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ABSCHNITTE

= \Was ist die Grundsteuer?

= \Warum muss die Grundsteuer neu berechnet werden?

= Grundsteuertypen (A, B, C)

= _Unser Oma ihr klein Hauschen” in vier Grundsteuermodellen
= Bund

= Baden-Wurttemberg
= Bayern

= Hessen

= Konsequenzen und Widerstande
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die neue
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DEFINITION GRUNDSTEUER

Kassen- und Steueramt Stadt Frankfurt am Main

Die Grundsteuer ist eine ertragsunabhangige Real- und
Objektsteuer, die ohne Ruicksicht auf die persdnlichen und
wirtschaftlichen Verhaltnisse des Eigentimers festgesetzt

wird.

12.01.2023 )
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WAS IST GRUNDSTEUER?
Grundgedanke

= (Private) Grundstiicke und Gebaude verursachen den Gemeinden
Kosten, die durch Gebuhren und Beitrage nicht vollstandig
abgegolten werden, z. B. durch die Bereitstellung von Infrastruktur
(Kita, Sportplatze,...). Die Grundstlckseigentimer sollen diese Lasten
mittragen.

= Grundsteuer wird im Grundsatz vom Bund geregelt.

= Einnahmen aus der Grundsteuer stehen den Kommunen zu.

= Bisherige bundeseinheitliche Berechnung (alt):

Einheitswert x Grundsteuermesszahl x Hebesatz (Kommune)=
Grundsteuer
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GRUNDSTEUERAUFKOMMEN HESSEN

* Einnahmen ca. 1,2 Mrd. Euro/jahrlich

= ca. 3 Mio. (Steuer-)Grundstlcke
= 65 % Wohngrundstlicke (Grundsteuer B)
»= 15 % unbebaute und Nicht-Wohngrundstiicke
= 20 % Land- und Forstwirtschaft (Grundsteuer A)

= Hebesatze in Hessen (September 2021)

» Grundsteuer A: 0% (Eppertshausen, Konigstein, Neu-Isenburg,
Schwalbach a.Ts.) — 951% (Bad Karlshafen)

= Grundsteuer B: 140 % (Eschborn) — 1.050 % (Lautertal (Odenwald), Lorch)

Quellen: https://finanzen.hessen.de
https://www.hihk.de
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HISTORISCHE GRUNDLAGE
RBewG und BewG
Ausschnitt Reichsbewertungsgesetz Ausschnitt Bewertungsgesetz i.d.F. v.
16.10.1934 (RGBI. 1 S.1035) 10.12.1965 (BGBI. | S. 1862)
@“Wﬁgﬂzﬂ}“um Haupffe:lls:,llung

(1) Die Cinbeitderte werben allgemein feftgeftellt
(Sauptfeftitellung):
1. in Reitabftdnden von je fed)8 Jabren:
fitr bie wirtjdhaftlidyen Cinbeiten bed lanb-
unbd forftmirtihaftlichen Bermdgend unb bed
Srundvermdgend, fiix bie Betriebd8grund-
ftide (§ 57) und fiir die Gemwerbeberedyti-
gungen (§ 58);j
2. in RQeitabftanden von je drei Subren:
fiir bie wirtfdaftlidhen Einbeiten bed8 Be-
trieb8vermdgena.
Der Reidy8minifter der Finangen lann beftimmen, baf
bie Hauptieftitellung in Hirzeren ober [dngeren alg bden
im ©af 1 begeidneten RQeitabftdnbden vorgenommen
wird. Die Beftimmung fann fid) auf eingelne Ver-
mdgendarfen ober BVermdgenBunterarten befdyrdnten.
(2) Der Sauptfeftitellung wird ber Wert zu Bes
ginn bed8 RKalenderjahr8 (Hauptieftftellung8zeitpuntt)
gugrunde gelegt. Die Vor{dyriften im § 32 Abfak 2
uid § 63 diber die RQugrundelequng eined anberen
Qeitpunttd bleiben unberiifrt,

Geodatisches Kolloquium | C. Helbach | ,Grundsteuer”

(1) Die Einheilswerte werden allgemein fest-
gestellt (Hauptfestslellung)
1. in Zeitabstdnden von je sechs Jahren:
fir den Grundbesitz (§ 20) %) und fiir
die Mineralgewinnungsredhte (§ 100);
2. in Zeitabstdnden von je drei Jahren
fiir die wirtschaftlichen Einheiten des Betriebs--
vermaogens.

