


Wie kam es zur Grundsteuerreform?

* Bundesverfassungsgericht erklart im Jahr 2018 System der
grundsteuerlichen Bewertung fur verfassungswidrig

* Erhebung der Grundsteuer in alter Form Gbergangsweise bis
31.12.2024

* ab 01. Januar 2025 Erhebung der Grundsteuer nach neuem Recht

* bisherige Berechnung fuhrt aktuell zu steuerlichen
Ungleichbehandlungen

* Bewertung der Grundstlcke in ostdeutschen Bundeslandern nach
ihrem Wert im Jahr 1935 und in westdeutschen Bundeslandern die
Grundsticke nach ihrem Wert im Jahr 1964



Wen betrifft die
Grundsteuerreform?

e Eigentimer von land- und forstwirtschaftlichen Flachen
* Grundstucks- und Wohnungseigentimer

* im weiteren Sinne Mieter einer Wohnung/eines Hauses, da die
Eigentimer die Grundsteuer auf die Mieter umlegen

_______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________



Was ist in der Zwischenzeit passiert?

* Einreichung Erklarung zur Feststellung des Steuerwertes bis 31.
Januar 2023

* Erlass folgender Bescheide durch das jeweils zustandige Finanzamt

1. Bescheid Gber Grundsteuerwert Hauptfeststellung zum 01.Januar
2025

2. Bescheid Uber den Grundsteuermessbetrag Hauptveranlagung auf
den 01. Januar 2025
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Bescheid
iber

HEA000%  HBOIEZENO004BAR E =<  den Grundsteuverwert
Herrn und Fran Hauptfeststellung auf den 1.1.2022

A.Fiir das Grundstick in
Flur-Nr. 1, Flurstiicks-Nr. 6/2,6/112a4vqm»
werden zum 1.1.2022 festgestellt:

Grundsteuerwert 239.500 €,
Art - Einfamilienhaus,
g = Anteil der Eheagatten
1-2 119,750 €
172 119.750 €

B.Berechnung des Grundsteuerwerts nach dem Ertragswertverfahren

Die Wertermittlung orfulgt nach dea Sicbenten Abschnitt des Zweiten Teils des
Bawertungsgesetzes (Bowl).

Lisgonschaftszinssatz Ffiir das Grundstiick
Bodenrichtwert

Lisganschaftszinssatz fiir
Ein- und Zweifamilienhduser

46,00 €/m?

Ermittlung des kapitalisierten Reinortrags
Gebiuds 1

Restnutzungsdausr dos Gobiudos

Baujahr 2002
Alter dos OobSudes im Hauptfeststellungszeitpunkt 20 Jahra
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

gomdB Anlage 38 zum Bewl 80 Jahre
- Alter des GebBudes im Hauptfeststellungszeitpunkt 20 Jahre
Restnutzungsdaver im Hauptfeststellungszeltpunkt 60 Jahre
Rohertra g'q.iﬁ Anlage 39 zum BowG

fiir das Einfuiliunhaﬂﬂ

mit dem Baujahr 2002
im Land Mecklenburg-Vorpomaern

1 Wohnung mit esiner Wohnfliche won 100 mZ und mehr
Gasamto =sNutzfliche
Honatliche Nettokaltaiete
= 10,0 ¥ Abschlag
fiir die Mictniveaustufe 2
x mzaiustn monatliche Mettokaltmiete
Monatliche Nettokaltmiote flir die Wohnung

Monatliche Nettokaltmiote filr das Gebdude
x 12 orgibt den jihrlichen Rohertrag

Rohartrag des Grundstiicks
Jéhrlicher Rohertrag der Wohnungen

109 m?
7,26 €/m?

