Diskussion zur Grundsteuerreform
im Theater am Park in Biesdorf




Der Verband Deutscher VD GN

Grundstuicksnutzer ...

Verband Deutscher Grundsticksnutzer e.V.

e ..versteht sich als starke Solidargemeinschaft.

e ...1994 gegriindet als Interessenvertreter fir ostdeutsche Grundstiicksnutzer.

e .. vertritt heute bundesweit mehr als 120.000 Mitglieder in mehr als 400 Vereinen.
e .. berat und unterstiitzt seine Mitglieder bei Fragen zum Gebaudeeigentum

einschlieRlich des Verbraucherschutzes.

... ist Vertreter der ,kleinen” Eigentimer.
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9 GUTE GRUNDE
FUR EINE MITGLIEDSCHAFT

In einer Solidargemeinschaft mit mehr als 120.000 Mitgliedern

KOSTENLOSE RECHTSSCHUTZ-
RECHTSBERATUNG VERSICHERUNG

UNTERNEHMENSPOOL

STARKE EIGENES
INTERESSENVERTRETUNG PRLEGERECHISSCHUTZ VORTEILSPROGRAMM

UNSER
BAUBERATUNG MITGLIEDERJOURNAL
,DAS GRUNDSTUCK“

TELEFONISCHE
RECHTSAUSKUNFT
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Warum Grundsteuerreform?

Mit Urteil vom 10. April 2018 wurde die bisherige Grundsteuer vom
Bundesverfassungsgericht flir verfassungswidrig erklart, weil die
Werte vollig Gberaltert sind und damit gegen den Grundsatz der
Gleichbehandlung im Grundgesetz verstoRen.

In Ostdeutschland wurden die Grundstiickswerte von 1935
genommen und in Westdeutschland die von 1964.

Alle Grundstlicke (ca. 36 Mio.) missen durch die Reform neu
bewertet werden.

Die neue Grundsteuer wird ab dem 1. Januar 2025 erhoben.

VDGN

ca. 36 Mio. Grundstiicke




Die Berechnung

* Die Bewertung erfolgt mit dem werteabhangigen Bundesmodell, dem
sogenannten Scholz-Modell. Hierbei gilt:

Grundsteuerwert (Wert des Grundstiicks und Wert des Gebaudes) x
Steuermesszahl x Hebesatz
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=

Kommunen sind
auf Grundsteuer angewiesen

Fir Stadte und Kommunen ist die Grundsteuer eine ihrer wichtigsten
Einnahmequellen:

* Rund 15 Mrd. Euro in 2021

Insgesamt soll die Grundsteuerreform aufkommensneutral ausfallen:
Also keine Mehr- und Mindereinnahmen.

Damit also Grundbesitzer insgesamt nicht hoher besteuert werden,
mussen die Kommunen ihre Hebesatze anpassen.

Dennoch wird es zu Belastungsverschiebungen kommen.
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Die Landeroffnungsklausel

* Eswurde eine Offnungsklausel eingefiihrt, die es den Liandern
erlaubt, vom Scholz-Modell abzuweichen.

* Davon haben Gebrauch gemacht: Baden-Wirttemberg
(Bodenwertmodell) und Bayern (Flachenmodell) sowie Hamburg,
Hessen und Niedersachsen mit Flachen-Lage-Modellen.

e Saarland und Sachsen haben das Scholz-Modell bei der
Steuermesszahl leicht angepasst. Die Werteorientierung bleibt.
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Berlin ubernimmt
das Scholz-Modell

Was heiflt das? Das Grundvermogen (Boden und Gebaude) wird neu
berechnet mit dem Hauptfeststellungszeitpunkt

1. Januar 2022

Die Neubewertung erfolgt dann wieder alle 7 Jahre.

Dabei sind Flache (Wohn- und Grundstlicksflache), die statistische
Nettokaltmiete sowie Alter des Gebaudes und Bodenrichtwert
entscheidend.
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Einfamilienhaus Berlin-Kaulsdorf
Berechnung nach dem Scholz-Modell

346,47 €

= Bisherige Grundsteuerschuld - Sachwertverfahren

= Bodenwert — 7 DM/m?
= Realistische Schatzung

* Hebesatz — 810%

4 4
1081,49 € 801,10 €

= Neue Grundsteuerschuld = Neue Grundsteuerschuld

= Hebesatz — 810% = Hebesatz — 600%

VDGN

- Wohnflache 170 m?