Durch Rechtsverordnung kann der Zeitabstand
zwischen einer Hauptfeststellung und der darauf
folgenden Hauptfeststellung (Hauptfeststellungs-
zeitraum) bei einer wesentlichen Anderung der fiir
die Bewertung maBgebenden Verhiltnisse fiir den
Grundbesitz und fiir die Mineralgewinnungsrechte
um hochstens drei Jahre, fiir die wirtschaftlichen
Einheiten des Betriebsvermégens um ein Jahr ver-
kiirzt werden. Die Bestimmung kann sich auf ein-
zelne Vermégensarten oder beim Grundbesitz auf
Gruppen von Fillen, in denen sich die fiir die Be-
wertung maBgebenden Verhédltnisse in derselben
Weise geéndert haben, beschrdnken.

12.01.2023
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§ 21 BEWG I.D.F. V. 10.12.1965

FuBnote

3) Fur Grundbesitz findet eine Hauptfeststellung der Einheitswerte
auf den Beginn des Kalenderjalires 1964 statt (Hauptfeststellung
1964). Die auf die Hauptfeststellung 1964 folgende Hauptfeststel-
lung findet abweichend von § 21 Abs. 1 Nr. 1 auf den Beginn des
Kalenderjahres 1971 statt (Artikel 2 Abs. 1 des Jeselzes zur Ande-

rung des Bewertungsgesetzes vom 13. Auqust 1965 - -
gesetzbl. I S. 851 —). gus Bundes

— Neue Hauptfeststellungszeitpunkte waren also gesetzlich vorgegeben.

— 1970 wurde per Gesetz angeordnet, dass der Zeitpunkt der auf die
Hauptfeststellung 1964 folgenden nachsten Hauptfeststellung der
Einheitswerte des Grundbesitzes durch besonderes Gesetz bestimmt
wird.

— Ein solches Gesetz war bis zum Urteil des BVerfG 2018 nicht
verabschiedet worden.

Geodatisches Kolloquium | C. Helbach | ,Grundsteuer” 12.01.2023
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PROBLEM

Alte Bundeslander

= Einheitsbewertung des Bestandes (BJ vor 1964) erfolgte 1964
= Neubauten (BJ nach 1964) wurden auf das Niveau von 1964

.zurtckgerechnet”
= Nachfeststellung wenn

= die tatsachlichen Verhaltnisse eines Grundstucks sich geandert haben
=  Wertfortschreibung (Erweiterung bestehender Gebaude, Umnutzung)

= Artfortschreibung (z. B. Rohbauland zu Bauland)

= Zurechnungsfortschreibung (z. B. Eigentimerwechsel, Erbschaft)

Geodatisches Kolloquium | C. Helbach | ,Grundsteuer” 12.01.2023
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GERICHTLICHE UBERPRUFUNGEN

Ausgangssituation und Argumentation

= MalBgebend fir die Feststellung der Einheitswerte sind in den alten
Bundeslandern und in West-Berlin die Wertverhaltnisse flr den
Grundbesitz im Hauptfeststellungszeitpunkt 01.01.1964.

= |m Beitrittsgebiet sind die Wertverhaltnisse auf den 01.01.1935
festgeschrieben (8 129 BewG).

I Durch den Verzicht des Gesetzgebers auf spatere weitere
Hauptfeststellungen sei es zu erheblichen Wertverzerrungen bei
den Einheitswerten gekommen. Diese Wertverzerrungen wirden
auch nicht dadurch kompensiert, dass bei einer Anderung der
tatsachlichen Verhaltnisse eine Wertfortschreibung gemal § 22
BewG vorzunehmen sei.

Geodatisches Kolloquium | C. Helbach | ,Grundsteuer” 12.01.2023



LR
StaDT 2 FRANKFURT AM MAIN
STADTVERMESSUNGSAMT

GERICHTLICHE UBERPRUFUNGEN

Urteile des Bundesfinanzhofes

= BFH ist nicht der Auffassung, dass das Niveau der Grundsteuer
insgesamt zu niedrig sei [...]. [Es] geht [...] lediglich darum, dass die
einzelnen wirtschaftlichen Einheiten innerhalb der jeweiligen
Gemeinde im Verhaltnis zueinander realitatsgerecht bewertet
werden mussen. (BFH, Beschluss vom 22.10.2014 - Il R 16/13)

= Vorschriften Uber die Einheitsbewertung des Grundvermoégens sind
trotz der verfassungsrechtlichen Zweifel, die sich aus dem lange
zuriickliegenden Hauptfeststellungszeitpunkt und den darauf
beruhenden Wertverzerrungen ergeben, wurden bislang
verfassungsgemal beurteilt (BFH, Urteil v. 30.6.2010, Il R 60/08).

= Das weitere Unterbleiben einer allgemeinen Neubewertung des
Grundvermogens ist mit verfassungsrechtlichen Anforderungen,
insbesondere mit dem allgemeinen Gleichheitssatz (Art. 3 Abs. 1
GG) nicht vereinbar (BFH, Urteil v. 30.6.2010, Il R 60/08).

