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Agenda

* Bisherige Gesetzeslage
 Bemuhungen um eine Reform

 Urteil des Bundesverfassungsgerichts
» Gesetzliche Neuregelung

* Wer macht's?

 Bundesmodell!? - oder: wirin NRW!

* Benotigte Daten & Durchfuhrung

* Informationsquellen
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Bisherige Gesetzeslage

 Feststellung des Einheitswertes auf den 1. Januar nach

* Wertanderung eines Grundstlcks oder
« Entstehung einer neuen wirtschaftlichen Einheit (z. B. Parzellierung)

 Feststellung der Art, der Zurechnung und des Wertes der
Einheit

 Ursprunglich vorgenommen auf den 1. Januar 1964
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Bisherige Gesetzeslage

« Festsetzung der Grundsteuermessbetrage durch das
Finanzamt auf Grundlage der Einheitswertfeststellung

« Auswertung durch Gemeinden und Stadte unter Anwendung
des jewelligen Grundsteuerhebesatzes

« Einnahmen von etwa 14 Milliarden € pro Jahr fur Gemeinden
und Stadte
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Bemuhungen um eine Reform

 Uber 80 Jahre altes Regelungskonzept

« Sah fur alle an Vermogenswerte anknupfenden Steuern die
Ermittlung eines Einheitswertes vor
(Vermogensteuer, Erbschaftsteuer/Schenkungsteuer,

Grundsteuer)

« Turnusmaliig vorgesehene Neubewertungen wurden lange
nicht durchgefuhrt
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Bemuhungen um eine Reform

* Entstehende Bewertungsgefalle wurden nicht ausgeglichen

* Bereits 1995 (1) hat das Bundesverfassungsgericht aus diesem
Grund die Vermogen- und Erbschaftsteuer fur
verfassungswidrig erklart

* Die verfassungsrechtlichen Einwande betrafen auch die
Grundsteuer — trotz mehrerer Gesetzgebungsbemuihungen
keine Anderung
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Urtell des Bundesverfassungsgerichts vom
10 . Aprll 20 18 (1-BvL-11/14, 1-BvL-12/14, 1-BvL-1/15, 1-BvR-639/11, 1-BvR-889/12)

[eitsatz:

1. Der Gesetzgeber hat bei der Wahl der Bemessungsgrundlage und bei der Ausgestaltung der
Bewertungsregeln einer Steuer einen grof3en Spielraum, solange sie geeignet sind, den Belastungsgrund der
Steuer zu erfassen und dabei die Relation der Wirtschaftsglter zueinander realitatsgerecht abzubilden.

. Ermdglichen Bewertungsregeln ganz generell keine in ihrer Relation realitdtsnahe Bewertung, rechtfertigt
selbst die Vermeidung eines noch so groBen Verwaltungsaufwands nicht ihre Verwendung. Auch die geringe
Hohe einer Steuer rechtfertigt die Verwendung solcher realitatsfernen Bewertungsregeln nicht.

. Das Aussetzen der im Recht der Einheitsbewertung urspriinglich vorgesehenen periodischen
Hauptfeststellung seit dem Jahr 1964 fuhrt bei der Grundsteuer zwangslaufig in zunehmendem Umfang zu
Ungleichbehandlungen durch Wertverzerrungen, die jedenfalls seit dem Jahr 2002 weder durch den
vermiedenen Aufwand neuer Hauptfeststellungen noch durch geringe Hohe der individuellen Steuerlast noch
durch Praktikabilitatserwagungen gerechtfertigt sind.
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Urtell des Bundesverfassungsgerichts vom
10 . Aprll 20 18 (1-BvL-11/14, 1-BvL-12/14, 1-BvL-1/15, 1-BvR-639/11, 1-BvR-889/12)

* Bewertungsregeln ermdglichen keine realitatsnahe Bewertung

» ZU grol3er Verwaltungsaufwand ist keine Rechtfertigung fur die
Anwendung der Regelung

