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Von der Grundsteuer als Substanzsteuer sind fast alle Unternehmen betroffen - ob als
Mieter oder Eigentiimer. Durch ein Urteil des Bundesverfassungsgerichts war der
Gesetzgeber aufgerufen, die Einheitsbewertung von Grundvermogen zur Berechnung
der Grundsteuer neu zu regeln. Dadurch werden sich Auswirkungen auf die Steuer-
und Burokratiebelastung der Unternehmen ergeben. Der Bayerische Landtag hat
Ende 2021 auf Grund der neuen Landeroffnungsklausel ein landeseigenes
Grundsteuergesetz beschlossen (reines Flachenmodell).
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Der Bundesrat hat am 8. November 2019 den bereits am 18. Oktober 2019 vom
Bundestag beschlossenen Gesetzentwiirfen zur Grundsteuerreform zugestimmt. Diese
tritt letztlich 2025 in Kraft. Auf Grund einer Offnungsklausel kénnen die einzelnen
Bundeslander bis dahin entscheiden, ob sie kiinftig die Berechnungsmethode des
Bundesrechts nutzen oder eine eigene entwickeln.

Urteil des Bundesverfassungsgerichts

Das Bundesverfassungsgericht (BVerfG) hatte mit Urteil vom 10. April 2018 die
Vorschriften fur die Einheitsbewertung von Grundvermégen zur Berechnung der
Grundsteuer flir verfassungswidrig erklart und bestimmt, dass der Gesetzgeber
spatestens bis zum 31. Dezember 2019 eine Neuregelung zu treffen hat. Bis zu diesem
Zeitpunkt diirfen die verfassungswidrigen Regeln weiter angewandt werden, nach
Verkiindung einer Neuregelung fur héchstens weitere funf Jahre ab der Verkiindung,
langstens aber bis zum 31. Dezember 2024.

IHK-Positionierungen

Die IHK fur Minchen und Oberbayern als Vertreter der gewerblichen Wirtschaft des
Kammerbezirks hat sich ausdrucklich zum Dialog mit der Politik sowie Vertretern von
Stadten und Gemeinden bereit erklart, um mit ihnen gemeinsam nach sachgerechten
und zugig umsetzbaren Losungen zu suchen. In einer Positionierung zur
Grundsteuerreform hatte sie bereits im Juli 2018 die notwendigen Leitlinien einer
Reform aus Sicht der Wirtschaft in den Meinungsbildungsprozess eingebracht und sich
dabei fiir eine burokratiearme und aufkommensneutrale Grundsteuerreform
ausgesprochen, die keine Sonderlasten fir die Wirtschaft beinhaltet. Nachdem sich

Bund und Lander im Grundsatz auf |4 ,Eckpunkte fiir die Reform des Grundsteuer- und

Bewertungsrechts® verstandigten, hat die IHK-Vollversammlung am 27. Marz 2019 in

einem weiteren Beschluss ihre bisherigen Einschatzungen und Forderungen
konkretisiert. @ Einzelheiten sowie die IHK-Positionierungen sind hier abrufbar.

Am 9. Mai 2019 haben die Spitzenverbande der deutschen Wirtschaft eine |4 Eingabe

zum zwischenzeitlichen Referentenentwurf eines Gesetzes zur Reform des Grundsteuer-

und Bewertungsrechts sowie eines Gesetzes zur Anderung des Grundsteuergesetzes zur
Mobilisierung von baureifen Grundstiicken an das Bundesfinanzministerium (BMF)
gerichtet. Im Kern fordern die Verbande unverandert ein einfaches Flachenmodell. In
Bezug auf den Gesetzentwurf selbst wurde deutliche Kritik der Zugrundelegung der

Bodenrichtwerte geauldert.

> Zurlick zur Ubersicht
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Sog. Bundesmodell

Bundestag und Bundesrat haben Ende 2019 einem Gesetzespaket aus
Grundgesetzanderung |4 (Gesetz vom 15. November 2019) sowie Anderung des

Grundsteuer- und Bewertungsrechtes |~ (Gesetz vom 26. November 2019) mit einer

Option fur die Gemeinden fur eine sog. Grundsteuer C |4 (Gesetz vom 30. November

2019) zugestimmt. Nach der zwischenzeitlichen Verkiindung im Bundesgesetzblatt kann

die Grundsteuer ab 2025 nach den neuen Regeln erhoben werden.

Die wichtigste Neuerung ist eine sog. Landeroffnungsklausel, die im Grundgesetz
verankert wurde. Somit konnen sich die einzelnen Bundeslander daflir entscheiden,
dass die Grundsteuer abweichend vom Bundesrecht nach einem wertunabhangigen

Modell berechnet wird.