Geodatisches Kolloquium | C. Helbach | ,Grundsteuer” 12.01.2023 13
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GESETZESINITIATIVE

= 2010: Bildung einer Arbeitsgruppe der Landerfinanzminister

= (03.06.2016: Vorlage eines Entwurfes durch diese AG

I Bayern und Hamburg stimmten diesem Modell nicht zu

= 23.09.2016: Bundesratsinitiative fur eine Reform der Grundsteuer
= Modell der Arbeitsgruppe:

= nur noch 2 Vermdgensarten (land- und forstwirtschaftliches Vermdgen sowie
Grundvermdgen)

= Ermittlung eines ,Kostenwertes”, d. h. Grundstiick x Bodenrichtwert zzgl.
Gebaudeflache x pauschalen Herstellungskosten (je nach Gebaudetyp und
Baujahr) und Altersabschlag

I Bis 2018 konnten sich Bund und Lander nicht auf ein einheitliches
Modell einigen

Geodatisches Kolloquium | C. Helbach | ,Grundsteuer” 12.01.2023 14
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BVERFG ERSTER SENAT
Urteil vom 10. April 2018 - 1 BvL 11/14 -, Rn. 1-181,

= Diverse Regelungen im Bewertungsgesetz sind fir bebaute
Grundstticke seit 01.01.2002 unvereinbar mit Art. 3 Abs. 1 GG

= Auseinanderentwicklung zwischen Verkehrswert und festgestelltem
Einheitswert ist [...] verfassungsrechtlich nicht bedenklich.

= Bewertungsgesetz lasst dem Gesetzgeber zwar einen weiten
Spielraum, verlangt aber ein in der Relation der Wirtschaftsguter
zueinander realitatsgerechtes Bewertungssystem

= Verpflichtung des Gesetzgebers eine Neuregelung bis zum
31.12.2019 zu treffen

= Beanstandete Regelungen dirfen dann bis langstens 31.12.2024
angewandt werden

Geodatisches Kolloquium | C. Helbach | ,Grundsteuer” 12.01.2023
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DISKUSSIONEN UM DAS MODELL

Welches Modell soll es werden?

= Wertabhangiges Modell

= tatsachlicher Wert der Immobilien wird berlcksichtigt (Berechnung des
Einheitswertes auf Basis der Wohnflache, Grundsttcksflache,
Bodenrichtwert, Baujahr und Miete)

= Kritik: zu kompliziert und zu zeitaufwendig

= Flachenmodell
= nur die Flachen des Grundstiicks und der Gebaude werden herangezogen

= Kritik: unabhangig von Wert und Lage der Immobilie

= Bodenwertmodell
= nur der Wert des Grundstuicks dient als Grundlage

= Kritik: zusatzliche Kosten (Mieter) in Gebieten mit angespanntem Markt

Geodatisches Kolloquium | C. Helbach | ,Grundsteuer” 12.01.2023 16
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EINIGUNGSPROZESS

= (03.04.2019: Vorlage eines BMF-Referentenentwurf fir ein
Grundsteuer-Reformgesetz

= 16.06.2019: Einigung das BMF-Grundsteuermodell als Standard,
Lander erhalten Option davon abzuweichen.

= 21.06.2019: Beschluss dieser Gesetzesentwdurfe im Kabinett und Start
des Gesetzgebungsverfahrens

= 18.10.2019 Gesetzespaket zur Reform der Grundsteuer wird im
Bundestag verabschiedet

= (08.11.2019 stimmt der Bundesrat zu

Geodatisches Kolloquium | C. Helbach | ,Grundsteuer” 12.01.2023 17
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INHALT DES GESETZESPAKETES

= Gesetz zur Anderung des Grundgesetzes (BGBI. | Nr. 39; 20.11.2019)

= Bund erhalt die uneingeschrankte konkurrierende Gesetzgebungs-
kompetenz fur die Regelung der Grundsteuer

= Landern wird eine umfassende abweichende Regelungskompetenz
eroffnet (Offnungsklausel)

= Gesetz zur Reform des Grundsteuer- und Bewertungsrechts
(BGB. I Nr. 43; 02.12.2019)

= Regelung der ,neuen” Grundsteuer

= Gesetz zur Anderung des Grundsteuergesetzes zur Mobilisierung
von baureifen Grundstiicken fir die Bebauung (BGB. | Nr. 44;
05.12.2019)

= Festlegung weiterer Hebesatze (Grundsteuer C)

Geodatisches Kolloquium | C. Helbach | ,Grundsteuer” 12.01.2023
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GRUNDSTEUER

Kategorien

= Grundsteuer A: alle Betriebe der Land- und Forstwirtschaft, d. h.
auch alle privaten Klein- und Freizeitgarten.