* Grundlage der Bewertung aus 1964 fuhrt zu
Ungleichbehandlungen
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Urtell des Bundesverfassungsgerichts vom
10 . Aprll 20 18 (1-BvL-11/14, 1-BvL-12/14, 1-BvL-1/15, 1-BvR-639/11, 1-BvR-889/12)

» Gesetzliche Neuregelung bis spatestens 31. Dezember 2019

« Unter Einhaltung dieses Termins Fortsetzung der alten
Gesetzeslage, ,langstens aber bis zum 31.12.2024"
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Gesetzliche Neuregelung

« Beschluss der Neuregelung im Bundestag am 18. Oktober 2019

 Beschluss im Bundesrat am 8. November 2019

 Verktiindung der dreil zugehorigen Gesetze am
2. Dezember 2019
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Gesetzliche Neuregelung

 Erste Hauptfeststellung der neuen Werte auf den 1. Januar
2022

 Erste Hauptveranlagung 1. Januar 2025

* Nachster Hauptfeststellungszeitpunkt 1. Januar 2029 (7 Jahre!)
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Termine im Uberblick

Anzeige- und ‘Steuererklérungspﬂ'id'xten nach neuem Recht ;
4
Anzeige- und Steuererklarungspflichten nach altem Recht

-
7/

4

2019 2020 2021 2022 2023 2024

10.04.2018 01.01.2022 01.01.2025

Urteil des BVerfG: TRy 355t
Verfassungswidrig- o AR Y Erhebung der Grundsteuer auf

keit der Berechnun 5 Sesol 2 Basis der neuen
g 02.12.2019 ) 01.07.2022 Grundsteuerwerte bzw.

Grundsteuerausgangsbetrage

Grundsteuermessbescheide sind zu erwarten
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Gesetzliche Neuregelung

 Bisherige Grundstruktur bleibt erhalten

» Ruckgriff aber kinftig nicht nur auf Bodenwert, sondern auch
auf Ertrage (z. B. Mieteinnahmen)

 Gemeinden konnen kulnftig eine gesonderten, neuen Hebesatz
fur baureife Grundstucke festlegen (,,Grundsteuer C")
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Gesetzliche Neuregelung

Vermégensarten

Land-und Forstwirt- Grundvermogen
schaftliches Vermégen (grundsatzlich Grund-
(Grundsteuer A) steuer B)

Ertragswertverfahren bebaute Grund- unbebaute Grund-
far Land- und Forst- stlicke stiicke (ggf. Grund-
wirtschaft steuer C)

Ertragswertverfahren

Einfamilienhauser
Zweifamilienhauser
Mietwohngrund-
stlicke
Wohnungseigentum

Sachwertverfahren

Geschaftsgrund-
stlicke

Gemischt genutzte
Grundstlcke
Teileigentum
Sonst. bebaute
Grundsticke
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Gesetzliche Neuregelung

* Dreistufiges Verfahren

1. Stufe:
Feststellung des ,,Grundsteuerwerts”
(I6st den bisherigen Einheitswert ab)

= Bewertung des Grundstuicks
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Gesetzliche Neuregelung

* Dreistufiges Verfahren

2. Stufe:
Festsetzung des Grundsteuermessbetrags

= Anwendung der Steuermesszahl

Grundsteuerreform 2025 RESITAX



Gesetzliche Neuregelung

* Dreistufiges Verfahren

« 3. Stufe:
Festsetzung der Grundsteuer

= Anwendung des kommunalen Hebesatzes
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Wer macht's?

o 2. Stufe: Festsetzung des Grundsteuermessbetrags
Das Finanzamt! ©

3. Stufe: Festsetzung der Grundsteuer
Die Gemeinde oder Stadt! ©

 Und die 1. Stufe?
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Wer macht's?
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Wer macht's?
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Wer macht's?

Na, wir!
Erklarungspflicht!
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Erklarungspflicht — und nun?

 Eigentumer sind zur Abgabe einer elektronischen Erklarung

verpflichtet
(Hartefallantrag zur Vermeidung unbilliger Harten)

» Aufforderung durch das Finanzamt (ggf. durch
Allgemeinverfligung)

* Deutschlandwelt etwa 35 Millionen Grundstucke
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Erklarungspflicht — und nun?

