerium der Finanzen



Grundsteuerreform 2022 H s P‘.},‘ ST E U E R®

Streuung der Realsteuerhebesatze 2020

Anzahl der Gemeinden 6000
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m Grundsteuer A m Grundsteuer B Gewerbesteuer

www.hsp-steuer.de © Statistisches Bundesamt (Destatis), 2022 7



Grundsteuerreform 2022

Urteil BVerfG
Das Bundesverfassungs-
gericht hat am 10. April 2018
die grundsteuerrechtliche Be-
wertung anhand von Einheits-
werten flr verfassungswidrig

erklart und eine gesetzliche
Neuregelung verlangt

www.hsp-steuer.de

Bund und Lander

Einigung auf ein Grund-
steuerreformgesetz

&>

Fristende:
31.10.2022

Steuererklarung

Abgabe von ca. 36 Mio.
Grundsteuerwerterklarungen
bei den Finanzamtern.
Fristende: 31.10.2022

HSP.STEUER®

Feststellung der
Grundsteuerwerte

Die Finanzamter
erlassen Grundsteuer-

wertbescheide %

Start

Erhebung der neuen
Grundsteuer durch die
Gemeinden



Grundsteuerreform 2022

Das neue Bewertungsverfahren
durch Anderungen des BewG

 Einteilung der Vermogensarten

— Land- und forstwirtschaftliches Vermogen
— Grundvermogen

* Ermittlung des Grundsteuerwertes

Anknipfungspunkt ab dem 01.01.2025 der Grundsteuerwert sein

Die Grundsteuerwerte werden in Zeitabstanden von je sieben Jahren
allgemein festgestellt, sog. Hauptfeststellung

Verhialtnisse zu Beginn des Kalenderjahres (Hauptfeststellungszeitpunkt)
werden zugrunde gelegt

Der Grundsteuer unterliegt nur inlandisches Grundvermdgen

www.hsp-steuer.de

HSP.STEUER®




Verfahren fiir die Land- und Forstwirtschaft

Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser,
Mietwohngrundstiicke, Wohnungseigentum

Geschiaftsgrundstiicke, gemischt genutzte

Grundstiicke, Teileigentum und sonstige
bebaute Grundstiicke

nach dem Reinertrag Ertragswertverfahren

Reinertrag + Reinertrag
land- forst-
wirtschaftliche wirtschaftliche
Nutzung Nutzung

Ermittlung der monatl. Nettokaltmiete abh. von Bundesland,

+ Reinertrag Gebaudeart, Wohnflache, Baujahr: Nettokaltmiete / gm x Wohnfl.

wein-bauliche
Nutzung

Jahresrohmiete: monatliche Nettokaltmiete x 12 Monate

+ Reinertrag
gartnerische
Nutzung

+ Reinertrag
Ubrige Nutzung

+ Reinertrag = Rohertrag des Grundstiicks
Abbauland,
Geringstland,

Unland

. Bewirtschaftungskosten abhéngig von
Restnutzungsdauer, Grundstiicksart

= jahrlicher Reinertrag des Grundstiicks

= Summe der
Reinertrage

x Vervielfaltiger abhédngig von Restnutzungsdauer und
Liegenschaftszinssatz

x Kapitali-
sierungsfaktor

HSP:-STEUER®

= kapitalisierter Reinertrag des Grundstiicks

= Grund-
steuerwert Q
abgezinster Bodenwert abhangig vom Bodenwert und
Umrechnungskoeffizienten

Grundsteuerwert (vgl. Mindestwert)

Ermittlung Grundsteuerwert

Grund & Boden Gebaude

Normalherstellungs-
kosten

Grundstiicksflache
x Bodenrichtwert x Baupreisindex

x Brutto-Grundflache

= Gebaudenormal-
herstellungswert

./. Alterswertminderung
(max. 70 %)

= Bodenwert e = Gebaudesachwert

= vorlaufiger Sachwert ]
x  Wertzahl ]
Grundsteuerwert (vgl. Mindestwert) ]




Verfahren fiir die Land- und Forstwirtschaft

Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser,
Mietwohngrundstiicke, Wohnungseigentum

Geschaftsgrundstiicke, gemischt genutzte
Grundstiicke, Teileigentum und sonstige
bebaute Grundstiicke

nach dem Reinertrag

Ertragswertverfahren

~\

Ermittlung der monatl. Nettokaltmiete abh. von Bundesland,
Gebaudeart, Wohnflache, Baujahr: Nettokaltmiete / gm x Wohnfl.