= Grundsteuer B: bebaute als auch unbebaute Grundstlicke, die nicht
der Land- und Forstwirtschaft dienen (Grundvermogen)

= Grundsteuer C: Kommunen (auBer in Bayern) kdnnen unbebaute
baureife Grundstticke durch einen gesonderten kommunalen
Hebesatz hoher belasten.

Geodatisches Kolloquium | C. Helbach | ,Grundsteuer” 12.01.2023 19
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AUFKOMMENSNEUTRALITAT

= Neue bundeseinheitliche Berechnung:

Grundsteuerwert x Grundsteuermesszahl x Hebesatz (Kommune)=
Grundsteuer

= Ziel: Grundsteuer wird auf eine gerechte(re) Grundlage gestellt.
Daher kommt es zu Belastungsverschiebungen. Sie kann somit nicht
belastungsneutral sein.

= Der Hebesatz soll durch die Stadte und Gemeinden so angepasst
werden, dass die Grundsteuerreform fir die jeweilige Stadt oder
Gemeinde mdglichst aufkommensneutral ist.

Geodatisches Kolloquium | C. Helbach | ,Grundsteuer” 12.01.2023 20
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GRUNDSTEUER A

Betriebe der Land- und Forstwirtschaft

= Dazu gehdren

= ein Betrieb der Land- und Forstwirtschaft

= im Sinne des Bewertungsgesetzes bendtigt er weder eine MindestgroBe noch
einen vollen Besatz mit Wirtschaftsgebauden, Betriebsmitteln oder eine
Selbstbewirtschaftung voraus

= einzelne (ggf. verpachtete) land- und forstwirtschaftliche Flachen

I Wechsel von der Nutzer- zur Eigentimerbesteuerung. Eigentimer muss
Erklarung abgeben (Anderung fur Ostdeutschland)

I Wohnteile eines Betriebs der Land- und Forstwirtschaft gehéren nun zum
Grundvermégen und werden mit der Grundsteuer B besteuert (bundesweit)

— Bewertung erfolgt bundeseinheitlich nach den bundesgesetzlichen
Regelungen

Geodatisches Kolloquium | C. Helbach | ,Grundsteuer” 12.01.2023 22
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GRUNDSTEUER A

Bundesregelungen

=  Wirtschaftswert wird auf Basis der Ertragsfahigkeit ermittelt

= Vereinfachtes typisiertes Ertragswertverfahren

= Standardisierte Bewertung der Flachen und Hofstellen (Regelgrundstuick)

=  Grundsteuermesszahl flir Betriebe der Land- und Forstwirtschaft:
0,55 %o

12.01.2023 23
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GRUNDSTEUER A

Wertansatze

= Landwirtschaft: Grundbetrag pro Ar (2,52 €) und Aufschlag pro
Ertragsmesszahl (0,041 €)

= Verstarkte Viehhaltung (je Vieheinheit 79 €)
= Hofflachen je Ar (6,62 €)

= Forstwirtschaft: Grundbetrag pro ha nach Wuchsgebiet (z. B.
Vogelsberg 102,75 €)

= dhnliches gilt fir Weinbau, Sonderkulturen, Fischereigewasser etc.

= Flachen im Freiland und fur Kleingarten- und Dauerkleingartenland
pro Ar (12,35 €)

Geodatisches Kolloquium | C. Helbach | ,Grundsteuer” 12.01.2023 24
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GRUNDSTEUER A

Beispielrechnung

Beispielrechnung fiir einen Landwirtschaftlichen Betrieb _

Flache im Eigentum 20 ha (70 ha Pacht) -> 2.000 Ar x 2,52 €/Ar 5.040, - €
Ertragsmesszahl: 0,73 EMZ/m? x 20.000 m? x 0,041 €/EMZ 598,60 €
Zuschlag Tierhaltung soweit mehr als 2 VE je ha bewirtschaftete Flache

5.000 Legehennen = 0,02 VE -> 100 VE

-30 hax?2VE/ha = - 60 VE

Uberschreitung = 40 VE x 79 €/VE 3.160, - €
Forst: 1 ha x 94,94 €/ha (Wuchsgebiet Taunus) 94,94 €
Hofstelle: 30 Ar — 10 Ar (Wohnung) = 20 Ar x 6,62 €/Ar x 3 397,20 €
Summe 9.290,74 €
x 18,6 172.807, - €
x 0,55 %o = Grundsteuermessbetrag 95,04 €

Grundsteuermessbetrag x Hebesatz Grundsteuer A = Grundsteuer

Geodatisches Kolloquium | C. Helbach | ,Grundsteuer” 12.01.2023 25
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GRUNDSTEUER B (BUNDESMODELL)
Welche Verfahren fur welche Objekte?

