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Notwendigkeit der Reform

« Das Bundesverfassungsgericht hat am 10.04.2018 das derzeitige System der grundsteuerlichen
Bewertung fur verfassungswidrig erklart.

* Im November 2019 hat der Gesetzgeber auf Bundesebene daraufhin das Grundsteuer-
Reformgesetz verabschiedet.

» Das bisherige Verfahren zur Ermittlung der Grundsteuer bleibt erhalten:
Grundsteuerwert x Steuermesszahl x Hebesatz = Grundsteuer

Grundsteuerwert (bisher Einheitswert): ermittelt das Finanzamt anhand einer Feststellungserklarung
Steuermesszahl: gesetzlich festgelegt
Hebesatz: legt Stadt beziehungsweise Gemeinde fest



Zeitplan

* In einer Hauptfeststellung auf den 1. Januar 2022 sind neue Grundsteuerwerte festzustellen, die
der Grundsteuer ab dem Kalenderjahr 2025 zugrunde gelegt werden.

* Die Aufforderung zur Abgabe der Feststellungserklarung ist Ende Marz 2022 durch offentliche
Bekanntmachung erfolgt.

» Die elektronisch abzugebenden Feststellungserklarungen konnen ab 1. Juli 2022 eingereicht
werden. Die Abgabefrist lauft nach derzeitigem Stand bis zum 31. Oktober 2022.

« Die Finanzamter werden auf Basis der Erklarungen bis Mitte 2024 die neuen Messbhescheide
erlassen, sodass die Gemeinden ab 2025 die neue Grundsteuer erheben konnen.



Modellvarianten

» Gleichzeitig mit dem Grundsteuer-
Reformgesetz wurde mit der
sogenannten Offnungsklausel den
Bundeslandern das Recht
eingeraumt, eine eigene gesetzliche
Regelung fur die Bewertung von
Grundbesitz aufzustellen.

¢
i&'

Bundesmodell mit eigenen Steuermesszahlen

Flachen-Lage-Modell

Flachenmodell mit einfachem Faktorverfahren
Modifiziertes Bodenwertmodell

» Die Regierung in Niedersachsen hat
sich hinsichtlich des
Grundsteuerwertes fur das
sog. Flachen-Lage-

Modell entschieden.
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Berechnung (fur Niedersachsen)

Grundstucksflache x 0,04 €

Gebaudeflache x 0,50 €

Grundstucksflache

Die Grofe Ihres Grundsticks
finden Sie in lhren Unterlagen

z. B. aus den Eintragungs-
mitteilungen des
Grundbuchamtes oder aus
Mitteilungen Gber die
Liegenschafts-vermessung.

z.B.
500 m?

500 m? x 0,04 € = 20,00 €

Gebaudeflache
Die Wohnflache kénnen Sie in der
Regel den Bauunterlagen
entnehmen.
Die Ermittlung der Wohnflache
richtet sich regelmafig nach
der Wohnflachenverordnung.
Im Ubrigen Nutzflache ohne
Garagen bis 50m? oder
Nebengebaude bis 30m?

z.B.
100 m?

100 m? x 0,50 € = 50,00 €

Lage-Faktor
Der Lage-Faktor ergibt
sich aus folgender
Formel:

Bodenrichtwert des
Grundsticks /
durchschnittlicher
Bodenrichtwert der
Gemeinde

z.B.
€103
450>
(380%) =1,052

20,00 € x {082 = 21,04 €

50,00 € x [lJ082 = 52,60 €

} x IEGESREKIOH x GrSt:=Messzahl = GrSt-Messbetrag

GrSt-Messzahl

Die GrSt-Messzahl betragt 100 %.

Fur Wohnflachen wird die
Grundsteuermesszahl auf 70 %
ermafigt. Weitere ErmaRigungen
sind z. B. fiir den Denkmalschutz
vorgesehen.

z.B. z.B.

X-=21,04€ =57,86€

x 0l = 36,82 €



Berechnung

z.B. z.B. z.B.