0,73 €/m2
6,53 €/m2
711,77 €
11,77 €
8.541,24 €
B8.541,24 €

- Fortsetzung sieche Seite 2 -

Seite

Rohertrag des Grundstiicks 8.541,24 €

Roinertrag des Grundstiicks

Rohertrag des Grundstiicks

- Bewirtschaftungskosten gemiB Anlage 40 zum Bewl
18 % vom Rohertrag B

Reinertrag des Grundstiicks

Kapitalisierter Reimertrag des Grundstiicks

Rﬂgnartr des Grundstiicks

x Unrviaggiltiqar em3B Anlage 37 zum BewG
fiir den Liegenschaftszinssatz von 2,5 %
und die Restnutzungsdauer ven &0 Jahren

Kapitalisierter Reinertrag des Grundstiicks

B.541,24 €
1.537,42 €

7.003,82 €
7.003,82 €
30,91

216,.488,08 €

Ermittlung des abgezinsten Bodenwerts

Umrechnungskoeffizient wegen abweichender GrundstiicksgriBe
gomiB Anlage 356 zum BewD
bei einer maBgebenden
Grundsticksgrége >= 2.000 mi
Abzinsungsfaktor gemi@ Anlage 41 zum BewG
bei einem Liegenschaftszinssatz von 2,5 %
und einer Rnsgnutsungsdaua: von 60 Jahren 0,2273

3.449 m?
46,00 €/m?
0,64

101.538,56 €
0,2273

0,64

Fléche

x Bodenrichtwert .

x Umrechnungskoeffizient
Bodenwert vn;attzinaung
x Abzinsungs or
ahgezingtag Bodenwert 23.079,71 €

Ermittlung des Grundsteuerwerts

Grundsteuerwert im Ertragswertverfahren
Kapitalisierter Reinertrag
Grundstiicks
+ abgezinster Bodenwert
Grundsteuerwert im Ertragswertverfahren

216.488,08 €
23.079,71 € :
239.567,79 €

Priifung des Mindestwerts

Bodenwert vor Abzinsung

daven 75 X

Grundsteuerwert im Ertragswertverfahren
maBgeblich ist der hthere der beiden Werte

101.538,56 €
76.153,92 €
239.567,79 €
239.567,79 €

Grundsteuerwert, abgerundet auf volle 100 € 239.500 €

C.Erlduterungen

Diesem Bescheid liegem Ihre (am 18.09.2022 um 14:33:40 Uhr) in
authentifizierter Form iibermittelten Daten zugrunde.

Datenschutzhinweis:

armationen iiber die Verarbeitu orsonenbezogensr Daten in der Steuer-—
iiiwalzﬁnu und iiber Thre Rechte n:ghpdﬂr ﬂntans¢ﬂut;-6rundvurorﬂnun sowie
{iber Thre Ansprechpartner in Datenschutzfragen entnehmen Sie bitte _
allgemeinen Informationsschreiben der Finanzverwa tung. Dla:asnlnfnr-ati:nﬁ
schreiben finden Sie unter www . finanzamt .de (unter der Rubrik Datenschutz")
oder erhalten Sie bei Threm Finanzamt.
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1.2

1.3

1.4

Rechtsbehelfsbelehrung

Allgemeines

Sio kénnen die mit diesem Grundlagenbescheid (Grundstsuerwertbescheid)
bekannt ﬂugshﬂhan Ents:hoid:ﬂgan mit dem Einspruch anfechten. Ein
Einspruch ist jedech ausges osson, soweit dieser Bescheid einen
Verwaltungsakt #ndert oder ersetzt, Eagan den ein zul@ssiger Einspruch
oder (nach einem zul#issigen Einspruch) eine zuléssige Klngt. Revision
oder Nichtzulassungsbes rde anhingig ist. In diesem Fall wird der
neue Verwaltungsakt Ge stand des Rechtsbehelfsverfahrens. Bei
mehreren Beteiligten [Besellschaft oder Gemeinschaft) ist zur Ein-
legung des Einspruchs der in § 352 Abgabenordnung benannte Personen-
kreis befugt.

Auch wenn Sie einen Ein:Eruch einlegen, kann die zur Erhebung der
Grundsteuer berschti emoinde den angefochtenen Grundlagenbescheid
der Festsetz der Grundsteusr zugrunde legen. Entsprechendes hin-
sichtlich der Bindungswirk des Grundlagenbescheides gilt, soweit
dor Grundsteuerwertbescheid fiir andere Steuern von Bedeutung ist.

Der Einspruch ist beim vorgenannten Finanzamt oder bei der_an egebenen
AuBenstelle schriftlich sinzureichen, diesem bzw. dieser elektronisch zu
iilbermitteln oder dort zur Niederschrift zu erkléren.