Ertragswertverfahren Sachwertverfahren
= Ein- und Zweifamilienhauser = Geschaftsgrundstuiicke
= Mietwohngrundstuiicke = gemischt genutzte
Grundstticke

= Wohnungseigentum
» Teileigentum

sonstige bebaute Grundsticke

Der flr ein bebautes Grundstlick anzusetzende Wert darf nicht geringer sein als
75 Prozent des Werts, mit dem der Grund und Boden allein als unbebautes
Grundstlck zu bewerten ware

Geodatisches Kolloquium | C. Helbach | ,Grundsteuer” 12.01.2023 27
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GRUNDSTEUER B (BUNDESMODELL)

Welche Daten flieBen ein?

Ertragswertverfahren Sachwertverfahren
=  Grundstucksflache =  Grundstucksflache
= Bodenrichtwert = Bodenrichtwert
= Alter des Gebaudes = Alter des Gebaudes
= Wohnflache = Brutto-Grundflache des

o Gebaudes
=  Mietniveaustufe

. tliche Nettokaltmiet = Herstellungskosten des
monatiche TErora et Gebaudes

Geodatisches Kolloquium | C. Helbach | ,Grundsteuer” 12.01.2023
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GRUNDSTEUER B

Welche Lander verwenden das Bundesmodell?

= Bundesmodell (mit Abweichungen)
= Berlin und Brandenburg
= Bremen
= Mecklenburg-Vorpommern
= Nordrhein-Westfalen
= Rheinland-Pfalz
= Sachsen-Anhalt
= Schleswig-Holstein
= Thdringen
= (Saarland, andere Steuermesszahlen)
= (Sachsen, andere Steuermesszahlen)

Geodatisches Kolloquium | C. Helbach | ,Grundsteuer” 12.01.2023
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monatliche Nettokaltmiete je gm Wohnflache
(Anlage 39 BewG)

GRUNDSTEUER B __
(BUNDESMODELL) s e

X

Friragswertvertahren T
12 Monate

Bodenrichtwert (Stichtag 01.01.2022) Jahrlicher Rohertrag

/.

Bewirtschaftungskosten (abhangig vom Alter des
Gebaudes) (Anlage 40 BewG)

Grundstucksflache

ggf. Umrechnungskoeffizient bei Ein- und Jahrlicher Reinertra
Zweifamilienhausern (Anlage 36 BewG) 9

X X

Vervielfaltiger (abhangig vom Alter, Typ und BRW
AT 0 des Gebaudes) (Anlagen 37 und 38 BewG)
Abgezinster Bodenwert Barwert des Reinertrags

v v

Grundsteuerwert
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Normalherstellungskosten in €/m? (Anlage 42 BewG)

GRUNDSTEUER B ,

(BUNDESMODELL)

achertveranren | eweswmen
Brutto-Grundflache

Gebaudenormalherstellungswert

Alterswertminderung

Bodenrichtwert (Stichtag 01.01.2022)

X
/.

Grundstuicksflache

(abh&ngig vom Alter und Typ der Gebaudes)

Gebaudesachwert

v

Bodenwert

Il x
<

Vorlaufiger Sachwert

Wertzahl
(Anlage 43 BewG)

Grundsteuerwert

Geodatisches Kolloquium | C. Helbach | ,Grundsteuer” 12.01.2023 31
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GRUNDSTEUER B

Welche Lander haben von der Offnungsklausel Gebrauch
gemacht?

= Abweichende Modelle

= Baden-Wirttemberg
(Bodenwertmodell)

= Bayern (Flachenmodell)
= Hamburg (Wohnlagenmodell)

= Hessen (Flachen-Faktor-Modell)
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HAUPTFESTSTELLUNGSZEITPUNKTE

= Bundesmodell: alle 7 Jahre, 01.01.2022 -> 01.01.2029

= Baden-Wirttemberg: alle 7 Jahre, 01.01.2022 -> 01.01.2029
= Bayern: keine turnusmalige Hauptfeststellung

= Hamburg: keine turnusmafige Hauptfeststellung

= Hessen: alle 14 Jahre, 01.01.2022 -> 01.01.2036

= Niedersachsen: keine turnusmalige Hauptfeststellung

Geodatisches Kolloquium | C. Helbach | ,Grundsteuer” 12.01.2023
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GRUNDSTEUER C

Gab es schon mal...