Jahresrohmiete: monatliche Nettokaltmiete x 12 Monate

= Rohertrag des Grundstiicks

./. Bewirtschaftungskosten abhangig von
Restnutzungsdauer, Grundstiicksart

jahrlicher Reinertrag des Grundstiicks

Vervielfaltiger abhangig von Restnutzungsdauer und
Liegenschaftszinssatz

= kapitalisierter Reinertrag des Grundstiicks

abgezinster Bodenwert abhangig vom Bodenwert und
Umrechnungskoeffizienten

Grundsteuerwert (vgl. Mindestwert)

€ €ECCEEL

Grund & Boden Gebaude

Normalherstellungs-
kosten

Grundstiicksflache
x Bodenrichtwert x Baupreisindex

x Brutto-Grundflache

= Gebaudenormal-
herstellungswert

./. Alterswertminderung
(max. 70 %)

= Bodenwert c = Gebaudesachwert

= vorlaufiger Sachwert ]

x Wertzahl ]

Grundsteuerwert (vgl. Mindestwert) ]




Grundsteuerreform 2022 — Reinertrag H s P&ST E U E R®

Land und forstwirtschaftliche Vermogen

Gegenstand der Ermittlung des Grundsteuerwertes ist der
,Betrieb der Land- und Forstwirtschaft"

- aktiv betrieben oder durch Uberlassung des Ganzen oder
Teilen an einen anderen Berechtigten zur Erzeugung von
Pflanzen und Tieren

- Umfasst alle Wirtschaftsgdter, nicht:

— Wohnzwecken dienend
— Bau-, Gewerbe- oder Industrieland
— Bauland

— (Windkraftflachen)

www.hsp-steuer.de




Grundsteuerreform 2022 — Reinertrag

HSP.STEUER®

Beispiel ,gartnerische Nutzung”

Eine der gartnerischen Nutzung
zuzurechnende Ackerbaufliche mit
der Flurstiicksnummer 6715/1 st
1,0 Hektar grol und weist eine
Summe der Ertragsmesszahlen von
12.000 aus. Auf der Flache werden im
Wechsel Zuckerriiben und Kopfkohl
angebaut. Fir die Flache besteht
keine Bewasserungsmoglichkeit. Auf
der Flache Flurstiicksnummer 6744/9
mit einer GroRe von 150 Ar werden
Blumen zum Selbstpfliicken
angebaut. Auf der Flache 4712/8
werden 200 Ar Erdbeeren zum
Selbstpfliicken angebaut.

www.hsp-steuer.de

Grundbetrag 100 Arx 2,32 € =232,00 €
Ertragsmesszahlen 12.000 x 0,044 = 528,00 €
Flachenwert der landwirtschaftlichen Nutzung 760,00 €
II:lrLét”z::dgsteil Blumen und Zierpflanzenbau 150 Ar x 28.13 € - 4.219,50 €
Flachenwert des Nutzungsanteils Blumen- und Zierpflanzenbau 4.219,50 €
Nutzungsteil Obstbau Freiland 200 Arx 10,18 € =2.036,00 €
Flachenwert des Nutzungsanteils Obstbau 2.036,00 €
Sum!'ne der Fléichenwe.rte . 76000 €
= Reinertrag der landwirtschaftlichen Nutzung !

Summe der Flachenwerte 6.255,50 €

= Reinertrag der gartnerischen Nutzung

13




Grundsteuerreform 2022 - H S P ST E U E R@
Ertragswertverfahren (]

Grundvermogen — Einfuhrung in die neue
Rechtslage

* Begriffsbestimmungen und Allgemeines zur Bewertung von
Grundvermogen

- Bewertung des Grundvermogens
* Feststellungsverfahren

www.hsp-steuer.de 14




Geschaftsgrundstiicke, gemischt genutzte

Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser,
Mietwohngrundstiicke, Wohnungseigentum

Ertragswertverfahren

N

Grundstiicke, Teileigentum und sonstige
bebaute Grundstiicke

Grund & Boden Gebaude

Verfahren fiir die Land- und Forstwirtschaft

nach dem Reinertrag

Reinertrag
land-
wirtschaftliche

+ Reinertrag
forst-
wirtschaftliche

Ermittlung der monatl. Nettokaltmiete abh. von Bundesland,

+ Reinertrag Gebaudeart, Wohnflache, Baujahr: Nettokaltmiete / gm x Wohnfl.