Die Frist fiir die Einluquns des Einspruchs betriigt einen Monat. Sie
boginnt mit Ablauf des Iages, an dom Ihnen dieser Bescheid bekannt ge-
geben worden ist. Bei Zusendung durch einfachen Brief oder Zustell

mittels Einschreiben durch Obergabe gilt die Bekanntgabe mit dem dritten
Tag nach Aufgabe zur Post als_bauirk%, es soi denn, dass der Bescheid zu
einem spiteren Zeitpunkt zugegangen ist. Bel Zustellung mit Zustallungs-
urkunde oder durch Einschrs ben mit Riickschein oder gegen Empfangsbekennt-
nis ist der Tag der Bekanntgabe der Tag der Zustellung.

Dingliche Wirkung der Bescheide bei Eigentumswechsel

Grundlagenbescheide wirken gegeniiber einem Rechtsnachfolger, auf den der
ngenntnnd nach dem Feststellungszeitpunkt mit steuerlicher Wirkung iiber-
geht, auch dann, wenn der Bescheid ihm nicht bekannt Eaaahnn worden ist,
os sei denn, die Rechtsnachfolge ist vor Ergehen des Bescheides einge-
treten. Wirkt der vorgenannte Grundlagenbescheid ohne Bekanntgabe gegon-—
iiber dem Rechtsnachfolger, kann dieser nur innerhalb der fiir den Rechts-
vniggngar maBgebenden Eechtshﬂhalfsfzist Einspruch einlegen bzw. Klage
erheben.

Gegen einen Grundsteusrwartbescheid, der nur die Zurnchnung gegeniiber dem
neuen Eigentiimer feststellt (Zurechnungsfortschreibung), konnen daher
keine Einwendungen wegen der Hihe des Grundsteuerwerts und der festge-
stellten Art des Gogenstandes erhoben werden.

Wichtige Hinweise

Entacheidungen in einem Grundlagenbescheid kinmen nur durch Anfechtung
des Brundlagenbescheides, nicht auch durch Anfechtung eines davon
abhiingigen weiteren Bescheids {Folgebescheid) angegriffen werden.

Wird ein ﬂrundlngenheachnid berichtigt, gelindert oder aufgehoben (z.B.
aufgrund eines eingelegten Einspruchs), seo werden die davon abhiingigen
Bescheide von Amts wegen geidndert oder aufgehoben.
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Herrn und Frau Bescheid

fiber
denr Mﬂmi-hchg
Hauptveranlagung auf den 1.1.20

A. ;ﬁir das Einfamilisnhaus
n

wird der Grundsteusrmessbotrag zum 1.1.2025 auf T4,25 € featgesetat.

Eigentiimer:

Berechnung des St 1 ag

Grundstouerwert

% Stouermesszahl 0,31 v.T. 239.500 €
Stouormessbetrag 24,35 @
Steuerme=zsbetrag . 76.25 &

B.Erliuterungen

Aufgrund dieses Bescheides ist keine Zahlung zu leisten. Der Grundsteuer-
messbetrag ist lediglich dia h.u-mgutru.n age fiir die Gru.ndnl:nmur,uqr
ﬂ:dm der Gomeinde mit einem gosondertan Grundstousrbascheid fostgasatzt

Datenschutzhinweis:

Informationen fiber die Verarboitung personenbezogoner Daten in der St -
varwaltung und iibor Ihre Rechte nach der munscﬁt:-GrMVnrnrhn:n mia
iibor Ihre Ansprechpariner in Datenschutzfragen entnohmon Sie bitte 5:-
Schialben Finden Bie untos s finamsart nl{oryaltung. Dleses Informations:
n finden e unter www.finanzamt. tor der Rubrik ™ "
oder erhalten Sie bei Ihrom Finanzamt, ® tumrer Patonschutz")

Rechtsbehel fsbelehrung

gogon diesen Bescheid Eimspruch einlegen. Ein Ei
ist jedoch ausgeschlos=en, soweit dieser Boscheid einen Uor:-:imhaukt
#ndert oder arsetzt, gug:m den ein zuldssiger Einspruch oder (nach einem
suliissigen Einspruch) eine zulSssige Elnga, Revision oder Nichtzulas-
sungsbeschwerde anhiingig ist. In diesem Fall wird deor neus Verwaltungs-
akt Gegenstand deos Rechtsbeholfsverfahrens. Der Einspruch ist beim wvor-
ai::mu:a::hf:nugi:::-“gur % dar an]];; ebansn AuBonstelle schriftlich
; =W . asar o ronis
zur Niedorechrife on orisaies ch zmu iibermitteln oder dort