- Grundstucksflache 700 m?

- Baujahr 1990

- Steuermesszahl: 0,31 %o

- Bodenrichtwert (2022) 530 €/ m?
- Miete betragt 7,29 €/m?




Einfamilienhaus Hohen Neuendorf
(Brandenburg)

Berechnung nach dem Scholz-Modell

208,25 €

= Bisherige Grundsteuerschuld - Sachwertverfahren

= Bodenwert—2,5 DM/m?
= Realistische Schatzung

» Hebesatz— 350 %

3 ]
450,71 € 244,67 €

= Neue Grundsteuerschuld = Neue Grundsteuerschuld
= Hebesatz —350% = Hebesatz —190%

- Wohnflache 170 m?

- Grundstucksflache 700 m?

- Baujahr 1990

- Steuermesszahl: 0,31 %o

- Bodenrichtwert (2022) 455 €/ m?
- Miete betragt 7,28 €/m?
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Der VDGN bleibt am Ball

* Die Grundsteuerreform schlielSe eine Gerechtigkeitsliicke, so Berlins
Finanzsenator Wesener. Ist das so?

 Der VDGN hat frihzeitig davor gewarnt, dass die Grundsteuerreform
zu Lasten von Menschen mit Eigenheimen gehen, die ihren Grund
und Boden oftmals fur eine eigenverantwortliche Altersvorsorge
erworben oder geerbt haben.

* Der Berliner Senat muss seiner Verantwortung fiir eine sozial
gerechte und aufkommensneutrale Grundsteuerreform gerecht

werden.
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VDGN-Forderung

Der VDGN fordert zur Entlastung der Eigenheim- und
Wohnungsbesitzer einen nach Immobilienwerten gestaffelten
Abschlag bei der Steuermesszahl:

Fir die ersten 300.000 Euro Immobilienwert (Haus und Boden) wird
ein Abschlag von 40 Prozentpunkten bei der Steuermesszahl
angewendet,

zwischen 300.000 Euro und 500.000 Euro ein Abschlag von 25
Prozentpunkten und

zwischen 500.000 Euro und 1.000.000 Euro ein Abschlag von 15
Prozentpunkten.

Ab 1.000.000 Euro wird kein Abschlag angewendet.
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Einfamilienhaus Berlin-Kaulsdorf
Berechnung nach dem VDGN-Modell

346,47 €

= Bisherige Grundsteuerschuld - Sachwertverfahren

= Bodenwert — 7 DM/m?
= Realistische Schatzung

* Hebesatz — 810%

2 2
698,12 € 517,13 €

= Neue Grundsteuerschuld = Neue Grundsteuerschuld
= Hebesatz — 810% = Hebesatz — 600%

- Wohnflache 170 m?

- Grundstucksflache 700 m?

- Baujahr 1990

- Steuermesszahl: 0,31 %o

- Bodenrichtwert (2022) 530 €/ m?
- Miete nach BewG 7,29 €/ m?
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Zeitplan

Stichtag 1: .
Offentliche palzand cel

Hauptfest- Bekanntmachung

Informations-
schreiben

stellung
Ende Mdrz 2022 Mai/Juni 2022

1. Januar 2022

Zieltermin fir
Finanzamter

30. Juni 2024

Frist BVerfG fiir
Gultigkeit des alten

1

31. Dezember 2024

2021 2022

2023

2024

2025

Vorbereitende MaRnahmen

Grundsteuerwertbescheide und
Grundsteuermessbescheide Finanzamter

Hebesaitze
Kommunen

Grundsteuerbescheide
Kommunen

VDGN

Beginn der
Erklarungs- Abgabefrist

bearbeitung 31. Oktober 2022
1. Juli 2022

Transparenz-

register




Grundsteuer A

Eigentimer eines oder
mehrerer Grundstulicke, die
land- und
forstwirtschaftlich genutzt
werden. Das A steht hierbei
far das Wort ,agrarisch”.

VDGN

Grundsteuerarten

Grundsteuer B

Grundstiicke, die weder
land- noch
forstwirtschaftlich genutzt
werden. Das B steht hierbei
fur ,baulich” und meint
damit alle Grundstticke
einer Gemeinde, die
bebaut sind.