= nach altem Recht gab es diese bereits 1961 und 1962

= Ziel war die Verhinderung von Bodenspekulation und das SchlieBen
von Baullcken

= aufgrund der geringen Hohe war die Lenkungswirkung umstritten
= Abschaffung mit Gesetz im Juni 1964

= BFH-Urteil vom 19.04.1968 hielt die Grundsteuer C fur
verfassungsgemal
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GRUNDSTEUER C

Gesonderter Hebesatz fur baureife Grundstlicke

= fUr baureife, aber unbebaute Grundstiicke ist ein hoherer Hebesatz
maglich

= Lander regeln die Maglichkeit einer Grundsteuer C (auBer Bayern)

=  Gemeinden kdnnen mit einem gesonderten Hebesatz fir Grundsteuer C
von ihr Gebrauch machen.

=  Kann sich auch nur auf einen Teilbereich der Gemeinde beziehen.

= Hebesatz ist nach der Dauer der Baureife von Grundstiicken abstufbar.

= Die Berechnung des Steuermessbetrages erfolgt analog zur
Grundsteuer B.
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FLACHEN-FAKTOR-MODELL (HESSEN)

Berechnungsansatz

= 0,04 €/m* x Grundstlicksflache (m*) x 1,0 2 Ausgangsbetrag (Grundstick)

= 0,50 €/m* X Wohnfliche (n?) x 0,7 -

Z Ausgangsbetrag (Gebaude)
= 0,50 £ /mExNutzflache (m*) x 1,0 _
entfallt, da unbebaut
BRW (Grundstiick) \r>
.« Faktor: ( (Grunds uc ))
"\ @ BRW (Gemeinde)

0,3

] B . BRW (Grundsttick)
Steuermessbetrag = Ausgangsbetrag (Grundstuick) X (@ BRW (Gemeinde))

Steuermessbetrag x Hebesatz Grundsteuer C = Grundsteuer
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FLACHEN-FAKTOR-MODELL (HESSEN)

Durchschnittlicher Bodenrichtwert der Gemeinde

= @ BRW (Gemeinde) wird zu jedem Hauptveranlagungszeitpunkt fur
jede Gemeinde gesondert durch die ZGGH ermittelt.

= Er wird aus den Bodenrichtwerten fiir baureifes Land (Wohnen,
Gewerbe etc.) in der jeweiligen Gemeinde zum jeweiligen
Hauptveranlagungszeitpunkt als flachengewichteter Mittelwert
berechnet und auf volle Euro gerundet

€ .
BRW Zone=1 (WeTtBRWZone [W] X Flachegprywzone [mz])

n X 2
BRW Zone=1 Flachegrw zone [m ]

= Veroffentlicht im Staatsanzeiger Hessen Nr. 24, S. 691 ff. und Nr. 37,
S. 1018 ff. (Hauptveranlagungszeitpunkt 01.01.2022)
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FLACHEN-FAKTOR-MODELL (HESSEN)

Hebesatz fur Grundsteuer C (z. B. Frankfurt am Main)

= Behauptung:
Um Spekulation vorzubeugen, muss die jahrliche Grundsteuer
C hoher als die erwartete Bodenwertsteigerung sein!

= Annahme jahrliche Bodenwertsteigerung 3%:
1.000 m? x 2.000 €/m? x 3% = 60.000 €

0,3

5 2.000 €/ 2
Steuermessbetrag = 0,04 =€/mz X 1.000 m= X 7873 €/:2 =40 €

— Dies bedeutet, dass der Hebesatz 150.000% betragen musste.

I Aber: Maximaler Hebesatz C betragt das 5-fache des Hebesatzes
der Grundsteuer B
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STADTVERMESSUNGSAMT

OMAS HAUSCHEN
Gebaude- und Bodenparameter zum 01.01.2022

= Freistehendes Einfamilienhaus
= Baujahr 1963

» KG, EG, ausgebautes DG

= 105 m® WF

= 608 m? Grundstiick

= 1 Garage

= Niederaula, Breslauer Stral3e
BRW 50 €/m? (Iandlicher Raum)

= Frankfurt, Edith-Stein-Weg
BRW 2.600 €/m? (Ballungsraum)
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STADTVERMESSUNGSAMT
BERECHNUNGSVARIANTEN
Grundsteuermessbetrag
Objekt im Ballungsraum Objekt im landlichen Raum

= Bundesmodell = Bundesmodell

= Modell Baden-Wirttemberg Modell Baden-Wurttemberg
= Modell Bayern = Modell Bayern

= Modell Hessen = Modell Hessen
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STADTVERMESSUNGSAMT

ANSATZE NACH BUNDESMODELL

Objekt im Ballungsraum

= Miete nach Anlage 39 BewG
fir Hessen, EFH, WF 100 m?
und mehr, BJ 1949 bis 1978

= 6,18 €/m?
= 35 EUR/Monat Garage
» npach MietNEinV: 6 -> +30%
= 6,18 €/m? (130%) = 8,03 €/m?