= Fortsetzung siehe Seite 2 -

Aktenzeichen DB6/332/0301-004-002-7 2025 Seite

1.2

1.3

Diea Frist fiir die Einle des Einspruchs betriigt einen Monat. 5ie
beginnt mit Ablauf des Tages, an dem Ihnen dieser Beascheid bekannt

gognhnn worden ist. Bei Zusondung durch einfachen Brief oder Zustellung
mittels Einschreiben durch Obsrgabe gilt dis Bekanntgabe mit dem dritten
Tag nach Aufgabe zur Post als bewirkt, ez sei denn, der Bescheid zu
einem spiteren Zu.itgg:nlr.t sugegangen ist. Bei Zustellung mit Zustellungs-—
urkunde oder durch Einschreiben mit Rickschein oder gegen Empfangsbekennt-
nis ist der Tag der Bekanntgabe der Tag der Zustellung. .-

Auch wenn Sie einen E:I.!urgru:h gegen den - Grundstevermessbhescheid -
Zerlegungsbescheid - einlegen, kann die zur Erhebung der Grundsteuer
hnrnnEi:ig':ﬂ Gemeinde don angefochtenen Bescheid der Festsetzung der
Grundsteuer zugrunde legen.

Dingliche Wirkung der Bescheides bei Eigentumswechsel

Diezer Bezscheid wirkt gegeniibar einem Rechtsnachfolger, auf don der
Gegenstand nach dem Festsetzungszeitpunkt (Feststellungszeitpunkt) mit
steusrlicher Hirlmngeﬁbar oht, auch dann, woenn der Bescheid ihm nicht
bekannt gaga]ﬁn worden ist, es sei denn, die Rechtsnachfolge ist vor
Ergehen des Bescheids eingetreten. Wirkt der Bescheid ohne Bekanntgabo
wgnni‘lhnr dom Hnuhtnn-.chfulg-r, kann dieser nur innerhalb der flir den
Eachtuvnruingar maBgebenden Rechtsbehelfsfrist Einspruch einlegen bzw.
Klage esrheben.

Wichtige Hinweise

Entscheidungen in einem Grundlagenbescheid (Brundsteuerwertbescheid, fiir
die Zerlegung des Steusrmessbetrages auch der Grundstoucrmessbeoscheid)
kbinnen nur durch Anfechtung des Grundlagenbescheids. nicht auch durch
Anfechtung eines davon abhingigen Bescheids (Folgebescheid) angegriffen
wardan .

Wird ein Gr nbhezscheid [(Grundsteuwerwertbescheid, Grundsteuvermess-
bescheid) berich 1Et, goedindert oder aufgehoban (z.B. aufgrund

sinos esingelogten Einspruchs), so werden die davon abhiingigen Be-—
scheide von Amts wegen gedindert oder aufgeohobon.

Die Gemeinde erhebt die Grundsteuer nach dem neusn Haashntrnﬂ. Sie erteilt
Ihnen dariibor edinen Grundsteuerbescheid. Der mit diesem Bescheid festge-
setzte Grundstouermessbotrag gilt von dom Kalenderjahr an, das mit dem

Fantantzungazaitmkt innt.
Die Grundsteuver n an die Finanzkasse, sondern an die Gemeinde

ru zahlen.
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Grundlage des Hebesatzes

e § 25 Abs. 1 Grundsteuergesetz

,Die Gemeinde bestimmt, mit welchem Hundertsatz des
Steuermessbetrages oder des Zerlegungsanteils die Grundsteuer zu
erheben ist (Hebesatz)”

e Abstimmung zwischen Land und Kommunen = Festsetzung von
Hebesatzen nach der Haushaltslage der jeweiligen Gemeinde



Gegenlberstellung Grundsteuer B alt/neu

Messheirag  Hebesalz Steuerbetray  Befragaus  Grundsteuer Messhetrag Hebesatz = Steuerbetrag
Mandant A NU AU FErsatzbemessung  gesamt 2024 2025 2025 GESAMT 2025
i S48 % 30975 N0 BT 17.073,76 2700 63.172,91