Grundsteuer C

Baureife, jedoch noch
unbebaute Grundstiicke.
Damit soll ein Anreiz
geschaffen werden,
Grundstulicke zu bebauen
und Wohnraum zu
schaffen, statt aus
Spekulationsgrinden das
Grundstiick unbebaut zu
belassen.
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Berechnungsmodell neu -
Bundeslosung Scholz-Modell

Grundsteuerwert X Steuermesszahl X Hebesatz
* Fiir Kleingirten nach * Hohe bei der Grundsteuer A — * Individuelle Festsetzung durch die
Grundsteuer A 0,55 %o Kommunen
. : . . . * Sind zur ausgleichenden Korrektur
 Fur Woh‘nung's:elgeptum, Ein- J Hoheobel der Grundsteuer B — angehalten,gso dass sich die Héhe
und Zweifamilienhauser nach 0,34 %o des Steueraufkommens durch die
Grundsteuer B e 0,31 %o fur Ein- und Reform nicht verandert.

Zweitfamilienhauser,
Wohnungen und
Mehrfamilienhauser!

Ertragswert X 0,31%0— 0,55 %o X X%

VDGN Grundsteuer .



Angaben Ein- und Zweifamilienhauser

* Die Steuernummer finden Sie auf lhrem bisherigen Einheitswertbescheid bzw. auf
Schreiben des Finanzamtes. Das Format lautet: 11XX/XXX/XXXXX

* Lage des Grundstiickes (Stralle und Hausnummer), Art des Grundstiickes (Ein- bzw.
Zweifamilienhaus) sowie Flache des Grundstiickes und Baujahr (Jahr der erstmaligen
Bezugsfertigkeit. Bei vor 1949 errichteten Gebauden wird keine genaue Jahresangabe
benotigt.) Wohn- und ggf. Nutzflache sowie Garagen-/Tiefgaragenstellplatze (nicht im
Freien).

* Die Bodenrichtwerte zum 1. Januar 2022 lassen sich voraussichtlich ab Mitte April dem
internetbasierten Informationssystem BORIS entnehmen. Detaillierte Informationen
dazu und zur Grundsteuerreform insgesamt sind unter https://www.vdgn.de/ihr-
thema/grundsteuer/ verfigbar.

Die Erklarungen sind spatestens bis zum
31.10.2022 via Elster zu Gbermitteln. Diese Frist
gilt auch, wenn Sie steuerlich beraten sind.
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Angaben
Eigentumswohnungen

* Die Steuernummer finden Sie auf lhrem bisherigen Einheitswertbescheid bzw. auf
Schreiben des Finanzamtes. Das Format lautet: 11XX/XXX/XXXXX

* Lage des Grundstiickes (Stralle und Hausnummer), Art des Grundstiickes
(Wohnungseigentum) sowie Flache des Grundstiickes (gesamte Flache der Anlage laut
Grundbuch), Miteigentumsanteil und Baujahr (Jahr der erstmaligen Bezugsfertigkeit.
Bei vor 1949 errichteten Gebauden wird keine genaue Jahresangabe bendtigt.)
Wohnfliache sowie Garagen-/Tiefgaragenstellplatze.

* Die Bodenrichtwerte zum 1. Januar 2022 lassen sich voraussichtlich ab Mitte April dem
internetbasierten Informationssystem BORIS entnehmen. Detaillierte Informationen
dazu und zur Grundsteuerreform insgesamt sind unter https://www.vdgn.de/ihr-
thema/grundsteuer/ verfigbar.

Die Erklarungen sind spatestens bis zum
31.10.2022 via Elster zu Gbermitteln. Diese Frist
gilt auch, wenn Sie steuerlich beraten sind.

VDGN 24




Elster-Verfahren

,Elster — Ihr Online-Finanzamt” ist eine kostenlose Software, welche die
Moglichkeit einer elektronischen Erklarungsabgabe und Kommunikation
mit dem Finanzamt ermoglicht.

Voraussetzung: Benutzerkonto, welches einfach und kostenlos beantragt werden kann:
https://www.elster.de

Die postalische Zustellung des notwendigen Zugangcodes kann jedoch bis zu drei
Wochen dauern. Mit dem Benutzerkonto diirfen auch andere Erklarungen wie
Einkommenssteuer oder Erklarungen fir Angehorige elektronisch an das Finanzamt
ubermittelt werden.

Hirtefallregelung: Wenn die elektronische Ubermittlung ,nicht zumutbar” ist, kann mit
einem formlosen Antrag beim Finanzamt ein Hartefallantrag gestellt werden fir eine
schriftliche Abgabe der Grundsteuererklarung.
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Grundsteuer fiir Datschen und Garagen

Bisher haben Verpachter fiir Grund und Boden und
Pachter fiir ihre Datsche/Garage (Gebaude auf
fremden Grund und Boden) getrennt gezahlt.