eed Wein-bauliche

Nutzung \
Nutzung Nutzung Jahresrohmiete: monatliche Nettokaltmiete x 12 Monate Normalherstellungs-
/ Grundstiicksflache Kosten
. + Reinertrag = Rohertrag des Grundstiicks
+éFr{ter:2(;§(r:?1ge + Reinertrag Abbauland, J : -
9 tibrige Nutzung Geringstland, ) x Bodenrichtwert x Baupreisindex

./. Bewirtschaftungskosten abhangig von

Nutzung
Restnutzungsdauer, Grundstiicksart

Unland

jahrlicher Reinertrag des Grundstiicks

= Summe der

Reinertrage

Vervielfaltiger abhangig von Restnutzungsdauer und
Liegenschaftszinssatz

x Kapitali-
sierungsfaktor

= kapitalisierter Reinertrag des Grundstiicks

= Grund-

steuerwert

Umrechnungskoeffizienten

abgezinster Bodenwert abhangig vom Bodenwert und ]

K €€€€€EK

Grundsteuerwert (vgl. Mindestwert)

x Brutto-Grundflache

Diese Berechnung
gilt auch fiir die

Bewertung = Gebaudenormal-
unbebauter herstellungswert
Grundstiicke
./. Alterswertminderung
(max. 70 %)
= Bodenwert

a = Gebaudesachwert

= vorlaufiger Sachwert

x Wertzahl

Grundsteuerwert (vgl. Mindestwert)




Grundsteuerreform 2022 —
Ertragswertverfahren

Bewertung des Grundvermogens

Beispiel Ertragswertverfahren

— Herr Mlller besitzt ein Einfamilienhaus in Nordrhein-Westfalen.

— Das Baujahrist 1991 und es hat ein Wohnflache von 120 gm ohne
selbstandig nutzbare Teilflachen.

— Das dazugehorige Grundstiick hat eine GroRe von 500 gm.

— Der Bodenrichtwert liegt bei 250 € pro Quadratmeter.

www.hsp-steuer.de

HSP.STEUER®




Grundsteuerreform 2022 -
Ertragswertverfahren

HSP.STEUER®

Bewertung des Grundvermogens

Beispiel Ertragswertverfahren

1. Ermittlung Rohertrag
des Grundstiicks

=8.294,40 €

2. Ermittlung
Restnutzungsdauer des
Gebaudes

3. Ermittlung
nicht umlagefahige
Bewirtschaftungs-kosten

=1.741,82 €

ergibt Reinertrag
des Grundstiicks

= 6.552,58 €

www.hsp-steuer.de

8.294,40 € = 120 gm Wohnflache x 5,76 €
Nettokaltmiete x 12 Monate

« Einfamilienhaus = wirtschaftliche Nutzungsdauer 80
Jahre

+ Alter des Gebaudes 2022 - 1991 = 31 Jahre

+ Restnutzungsdauer somit 49 Jahre

+ Bewirtschaftungskosten bei Einfamilienhaus mit
Restnutzungsdauer 49 Jahren 21%

* 21 %von 8.294,40 € =1.741,82 €

8.294,40 € Rohertrag des Grundstiicks
abziiglich 1,741,82 € nicht umlagefédhige
Bewirtschaftungskosten

= 6.552,58 €

5. Kapitalisierung + x 28,07 Vervielfaltiger (bei Liegenschaftszins 2,5 %

des Reinertrflgs und 49 Jahre Restnutzungsdauer des Geb&udes)
des Grundstiicks + Reinertrag des Grundstiicks 6.552,58 € x 28,07 =

=183.930,92 € 183.93092 €

500 gm x 250 €/gm =125.000 €

x 1,00 Umrechnungskoeffizient laut Anlage 36
x 0,2982 Abzinsungsfaktor laut Anlage 41

= 37.275 € Bodenwert des Grundstticks

6. Ermittlung
Bodenwert

=37.275 €

183.930 € kapitalisierter Reinertrag des Grundstiicks
+ 37.275 € Bodenwert
=221.205€