Vorberatung der Hebesatze

e Vorberatung mit BGM
* Betrachtung der Haushaltslage der Gemeinde Hoppenrade zum 31.12.2024

e Haushaltsjahr endet mit Defizit von vorlaufig ca. 160 TEUR in der
Haushaltskasse

* Planung kleinerer und grolRerer Bau- und Sanierungsarbeiten, wie z.B. eine
Unterstellmoglichkeit fur die Gemeindetechnik sowie kleinere
Modernisierungs-/UnterhaltungsmafBnahmen an den gemeindlichen
Raumlichkeiten

* Kostensteigerung bei den Kita-Beitragen
* Wegfall der StraRenausbaubeitrdage/Ausgleich vom Land zu gering
* weitere Umsetzung des Brandschutzbedarfsplan ist im Blick zu behalten



Grundsteuer B

Aufkommensneutraler Hebesatz =327 %

Nach Vorberatung mit BGM mit Blick auf die Haushaltslage der Gemeinde

Vorschlage des Amtes Krakow am See an die Gemeindevertretung zur Beratung und
Entscheidung

Hebesatz in Hohe von 370% belassen
Festsetzung des Hebesatzes fiir 1 Jahr, d.h. nur fiir das Jahr 2025

danach erneute Prifung und Gegeniiberstellung

endglltige Entscheidung trifft die Gemeindevertretung



Rechenbeispiel Ersatzbemessung

Altes Recht:

Ersatzbemessung 101 m? Wohnflache (kein Einheitswert festgestellt,
Bemessung nach Wohnflache)

Grundsteuerbetrag 151,50 EUR jahrlich

Neues Recht:
Neuer Grundsteuermessbetrag EUR 58,50 (ggfs. Kernsanierung)
58,50 EUR x Hebesatz (alt = neu) x 370 % = 216,45 EUR jahrlich

 Erhdhung der Grundsteuer jahrlich

* hier der Hinweis: die erhohten Messbetrage kommen oftmals zustande,
weil die Preise fur Grund und Boden drastisch angestiegen sind bzw. Angabe
in Erklarung = Kernsanierung



Rechenbeispiel fir
Grundsteuermessbescheid

Altes Recht:
Grundsteuermessbetrag 49,08 EUR
49,08 EUR x Hebesatz (alt) 370 % = 181,60 EUR jahrlich

Neues Recht:
Neuer Grundsteuermessbetrag 68,00 EUR
68,00 EUR x Hebesatz (neu = alt) x 370 % = 251,60 EUR jahrlich

 Erhohung der Grundsteuer aufgrund des erhohten
Grundsteuermessbetrages

* hier der Hinweis: die erhdhten Messbetrage kommen oftmals zustande,
weil die Preise fur Grund und Boden drastisch angestiegen sind.



Gegenuberstellung Grundsteuer A alt/neu

Messbetrag 2025 8.754,68 EUR
X Hebesatz 320%
ergibt =27.986,18EUR

Messbetrag Hebesatz Grundsteuer A
Mandant 2024 2024 2024
"0 196092  320% 22.474 99




Grundsteuer A

Aufkommensneutraler Hebesatz = 292 %

Nach Vorberatung mit BGM und mit Blick auf die Haushaltslage der Gemeinde

Vorschlage des Amtes Krakow am See an die Gemeindevertretung zur Beratung
und Entscheidung

Hebesatz bei 320% belassen
Festsetzung des Hebesatzes fur 1 Jahr, d.h. nur fiir das Jahr 2025
danach erneute Priufung und Gegenuberstellung

endgultige Entscheidung trifft die Gemeindevertretung



Was passiert, wenn die Hebesatze
durch die Gemeindevertretung
beschlossen worden sind?

 Veranlagung und Versendung der Grundsteuerbescheide an die
jeweiligen Eigentimer

e Zahlung der Grundsteuer (in Abschlagen) nach Rechtskraftigkeit der
Steuerbescheide

« wenn bereits Abschlage gezahlt worden sind = Verrechnung der
gezahlten Betrage mit dem steuerpflichtigen Betrag



lhre Fragen!
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