 Eigentumer sind zur Abgabe einer elektronischen Erklarung

verpflichtet
(Hartefallantrag zur Vermeidung unbilliger Harten)

» Aufforderung durch das Finanzamt

* Deutschlandwelt etwa 35 Millionen Grundstlucke
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Erklarungspflicht — und nun?

« Abgabe der Erklarungen in einem Zeitfenster von nur 5
Monaten zwischen dem 1. Juli und dem 31. Oktober 2022

» Das Finanzamt hat dann gute zwei Jahre Zeit zur Auswertung...
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BundesmOde”!? — oder: Wir in NRW!

« Aufkommensneutrale Gestaltung

« Zwar hat der Bund eine grundsatzliche Regelung — das
sogenannte ,Bundesmodell” — geschaffen

 Die Lander durfen jedoch von dieser Vorgabe abweichen

* Konsequenzen?
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BundesmOde”!? — oder: Wir in NRW!

Schleswig-

Holstein
Mecklenburg-
Vorpommern

T

Brandenburg

Bremen
O

Niedersachen ~
N
Beriin

Sachsen-
Anhalt

Nordrhein-
WEETE

Thiiringen

. Bundesmaodell
Rheinland-

Pfalz - Bundesmodell mit abweichender Steuermesszahl
. Flachenmodell (Bayern)
Bayern . Flachen-Faktor-Verfahren (Hessen) / Flichen-Lage-Modell {(Niedersachen)
Baden-

Wirttemberg . Wohnlagemodell (Hamburg)

. Bodenwertmodell (Baden-Wirttemberg)
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Durchfliihrung & benoétigte Daten

 Elektronische Einreichung durch den Steuerpflichtigen selbst
Uber ELStER (auch fur andere Familienmitglieder moglich)

 Elektronische Einreichung durch den Steuerberater (Daten
liegen hier zum Tell schon vor, z. B. bel Vermietung und

Verpachtung)

 Einreichung auf Papier nur durch ,Hartefallantrag zur
Vermeidung unbilliger Harten”
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Durchfliihrung & benoétigte Daten

Angaben in der Erklarung Informationsbeschaffung

« Stammdaten des
Steuerpflichtigen

» Aktenzeichen » Schreiben Finanzamt
* ggf. Besitzverhaltnisse « Kauf-/Bauunterlagen
» Grundbuchinformationen * Grundbuchauszug, aktueller

(Flurstiick, Grundbuchblatt, Gemarkung) Grundsteuerbescheid
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Durchfliihrung & benoétigte Daten

Angaben in der Erklarung Informationsbeschaffung
« Baujahr (Kernsanierung?) « Kauf-/Bauunterlagen

 Grundstucksart
 Grundstucksflache

» Wohnflache » Ggf. Teilungserklarung

 Bodenrichtwert  Gutachterausschuss:

www.boris.nrw.de
Achtung! Wert fur 2022!
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Durchfliihrung & benoétigte Daten

Angaben in der Erklarung Informationsbeschaffung
« Baujahr (Kernsanierung?) « Kauf-/Bauunterlagen

 Grundstucksart
 Grundstucksflache

* Wohnflache » Ggf. Teilungserklarung

 Bodenrichtwert  Gutachterausschuss:

www.boris.nrw.de
Achtung! Wert fur 2022!
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Durchfliihrung & benoétigte Daten

Kernsanierung:
* Neues Dach inkl. Dammung * Neue Heizungsanlage

* Neue Fassade Inkl. * Neue Sanitar- und
Dammung Elektroinstallationen

* Neue Fenster und Turen
* Neuer Innenausbau

* Neue Ful3boden

* Neue Bader
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Durchfliihrung & benoétigte Daten

Kernsanierung:
* Neues Dach inkl. Dammung * Neue Heizungsanlage

 Neue Fassade Inkl. * Neue Sanitar- und
Dammung Elektroinstallationen

* Neue Fenster und Turen

 Neuer Innenausbau Wenn ALLE diese Punkte

zutreffen, handelt es sich um

* Neue Ful3boden ; .
eline Kernsanierung!

