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2.1 Bisherige Berechnung — kiinftige Berechnung

Ermittlung des Grundstiickswerts

bisher kiinftig
Einheitswert Grundsteuerwert

Einflussfaktoren
= Bodenrichtwert

= Flache des Grundsticks

= Alter des Gebaudes

= Private oder betriebliche
Nutzung
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2.2 Einige Bundeslander rechnen anders

Bundesweite Gultigkeit des neuen Systems der Grundsteuer

Abweichende Regeln vom Bundesmodell

Offnu ngskla usel u Baden-Wii rttemberh

Hessen

Niedersachsen
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3.1 Das dreistufige System
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3.2 Grundsteuerwert

1. Stufe
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3.2 Grundsteuerwert
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Berechnung bei bebauten Grundstiicken

Ertragswertverfahren

= Grundstlicksflache

= Bodenrichtwert

= Alter des Gebaudes

= Wohnflache

= Mietniveaustufe

= monatliche Nettokaltmiete
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Sachwertverfahren

Grundstucksflache
Bodenrichtwert
Alter des Gebaudes
Brutto-Grundflache
Herstellungskosten/
Gebaude
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3.2 Grundsteuerwert

1. Stufe
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3.3 Steuermesszahl und Steuermessbetrag

2. Stufe

Seite 16



Mandanteninformationsveranstaltung Stb e s o
r steuerouro
zur Grundsteuerreform INES WITT-RACHUBA __,

Gl

3.3 Steuermesszahl und Steuermessbetrag

| ArderBebawng | Stevermessahl | g
>

Einfamilienhaus%o 0,31 %o Einfamilienhaus
Zweifamilienhaus 0,31 %o
Mietwohngrundsttlicke 0,31 %o
Wohnungseigentum 0,31 %o
Teileigentum 0,34 %o
Geschaftsgrundsticke 0,34 %o
gemischt genutzte Grundstiicke 0,34 %o
sonstige bebaute Grundstlicke 0,34 %o
unbebaute Grundsticke 0,34 %o
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3.3 Steuermesszahl und Steuermessbetrag

ErmaRigung der Steuermesszahl
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3.4 Hebesatz
3 unterschiedliche Hebesatze
Grundsteuer A: Grundsteuer B: Grundsteuer C:
Grundstiicke der Land- alle anderen bebauten darf die Gemeinde ab
und Forstwirtschaft und unbebauten 2025 fur unbebaute,

Grundsticke ,baureife”
Grundsticke erheben

Baureife: Voraussetzung:
= unbebaut = baureife”
= sofort bebaubar Grundstlcke

= stadtebauliche
Griunde”
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3.5 Beispiele

Mandanteninformationsveranstaltung Stb
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Einfamilienhaus

Bundesland:

Baujahr:
Wohnflache:

Rheinland-Pfalz
1960
160 gm

monatliche Nettokaltmiete: 1.000 €

Mietniveaustufe
Grundstucksflache:
Bodenrichtwert:
Hebesatz:
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Berechnungsschema Einfamilienhaus im Ertragswertverfahren

monatliche Nettokaltmiete (Anlage 39 1.000 €

zum BewQ@)

+/- Zuschlag/Abschlag abh&ngig von +10%

Mietniveaustufe

x12 x12

= jahrlicher Rohertrag 13.200 € | jéhrlicher Rohertrag 13.200 €
- Bewirtschaftungskosten (Anlage 40 zum BewG) -21%
= jahrlicher Reinertrag 10.428 €
x Vervielfaltiger (Anlagen 37 und 38 zum BewG) x 27,77
= Barwert des Reinertrags 289.585,56

Grundsticksfliche 650 gm

% Bodenrichtwert 380 £/gm

x Umrechnungskoeffizient bei Ein- und 0,94

Zweifamilienhauser

= Bodenwert 232.180€

x Abzinsungsfaktor 0,3057

= abgezinster Bodenwert 70.977,43 | + abgezinster Bodenwert
= Grundsteuerwert (abgerundet auf volle 100 €) 360.500 €
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3.5 Beispiele

Einfamilienhaus

Bundesland: Rheinland-Pfalz

Baujahr: 1960
Wohnflache:

monatliche Nettokalt
Mietniveaustufe
Grundstucksflache:
Bodenrichtwert:
Hebesatz:

Ergebnis

Grundsteuer =
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Geschaftsgrundstiick
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3.5 Beispiele
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Berechnungsschema Geschaftsgrundstiick im Sachwertverfahren

Normalherstellungskosten in €/gm 896 €/gm
X Baupreisindex x 106,8 %
x Brutto-Grundflache/Gebaude x 1.200 gm

= Gebaudenormalherstellungswert

1.148.313,60 €

- Alterswertminderung (5/30) -191.385,60 €
= Gebaudesachwert 956.928 € Gebdudesachwert 956.928 €
Grundstiicksflache 4.000 gm

x Bodenrichtwert x 150 €/gm

= Bodenwert 600.000 € + Bodenwert + 600.000 €
= vorlaufiger Sachwert 1.556.928 €
x Wertzahl (Anlage 43 zum x 0,70
BewG)
= Grundsteuerwert 1.089.800 €

(abgerundet auf volle 100 €)
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4. Auswirkungen: Wer muss kiinftig wie viel zahlen?
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5. Ausblick: Was miissen Sie wann tun?
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6.6 Saarland

Leicht modifiziertes Bundesmodell

Modifizierung: Steuermesszahl nach Grundstiicksart

Steuermesszahl 0,34 %o Steuermesszahl 0,64 %o
= Einfamilienhauser = unbebaute Grundstiicke
= Zweifamilienhauser = Teileigentum
= Mitwohngrundstiicke = Geschaftsgrundstiicke
= Wohneigentum =  gemischt genutzte Grundstlicke

= sonstige bebaute Grundsttiicke
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6.7 Sachsen
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7. Fazit
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Zu beachten:

= Ab 01.07.2022 Abgabe der Erklarung zur Feststellung der
Grundsteuerwerte

= komplexe Berechnungen im Einzelfall erfordern viele Informationen
und Unterlagen

= Feststellungserklarung ist fir jede Immobilie gesondert einzureichen
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit

Steuerbiro Ines Witt-Rachuba, Hertener Strale 21, 45657 Recklinghausen
Telefon (0 23 61) 580 380

e-mail: info@stb-witt-rachuba.de, Internet: www.stb-witt-rachuba.de
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