Bis 2025 ist Zeit, um die notwendigen Daten zu erheben. Ebenso lange dirfen auch die
bestehenden Regelungen noch gelten.

Nach den bundesgesetzlichen Regelungen erfolgt die Berechnung der Grundsteuer
auch zukiinftig in 3 Schritten: Wert x Steuermesszahl x Hebesatz.

= 1. Schritt - Wert: Berechnung des Grundbesitzwerts: Mit der Reform @ndert sich
insbesondere die Bewertung der Grundstiicke. In Zukunft erfolgt diese grundsatzlich
nach dem sog. wertabhangigen Modell: Bei einem unbebauten Grundstiick ist dafiir
der Wert (sog. Bodenrichtwert) malRgeblich, der durch unabhangige
Gutachterausschiisse ermittelt wird. Ist das Grundstlick bebaut, werden bei der
Berechnung der Steuer auch Ertrage wie Mieten bertcksichtigt. Um das Verfahren zu
vereinfachen, wird fiir Ein- und Zweifamilienhauser, Mietgrundstiicke und
Wohnungseigentum ein vorgegebener durchschnittlicher Sollertrag in Form einer
Nettokaltmiete je Quadratmeter in Abhangigkeit der Lage des Grundstilicks
angenommen.

= 2. Schritt - Steuermesszahl: Ausgleich der Wertsteigerungen, die im Vergleich von
den aktuellen zu den seit 1935 bzw. 1964 nicht mehr aktualisierten Werten
entstanden sind: Dazu wird die Steuermesszahl von 0,35 % auf 0,034 % gesenkt.
AulRerdem soll der soziale Wohnungsbau sowie kommunales und
genossenschaftliches Wohnen weiter, auch uber die Grundsteuer, gefordert werden.
Deshalb ist flir Gesellschaften, die glinstiges Wohnen moglich machen, ein
zusatzlicher Abschlag bei der Steuermesszahl um 25 Prozent vorgesehen, der sich
steuermindernd auswirkt.

m 3, Schritt - Hebesatz: Anpassen der Hebesatze durch die Kommunen: Sollte sich in

einzelnen Kommunen das Grundsteueraufkommen wegen der Neubewertung
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dennoch verandern, besteht fir sie die Moglichkeit, ihre Hebesatze anzupassen und
so daflir zu sorgen, dass sie insgesamt nicht mehr Grundsteuer einnimmt als vor der

Reform.
Besonderheiten bei Geschaftsgrundstiicken:

Bei Geschaftsgrundstiicken orientiert sich die Grundsteuer - ausschlieBlich - am
vereinfachten Sachwertverfahren, das fir die Wertermittlung auf die gewohnlichen
Herstellungskosten fir die jeweilige Gebaudeart und den Bodenrichtwert abstellt.

Grundgesetzianderung mit Offnungsklausel fiir Bundeslander:

Durch eine Anderung des Grundgesetzes wird ausdriicklich klargestellt, dass der Bund
die konkurrierende Gesetzgebungskompetenz tiber die Grundsteuer hat. Den
Bundeslandern wird es auRerdem ermdglicht, von den bundesgesetzlichen Regelungen
(wertabhangiges Modell) abzuweichen und ein eigenes Grundsteuermodell (insbes.
wertunabhangiges Modell) fir das Grundvermogen (sog. Grundsteuer B) einzufiihren.
Dies wére die von Bayern geforderte weite Offnungsklausel. Der Freistaat setzte sich
dabei fiir ein unburokratisches Einfach-Grundsteuermodell ein, das an der Flache der
Grundstuticke und der vorhandenen Gebdude anknuipft. Die IHK-Organisation hat die

Bemuhungen um eine vorrangige Flachenanknipfung stets unterstutzt.
Landerfinanzausgleich:

Fir den Fall der Inanspruchnahme der Landeréffnungsklausel wird durch eine Anderung
im Finanzausgleichsgesetz versucht, den Aufwand fiir die Bereitstellung der Daten zur
Berechnung des Landerfinanzausgleichs moglichst gering zu halten. Beim
Landerfinanzausgleich sollen die Neuregelungen der Grundsteuer - nach dem
Bundesgesetz - in drei Schritten maligeblich werden: Die Finanzausgleichswirkungen
primarer reformbedingter Anderungen (Steuermessbetrage) und sekundéarer
reformbedingter Anderungen (Anpassungsreaktionen in Form von
Hebesatzanderungen) werden in einem Ubergangszeitraum (Ausgleichjahre 2025 bis
2027 sowie 2028 und 2029) , neutralisiert”.

Grundsteuer C als Option:

Kinftig konnen Gemeinden auRerdem fur baureife, aber unbebaute Grundstilicke einen
hoheren Hebesatz festlegen, wenn auf diesen keine Bebauung erfolgt. Diese
Grundsteuer C soll die Spekulation verteuern und finanzielle Anreize setzen, auf

baureifen Grundstiicken tatsachlich auch Wohnraum zu schaffen.