7. Grundsteuerwert

=221.205 €

500 gm x 250 €/gm = 125.000 €

x 1,00 Umrechnungskoeffizient laut Anlage 36
X 75%

=93.750 € Mindestwert

8. Abgrenzung
zum Mindestwert

=093.750 €

somit Ansatz mit hoherem
Wert 221.205 €

17



Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser,

Verfahren fiir die Land- und Forstwirtschaft Mietwohngrundstiicke, Wohnungseigentum

Geschaftsgrundstiicke, gemischt genutzte

Grundstucke, Teileigentum und sonstige
bebaute Grundstiicke

nach dem Reinertrag

Ertragswertverfahren

Reinertrag
land-

+ Reinertrag
forst-

Ermittlung der monatl. Nettokaltmiete abh. von Bundesland,

+ Reinertrag Gebaudeart, Wohnflache, Baujahr: Nettokaltmiete / gm x Wohnfl.

eed Wein-bauliche

~

wirtschaftliche wirtschaftliche

Nutzung

Nutzung Nutzung

Jahresrohmiete: monatliche Nettokaltmiete x 12 Monate

+ Reinertrag = Rohertrag des Grundstiicks

+ Reinertrag Abbauland,

+ Reinertrag

gartnerische

Nutzung dbrige Nutzung

Geringstland,

Unland ./. Bewirtschaftungskosten abhéngig von

Restnutzungsdauer, Grundstiicksart

jahrlicher Reinertrag des Grundstiicks

= Summe der

Vervielfaltiger abhangig von Restnutzungsdauer und

Reinertrage { :
Liegenschaftszinssatz

= kapitalisierter Reinertrag des Grundstiicks

= Grund-

x Kapitali-

sierungsfaktor steuerwert

Umrechnungskoeffizienten

abgezinster Bodenwert abhangig vom Bodenwert und

Grundsteuerwert (vgl. Mindestwert)

€ €ECCEEL

]
]

Sachwertverfahren

Gebaude

Grund & Boden

Grundstiicksflache

Normalherstellungs-
kosten

x Bodenrichtwert x Baupreisindex

x Brutto-Grundflache

= Gebaudenormal-
herstellungswert

./. Alterswertminderung
(max. 70 %)

= Bodenwert 0 = Gebaudesachwert
= vorlaufiger Sachwert ]
x Wertzahl ]

Grundsteuerwert (vgl. Mindestwert) ]




Grundsteuerreform 2022 — Sachwertverfahren H S %ST E U E R®

Bewertung des Grundvermogens

Beispiel Sachwertverfahren

— Herr Maier besitzt ein Biurogebaude in Frankfurt.

— Das Baujahr ist 2001 und es hat ein
Bruttogrundflache von 500 gm.

— Das dazugehorige Grundstiick hat eine Flache
von 350 gm.

— Der Bodenrichtwert liegt bei 500 € pro
Quadratmeter.

www.hsp-steuer.de




Grundsteuerreform 2022 — Sachwertverfahren

Bewertung des Grundvermogens

Beispiel Sachwertverfahren

1. Ermittlung Bodenwert

=175.000

2. Ermittlung Gebaudenormal-

herstellungswert

= 535.000

3. Ermittlung
Alterswertminderung

= 35%

4. Gebaudesachwert

= 348.075 €

www.hsp-steuer.de

350 gm x 500 €/gm
=175.000 €

Normalherstellungskosten
500 gm x 1.071 €/gm?

=535.500 €

21 Jahre Alter/60 Jahre wirtschaft-
liche Gesamtnutzungsdauer
=0,35=35%

Gebaudenormalherstellungswert
535.000 €

abziiglich 35 % Alterswertminderung
=348.075 €

5. vorlaufiger Sachwert

=523.075 €

6. Ermittlung Wertzahl

7. Sachwert = 496.921 €

8. Abgrenzung zum
Mindestwert

HSP.STEUER®

Bodensachwert 175.000 €
+ Gebdudesachwert 348.075 €

0,95

vorlaufiger Sachwert 523.075 €
x Wertzahl 0,95

350 gm x 500 €/gm =175.000 €

X 75%

=131.250 € Mindestwert
somit Ansatz mit hoherem
Wert 499.921 €

20




Grundsteuerreform 2022 — Sachwertverfahren H s P':’.ST E U E R®

Baureife Grundstucke/,Grundsteuer C"