= 35 €/Garage (130%) = 45,50 €
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Objekt im landlichen Raum

Miete nach Anlage 39 BewG
fir Hessen, EFH, WF 100 m?
und mehr, BJ 1949 bis 1978

= 6,18 €/m?

= 35 EUR/Monat Garage

= nach MietNEInV: 1 -> -20%
6,18 €/m* (80%) = 4,94 €/m?

35 €/Garage (80%) = 28,00 €
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STADTVERMESSUNGSAMT
ANSATZE NACH BUNDESMODELL
Gebaude
Objekt im Ballungsraum Objekt im [andlichen Raum
Rohertrag 10.663,80 €  Rohertrag 6.560,40 €
— Bewirtschaftungsk. 25% - Bewirtschaftungsk 25 %
= Gebaudereinertrag 7.997,85 € = Gebaudereinertrag 4.920,30 €
= BRW 2.600 €/m? (>1.500 €/m? = BRW 50 €/m* (<501 €/m?)
= Vervielfaltiger LiegZins 1,5 % = Vervielfaltiger LiegZins 2,5 %

und RND mind. 30% von 80 J. und RND mind. 30% von 80 J.

(24 J.) -> 20,03 (24 J.) -> 17,88
= 160.196,94 € = 87.974,96 €
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ANSATZE NACH BUNDESMODELL

Grundstuck

Objekt im Ballungsraum Objekt im landlichen Raum
Anpassungsfaktor wegen Anpassungsfaktor wegen
Grundstlicksgrofe: 0,95 GrundstlicksgroBe: 0,95
Diskontierung bei 1,5 % und 24 J.  Diskontierung bei 2,5 % und 24 J.
-> 0,6995 -> 0,5529
2.600 €/m? x 0,95 x 608 m* 50 €/m*® x 0,95 x 608 m?
x 0,6995 = 1.050.481,12 € x 0,5529 = 15.967,75 €
Grundsteuerwert: Grundsteuerwert:
160.196,94 € + 1.050.481,12 € 87.974,96 € + 15.967,75 €
= 1.210.678,06 € = 103.942,71 €

1.210.600 € 103.900 €
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STADTVERMESSUNGSAMT
ANSATZE NACH BUNDESMODELL
Grundstick und Gebaude
Objekt im Ballungsraum Objekt im landlichen Raum
Grundsteuerwert; 1.210.600 € Grundsteuerwert; 103.900 €
X Steuermesszahl: 0,31 %o X Steuermesszahl: 0,31 %o
= Grundsteuermessbetrag: = Grundsteuermessbetrag:
375,29 € 32,21 €

Grundsteuermessbetrag x Hebesatz Grundsteuer B = Grundsteuer
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ANSATZE NACH DEM MODELL B-W
Bodenwertmodell
Objekt im Ballungsraum Objekt im landlichen Raum
608 m? Grundstiick 608 m? Grundstiick
x BRW 2.600 €/m? X BRW 50 €/m?
X Steuermesszahl: 0,91 %o X Steuermesszahl: 0,91 %o
= Grundsteuermessbetrag: = Grundsteuermessbetrag:
1.438,53 € 27,66 €

Grundsteuermessbetrag x Hebesatz Grundsteuer B = Grundsteuer
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ANSATZE NACH DEM MODELL BAYERN

Flachenmodell

Objekt im Ballungsraum Objekt im landlichen Raum
608 m? Grundstiick 608 m? Grundstiick
x Aquivalenzzahl: 0,04 €/m? x Aquivalenzzahl: 0,04 €/m?
X Grundsteuermesszahl (100%) X Grundsteuermesszahl (100%)
+ 105 m? Wohnflache + 105 m? Wohnflache
x Aquivalenzzahl: 0,50 €/m? x Aquivalenzzahl: 0,50 €/m?
X Grundsteuermesszahl (70%) X Grundsteuermesszahl (70%)

Grundsteuermessbetrag: Grundsteuermessbetrag:
61,07 € 61,07 €

Grundsteuermessbetrag x Hebesatz Grundsteuer B = Grundsteuer

Geodatisches Kolloquium | C. Helbach | ,Grundsteuer” 12.01.2023 52



GRUNDSTEUERMESSBETRAG
NACH DEM FLACHEN-
FAKTOR-MODELL (HESSEN)




LA
StaDT 2 FRANKFURT AM MAIN
STADTVERMESSUNGSAMT

ANSATZE NACH DEM MODELL HESSEN
Flachen-Faktor-Modell

Objekt im Ballungsraum Objekt im landlichen Raum
608 m? Grundstiick 608 m? Grundstiick
x Steuermesszahl: 0,04 €/m? x Steuermesszahlzahl: 0,04 €/m?