Wann gelten die neuen Regelungen?
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Die neuen Regelungen zur Grundsteuer - entweder bundesgesetzlich oder
landesgesetzlich - gelten spatestens ab dem 1. Januar 2025. Bis dahin gilt das bisherige
Recht weiter. Bis zum 31. Dezember 2024 haben die Lander die Moglichkeit, vom
Bundesrecht abweichende Regelungen vorzubereiten.

Was miissen Grundstiickseigentiimer tun?

Grundstiickseigentimer miissen bei ihrem Finanzamt eine sog. Feststellungserklarung
einreichen. Entscheidend fiir die darin zu erfassenden Angaben ist dabei der Stand zum
Stichtag 1. Januar 2022.

Die Grundstlickseigentimer mussen aber nicht bereits zum 1. Januar 2022 aktiv werden.
Nach Informationen des Bundesfinanzministerium wird eine Aufforderung zur Abgabe
der Feststellungserklarung voraussichtlich Ende Marz 2022 durch offentliche
Bekanntmachung erfolgen. Die grundsatzlich elektronisch abzugebenden
Feststellungserklarungen sollen ab 1. Juli 2022 tGber die Steuer-Onlineplattform ELSTER
eingereicht werden konnen. Die Abgabefrist soll bis zum 31. Oktober 2022 laufen. Die
Lander werden die rechtzeitige und vollstandige Erklarungsabgabe mit weiteren

Informationen unterstiitzen.

> Zurilick zur Ubersicht

Bayerisches Grundsteuergesetz (reines
Flachenmodell)

Der Bayerische Landtag hat auf Grund der neuen Landerdffnungsklausel Ende
November 2021 ein landeseigenes Grundsteuergesetz fiir das Grundvermaogen (sog.
Grundsteuer B) beschlossen. Dieses Bayerische Grundsteuergesetz vom 10. Dezember
2021 istam 17. Dezember 2021 im |~ Bayerischen Gesetz- und Verordnungsblatt
bekannt gemacht worden und tritt am 1. Januar 2022 in Kraft.

Der bayerische Gesetzgeber hat sich dabei fiir ein auf den Aquivalenzgedanken
gestutztes reines Flachenmodell entschieden, d. h. die Bewertung basiert im
Wesentlichen auf zwei Kriterien: Grundstiicks- und Gebaudeflachen sowie

wertunabhangige Aquivalenzzahlen.

Die Bemessungsgrundlage wird einmalig zum Stichtag 1. Januar 2022 festgestellt und
muss nur angepasst werden, wenn sich die FlachengrofRe oder die Gebaudenutzung

andert.

https://www.ihk-muenchen.de/de/Service/Recht-und-Steuern/Steuerrecht/Grundsteuer/ 5/8



17.02.22, 19:05 Grundsteuerreform| IHK Miinchen
Im Einzelnen heiRt das: Die jeweilige Aquivalenzzahl wird mit der jeweiligen Flache
multipliziert und auf das Produkt wird die Grundsteuermesszahl angewandt. Die
Aquivalenzzahlen betragen fiir die Grundstuicksflache 0,04 Euro/qm und fir
Gebaudeflachen 0,50 Euro/gm. Flr Wohnflachen wird ein Abschlag von 30 Prozent
gewahrt, so dass hier effektiv nur 0,35 Euro/gm angesetzt werden. Daneben sind u. a. fur
den sozialen Wohnungsbau und Denkmaler weitere ErmaRigungen vorgesehen.

Auf die so ermittelte Bemessungsgrundlage wenden die Gemeinden ihren Hebesatz an.
Die Kommunen entscheiden mit der Festlegung der Hebesatze in 2024 somit Uber die
endglltige Hohe der Grundsteuer und werden die Grundsteuerbescheide versenden. Ab
2025 wird die Grundsteuer dann nach dem neuen Recht erhoben, so das |~ Bayerische

Staatsministerium der Finanzen und fiir Heimat in einer Pressemitteilung vom 15.

Dezember 2021. Die Pressemitteilung enthalt aulerdem ein Berechnungsbeispiel zur

Ermittlung der kiinftigen Grundsteuer.