Mobilisierung der

Grundsteuer C Grundstucke zur

Baureife (hoherer

Grundstucke Schaffung neuen
Hebesatz) Wohnraums

www.hsp-steuer.de 21



Grundsteuerreform 2022 — Umsetzung in der Praxis/Landermodelle

Landermodelle

HSP.STEUER®

Bundesland Modell |l Bundesland Modell ___________

Baden-Wiirttemberg
Bayern

Berlin

Brandenburg
Bremen

Hamburg

Hessen

Mecklenburg-Vorpommern

www.hsp-steuer.de

modifiziertes Bodenwertmodell
Flachenmodell

Bundesmodell

Bundesmodell

Bundesmodell
Wohnlagenmodell
Flachen-Faktor-Modell

Bundesmodell

Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz
Saarland
Sachsen-Anhalt
Sachsen
Schleswig-Holstein

Thiringen

Flachen-Lage-Modell
Bundesmodell

Bundesmodell

Bundesmodell mit Abweichungen
Bundesmodell

Bundesmodell mit Abweichungen
Bundesmodell

Bundesmodell

22



Grundsteuerreform 2022 H s Pﬁ,‘ ST E U E R®

Erlass der Grundsteuer in besonderen Fallen

Grundsteuer(teil)erlass moglich

Land- und Forstwirtschaft, bebaute
Grundstucke

unrentable Kulturgiter (Rein)ertrag-Minderung > 50%
\ ) =25 % Erlass
offentliche Griinanlagen, Sport- & ( . , )
Spielplitze (Rein)ertrag-Minderung 100%
( ) = 50 % Erlass

LuF Betriebe mit wesentlicher
Reinertragsminderung

Antrag bei Mietausfallen,

( )

Ertragsminderungen bei bebauten Gebaudebrand, Wasserschaden etc.
Grundsticken notwendig bis 31. Marz des Folgejahres

www.hsp-steuer.de 23



Grundsteuerreform 2022

Umsetzung in der Praxis

Was miussen Sie tun?

Folgende Eckdaten miissen beachtet werden:

1. Januar 2022 erster Hauptfeststellungszeitpunkt nach neuem Recht

offentliche Bekanntmachung der Fin. Verwaltung mit
Aufforderung zur Abgabe einer Feststellungserklarung

vss. Ende 03/2022

Freigabe des Elstermoduls zur elektronischen
Ubermittlung der Feststellungserklarungen

vss. ab 07/2022

31.10.2021 geplantes Fristende

www.hsp-steuer.de

HSP.STEUER®

24




Grundsteuerreform 2022 H s P@ ST E U E R®

Datenbereitstellung

durch Kanzlei Aufbereitung der Erklarung

Einladung der Mandanten durch Kanzlei

zum Portal

Mandantenportal
fur die Nach Freigabe durch

Datenbereitstellung .. :
durch Mandant Grundsteuer Mandant Ubermittlung an

die Finanzverwaltung
Online

Riicklauf des
Steuerbescheids, Priifung
durch die Kanzlei

Datenbereitstellung
durch Dritte

So unterstutzen
wir Sie

www.hsp-steuer.de 25



Grundsteuerreform 2022

Datenbereitstellung
durch Kanzlei

Einladung der Mandanten
zum Portal

April bis Datenbereitstellung
September durch Mandant

April bis Datenbereitstellung
September durch Dritte

www.hsp-steuer.de

Mandantenportal
fur die
Grundsteuer

Online

So unterstutzen

wir Sie

HSP.STEUER®

Aufbereitung der Erklarung Juni bis
durch Kanzlei September

Nach Freigabe durch
Mandant Ubermittlung an Oktober
die Finanzverwaltung

Riicklauf des
Steuerbescheids, Priifung
durch die Kanzlei

26



Grundsteuerreform 2022 H S Pﬂ,‘ ST E U E R®

Was Sie jetzt schon tun konnen

M Grundbuchauszug/Bestandsnachweis

|
Einheitswertbescheid/Grundsteuermessbescheid

Unterlagen & M Unterlagen {iber Eigentumsverhaltnisse

Informationen
anfordern/beibringen

M Kaufvertrage, Lageplane

M Wohnflache bzw. Grundflache des Gebaudes

M Antrage EU-Fordermittel

M Erklarungen zum Viehbestand

M Anbauverzeichnisse

www.hsp-steuer.de 27




Grundsteuerreform 2022 H s Pﬁ,‘ ST E U E R®

www.hsp-steuer.de 28



HSP-STEUER®

Vielen Dank
und bleiben "n
Sie gesund =

F‘El‘
il- u
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