Grundsteuermesszahl (100%)
105 m? Wohnflache
Steuermesszahl: 0,50 €/m?

Grundsteuermesszahl (100%)
105 m? Wohnflache
Steuermesszahl: 0,50 €/m?

Grundsteuermesszahl (70%)

X X + X
X X + X

Grundsteuermesszahl (70%)

Ausgangsbetrag 61,07 € Ausgangsbetrag 61,07 €
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ANSATZE NACH DEM MODELL HESSEN
Flachen-Faktor-Modell

Objekt im Ballungsraum Objekt im landlichen Raum
Ausgangsbetrag 61,07 €  Ausgangsbetrag 61,07 €
Frankfurt, Edith-Stein-W., BRW Niederaula, Breslauer Stral’e, BRW
2022: 2.600 €/m? @ 1.873 €/m* 2022: 50 €/m? @ 36 €/m°

_ (2.600 €/m*\"3 _ (50€/m*\"3
Faktor = (2222 /mz) = 1,10 Faktor = (2 /mz) = 1,10

Steuermessbetrag= 61,07 € x 1,10  Steuermessbetrag= 61,07 € x 1,10
= 67,18 € = 67,18 €

Grundsteuermessbetrag x Hebesatz Grundsteuer B = Grundsteuer
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ANSATZE NACH DEM MODELL HESSEN
Flachen-Faktor-Modell

Objekt im Ballungsraum Objekt im landlichen Raum
» Ausgangsbetrag 61,07 € = Ausgangsbetrag 61,07 €
= Faktor bei 370 €/m* = 0,61 = Faktor bei 13 €/m? = 0,73
= Faktor bei 10.000 €/m? = 1,65 = Faktor bei 55 €/m? = 1,13
= Steuermessbetrag fur Omas = Steuermessbetrag fur Omas
Hauschen in Frankfurt Hauschen in Niederaula

zwischen 37 € und 100 € zwischen 44 € und 69 €
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KONSEQUENZEN FUR OMAS HAUSCHEN

Grundsteuermessbetrag

Lage Baden- Bayern
Bodenrichtwe Wiirttemberg y

370 €/m? 80 € 240 € 61€ 37 €
Ballungsraum
10.000 €/m? 1.302 € 5532 € 61 € 100 €
13 €/m? 28 € 7€ 61 € 44 €
Landlicher Raum
55 €/m? 32 € 30 € 61€ 69 €

= Hebesatz B ist in der Gemeinde einheitlich, d. h. je nach Modell
starke Unterschiede zwischen den Lagen

= Hebesatze der Gemeinden untereinander sind bundesweit nicht
mehr miteinander vergleichbar.

=  Zusatzliche Unterschiede konnen in Zukunft durch abweichende
Hauptfeststellungszeitpunkte entstehen.
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ES REGT SICH WIDERSTAND...

Die ersten Klagen...

= 07.11.2022 (mdr aktuell) Haus und Grund plant mogliche
Musterklage (Bundesmodell) bis vor das Bundesverfassungsgericht
durchzufechten

= (08.12.2022 (Focus-Online) Musterklage des Steuerzahlerbundes und
anderer Verbande in Baden-Wirttemberg gegen die Grundsteuer B
eingereicht

=  Argument: ,Omas Nachkriegshdauschen wird bei gleicher
GrundstlicksgroBe steuerlich genauso behandelt wie die hochmoderne
Villa oder der Wohnblock mit 20 Parteien.”
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ES REGT SICH WIDERSTAND...
Interview Focus-Online 07.12.2022

mit Prof. Dr. Gregor Kirchhof, LL. M., Lehrstuhls fiir Offentliches Recht,
Finanzrecht und Steuerrecht, Universitat Augsburg

= Das Bundesmodell ist nur eine Weiterentwicklung des alten
Einheitswertmodells und daher weiterhin verfassungswidrig.

= Das Bundesmodell kann nicht vollstandig digital angewendet
werden.

= Ein Gegenbeweis (z. B. Uber Gutachten) wird den Steuerpflichtigen
fir das Massenverfahren verwehrt.

= Bayern, Hamburg, Niedersachsen und Hessen haben ein einfach zu
handhabendes, effizientes und verfassungskonformes Modell auf
den Weg gebracht.
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BIS ENDE DEZEMBER 2022 HABEN IN HESSEN
51% DER EIGENTUMER IHRE GRUNDSTEUER-
ERKLARUNG ABGEGEBEN...

HESSEN

abgehakt? Sind Sie schon dabei?

Grundsteuenr- v/
Erkiarung
abgeben! -

Wir unterstiitzen Sie gerne:
www.grundsteuer.hessen.de
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