Die neuen Berechnungsgrundlagen fur die Grundsteuer sollen bis 2025 ermittelt werden.
Daftuir mussen alle Grundstuickseigentiimer zwischen 1. Juli 2022 und 31. Oktober
2022 eine Grundsteuererklarung abgeben. Steuerpflichtige werden hierbei durch ein

umfangreiches Serviceangebot der Finanzverwaltung unterstitzt:

= |nformationsschreiben mit wichtigen Daten fiir die Grundsteuererklarung im 2.
Quartal 2022 an den Grof3teil der Grundstuckseigentiimer

= Ausflihrliche Ausfiillanleitungen in den Steuererklarungsvordrucken

= Von 1. Juli bis 31. Dezember 2022 fur die Grundsteuererklarung benétigte Daten aus
dem Liegenschaftskataster im BayernAtlas gesammelt und kostenlos online
abrufbar

= Umfassendes Informations- und Hilfsangebot via Internet, Chatbot, Broschiiren oder
Hotline zu den Regelungen im Bayerischen Grundsteuergesetz und ihrer Umsetzung.

Fur die Umsetzung des bayerischen Grundsteuermodells hat die Finanzverwaltung ein
neues Grundsteuerfinanzamt (Viechtach und Zwiesel) eingerichtet. In einem ersten
Schritt wurde das ,,Digitale Informationszentrum Bayerische Grundsteuer” eingerichtet,
welches umfassende Informationen und diverse Serviceangebote rund um die
Grundsteuer erarbeitet und zur Verfigung stellen wird. Dazu gehért auch eine

telefonische ,Informations-Hotline zur Bayerischen Grundsteuer®.

> Zuriick zur Ubersicht

Andere Bundeslander (insbes. Baden-Wirttemberg)
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Die Mehrheit der Lander folgt dem Bundesmodell und setzt damit das Bundesgesetz

um, wie

e Berlin

e Brandenburg

e Bremen

e Mecklenburg-Vorpommern
e Nordrhein-Westfalen

e Rheinland-Pfalz

e Sachsen-Anhalt

e Schleswig-Holstein

e Thiringen.

Das Saarland und der Freistaat Sachsen nutzen zwar ebenfalls die Bundesregelung,
weichen jedoch bei der Hohe der Steuermesszahlen ab.

Die Ubrigen Lander machen dagegen von der Landeroffnungsklausel Gebrauch und
haben ein eigenes Grundsteuermodell entwickelt.

So wurde in Baden-Wirttemberg ein eigenes Landesgesetz im November 2020 durch
den Landtag verabschiedet, wonach die Grundsteuer fur das Grundvermogen nach
einem modifizierten Bodenwertmodell ermittelt wird. Die Bewertung basiert im

Wesentlichen auf zwei Kriterien: der Grundstlicksflache und dem Bodenrichtwert.

Fur die Berechnung werden beide Werte miteinander multipliziert. Auf die Bebauung
kommt es flr die Bewertung nicht an. Wird das Grundstiick tiberwiegend zu
Wohnzwecken genutzt, erfolgt ein Abschlag bei der Steuermesszahlin Hohe von 30

Prozent.

Das Ministerium fiir Finanzen Baden-Wirttemberg hat hierzu ein Dokument mit

"Fragen und Antworten zur neuen Grundsteuer" sowie Verlinkungen zum

Landesgrundsteuergesetz und weiteren Informationsquellen veroffentlicht.

> Zurlick zur Ubersicht

Bewertung des Grundbesitzes im Rahmen der
Grundsteuerreform

Die Finanzverwaltung hat zwei koordinierte Erlasse der obersten Finanzbehdrden der
Lander zur Anwendung der neuen Bewertungsregelungen flir die Grundsteuer

veroffentlicht:
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Koordinierte Erlasse der obersten Finanzbehorden der Lander jeweils vom 9. November
2021 zum allgemeinen Teil und Grundvermdgen (BStB12021 1S. 2334) und |4 zum
land- und forstwirtschaftlichen Vermogen (BStB1 2021 1 S. 2369).

Die Erlasse konkretisieren die Anwendung des 7. Abschnitts des 2. Teils des
Bewertungsgesetzes zur Bewertung des Grundbesitzes flr die Grundsteuer ab 1. Januar
2022.

Hinweis:

Der Erlass zur Bewertung des Grundvermogens - anders als derjenige zur Bewertung
des land- und forstwirtschaftlichen Vermogens - findet nur Anwendung auf die
Bundeslander, die das sogenannte Bundesmodell zumindest dem Grunde nach
umsetzen (siehe oben). Die librigen (finf) Bundeslander, die von der
Landeroffnungsklausel Gebrauch machen, werden voraussichtlich eigene

Verwaltungsanweisungen veroffentlichen.
Festsetzung der (neuen) Grundsteuer

Bis zum Jahresanfang 2024 sollen die Grundsteuerwerte festgestellt sein. Anschliefsend
erfolgt die Festsetzung der Grundsteuer durch die jeweiligen Gemeinden. Ab dem 1.
Januar 2025 ist dann die Grundsteuer auf Basis der neuen Grundsteuerwerte zu

zahlen.

> Zurlick zur Ubersicht
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