* Ab 2025 wird ein einheitlicher Grundstlickswert ermittelt und
insgesamt vom Verpachter, dem Eigentimer des Grund und Bodens,

versteuert.

* Esist davon auszugehen, dass die rechnerisch auf die Datsche oder
Garage entfallende Grundsteuer auf den Pachter umgelegt wird. (Wie
der Vermieter einer Eigentumswohnung seine Grundsteuer auf den
Mieter Uber die Betriebskosten umlegen kann).

VDGN




Grundsteuer fiir Kleingarten

Bisher haben Verpachter fir den Grund und Boden
und Pachter fur ihre Gartenlaube getrennt gezahlt.

Fir Kleingarten gilt Grundsteuer A: Die Grundsteuer wird vom
Verein/Eigentimer mit den Kleingartnern einzeln abgerechnet, z.B.
als Teil der Pachtzahlung.

Letztlich ist der Mietvertrag entscheidend, wie die Betriebskosten
und offentlichen Lasten geregelt sind.

VDGN




lhr Ansprechpartner
zur Grundsteuer

Frank Hufnagel

VDGN - Verband Deutscher Grundstiicksnutzer e.V.
Irmastrale 22 - 12683 Berlin

Telefon: +49 (0) 30 - 514888 - 210

E-Mail: frank.hufnagel@vdgn.de

Webseite: www.vdgn.de

Facebook: https://www.facebook.com/VerbandVDGN

Twitter: https://twitter.com/VerbandVDGN

VDGN
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Diskussion zur Grundsteuerreform
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Berechnungsmodell alt -

Einheitswert X

Bestimmt sich anhand des Bewertungsstichtags
und der Lage des Grundstticks

Bewertungsstichtag fiir Grundstlicke der
* ehemaligen DDR — 1. Januar 1935
* ehemaligen BRD — 1. Januar 1964

Einheitsbewertung

VDGN

X

Bundeslosung

Steuermesszahl

Gesetzlich festgelegt

Bestimmt sich nach u.a. nach der Lage des
Grundstticks

* Ehemalige DDR > 5 - 10 %o
* Ehemalige BRD > 2,6 - 6 %o

2,6%0 — 10 %o

Grundsteuer

X Hebesatz

* Individuelle Festsetzung durch die Kommunen

e Variiert stark:

* Geringer Hebesatz > 350 % z.B. in
Brandenburger Kommune

e Hochster Hebesatz > 810 % Berlin

X 350-810%
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Scholz-Modell vs.
Landerregelungen

Hessen, Hamburg und Saarland und Sachsen

Niedersachsen

=  Flachen-Faktor-Modell

= Neben Grundstiicks- und
Gebaudeflachen soll vor allem
die Lage relevant sein.

Baden-Wiurttemberg

= Bodensteuerwert

=  Wert und GrolRRe der aufstehenden
Immobilie ist obsolet.

= Abgedndertes Bundesmodell.
=  Werteorientierung bleibt

= Hohe der Steuermesszahl weicht ab.

Bayern

=  Flachenmodell

=  Wert des Grundstickes und der
aufstehenden Immobilie ist obsolet.
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Grundsteuerarten Il

Vermdgen

Land- und forstwirtschaftliches

Vermdgen
(Grundsteuer A)

Grundvermogen
(Grundsteuer B)

l Bebaute Grundstlicke \

Unbebaute
Grundstlicke

(Grundsteuer C)

- Einfamilienhauser
- Zweifamilienhduser
- Wohnungseigentum
- Mietwohngrundstiicke

Ertragswertverfahren fiir
Land- und Forstwirtschaft

Ertragswertve rfahren

- Gemischt genutzte
Grundstiicke
- Sonstige bebaute
Grundstiicke
- Geschaftsgrundstiicke

Flache x
Bodenrichtwert

l Sachwertverfahren \

Bei der Berechnung des Grundsteuerwerts wird
differenziert zwischen:

Grundsteuer A — Land und forstwirtschaftliches
Vermogen
* Ertragswertverfahren

Grundsteuer B — Grundvermogen
* Bebaute Grundstiicke
* Ertragswertverfahren
* Sachwertverfahren

Grundsteuer C — unbebaute Grundstiicke
e Flache x Bodenrichtwert
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