 Neue Bader
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Durchfliihrung & benoétigte Daten

« Umfassende Sanierungen sind nicht gleich eine Kernsanierung!

* Vorsicht ist bel besonderen baurechtlichen Vorgaben (z. B.
Denkmalschutz) geboten — bitte einen Experten zu Rate ziehen!
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Durchfliihrung & benoétigte Daten

Zur Wohnflache zahlen: Nicht zur Wohnflache zahlen:
 Balkone, Terrassen und e Kellerraume
f 1 . .
Loggien zu 7a « Heizungsraume

* Ungeheizte Wintergarten und

Schwimmbader zu %2 . . .
: . Sind keine ,Nutzflache" —
* Flachen unter Dachschragen  gieser Begriff bezeichnet
mit einer lichten Hohe von Verkaufsraume oder
weniger als 2 Meter zu %2 Werkstatten!
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Durchfliihrung & benoétigte Daten

Bodenrichtwerte
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& Cc 0O @ boris.nrw.de/borisplus/?lang=de 2 w O 3— :

Der Obere Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte im Land %
(@) Nordrhein-Westfalen

Grundsteuer
Bitte beachten Sie die
Informationen, die die

Oberen Gutachterausschusses fuir Grundstlickswerte tuber den Immobilienmarkt in
Nordrhein-Westfalen.

Finanzverwaltung NRW auf
der Seite
https://www.finanzverwaltung.

nrw.de/Grundsteuerreform
bereitstellt.

10.02.2022:
Bodenrichtwerte fur 2022
sind nun verfugbar

Ab heute stehen in BORIS-
NRW die ersten Daten fur das
Jahr 2022 zur Verfugung.

In den kommenden
Tagen/Wochen werden diese
sukzessive aktualisiert.
Voraussichtlich bis Ende Marz
2022 werden die neuen
Bodenrichtwerte
flachendeckend in BORIS-
NRW, in den Dienstenund in
den OpenData-Archiven zur
Verfugung stehen.

Die Information, welche
Gutachterausschiisse bereits
Daten fur das Jahr 2022
geliefert haben, ist in BORIS-
NRW einsehbar unter dem
Menti ‘Aktuelles -
Datenaktualitat

Boden- Bodenwert- Grundstlicks- Immobilien- Immobilien- Immobilienpreis-  Allgemeine
richtwerte Ubersichten marktberichte richtwerte Preis-Kalkulator  {bersichten Preisauskunft

© Information und Technik
Impressum Nutzungsbedingungen Standardmodelle AGVGA.NRW Anschriften Nordrhein-Westfalen
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& C ) @& boris.nrw.de/borisplus/?lang=de

Der Obere Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte im Land
O Nordrhein-Westfalen
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v

. Y

Detailinformationen

Forstwirtschaft

2 » S EEAWEES &F 1202

Ortliche Fachinformationen a

2
Bodenrichtwert 1,2 €/m
(Forstwirtschaft)

Lage und Wert

Historisch

Gemeinde Dortmund
Gemarkungsname Ellinghausen
Ortsteil DEUSEN
Bodenrichtwertnummer 941041

Bodenrichtwert 1,2 €/m*
(Forstwirtschaft)

Stichtagdes 01.01.2022
Bodenrichtwertes

© NRW, Geobasis NRW, GeoBasis-DE / BKG

Intern Impressum Nutzungsbedingungen Datenschutzerklarung L 60m MaRBstab: 1:2.257

Grundsteuerreform 2025 RESITAX




Informationsqguellen

« Gemeinsame Internetseite von Bund und Landern:
www.grundsteuerreform.de

* Internetseite der Finanzverwaltung in NRW:
www.finanzverwaltung.nrw.de/Grundsteuerreform

* Tagespresse
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Vielen Dank fur Ilhre Aufmerksamkeit!

Fragen?
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