*Steuerermaligungen fur Baudenkmaler, Altenteil im Zusammenhang mit LuF oder sozialer Wohnungsbau aufgrund Wohnraumforderung
** Erlass weiterhin maglich bei wesentlicher Ertragsminderung (z.B. 25% bei mehr als 50% Rohertragsminderung)
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Berechnung

* Ab 2025 wirken sich die neuen Werte fur den Grundbesitz auf die Grundsteuer aus.

» Das Aufkommen aus der Grundsteuer soll insgesamt gleichbleiben
(Aufkommensneutralitét). Eine Erhbhung des Aufkommens insgesamt wird mit der
Reform der Grundsteuer nicht bezweckt. Gleichwohl wird es durch die Reform zu
Belastungsverschiebungen fiir einzelne Steuerpflichtige kommen. Das kann sowohl ein
Mehr als auch ein Weniger sein. Denn die Belastungsverteilung nach den alten Werten ist
im Laufe der Zeit unzutreffend geworden und wird durch die Reform, die fiir alle einen

neuen Mal3stab festlegt, ersetzt.

 § 7 NGrStG: >> autkommensneutral [2024 2 2025]



Erklarung

Vorteil kostenfrei Zeitersparnis

keine Hilfestellung
bei den Eingaben
kostenpflichtig

Nachteil vorherige (Stundensatz bzw.
Registrierung Pauschalhonorar)
notwendig

(Zertifikat)

Automatisierte
Assistenz bei den
Eingaben

kostenpflichtig
ab ca. 20 EUR

D
Papierantrag

In dem Ausnahmefall, dass Ihnen eine
elektronische Abgabe nicht moglich ist,
konnen Sie Vordrucke ausfiillen und an Ihr
zustandiges Finanzamt senden.

Auf Antrag kann die Finanzbehd6rde zur
Vermeidung unbilliger Harten auf eine
Ubermittlung durch Datenferniibertragung
verzichten, §228 BewG, wenn eine
Erklarungsabgabe nach amtlich
vorgeschriebenem Datensatz durch
Datenfernilibertragung fiir den
Steuerpflichtigen wirtschaftlich oder
personlich unzumutbar ist.



Aktueller Stand Niedersachsen

» ,Jeder Eigentiimer eines Grundstiicks erhalt im Mai/Juni 2022 vom zustéandigen
Finanzamt ein Informationsschreiben, aus dem die wichtigsten Daten und Informationen
kurz und kompakt flir das Ausfiillen der Erklarung hervorgehen.”

» ,Das vom zustandigen Finanzamt zugesandte Informationsschreiben enthélt einige der
wichtigsten Daten. Der Eigentiimer prtift, ob sie vollstdndig, aktuell und richtig sind.

Dartiber hinaus kann nur er Angaben zur Nutzung am Stichtag, wie Wohnflache oder
Grunde fur Steuerbefreiungen, machen.”



Finanzamt Teststadt 12345 Teststadt, den xXx.xxX.XXXX
- Einheitliche Grundbesitzstelle -

Aktenzeichen xx XXX XXXX XXX XXX X Telefon:

(Bitte bei Riickfragen angeben) Telefax_:
IdNr. Eigentiimer A XX XXX XXX XXX

IdNr. Eigentimer B XX XXX XXX XXX

Finanzamt, 12345 Teststadt

Herrn und Frau

Mustermann
TeststraBe 1 Informationen
12345 Teststadt zur Grundsteuerreform

und zur damit verbundenen
Erklarungsabgabe

Sehr geehrte Eigentiimerin, sehr geehrter Eigentimer,

ab 2025 wird die Grundsteuer auf einer neuen Grundlage berechnet.

Diese neue Berechnungsgrundlage wird von den Finanzdmtern zum Stichta

1. Januar 2022 ermittelt. Die Gemeinden setzen die Grundsteuer anschlieBend
unter Einbeziehung des selbst festgelegten Hebesatzes fest und bestimmen
damit die Hohe der Steuer ab dem 1. Januar 2025.

Warum bekommen Sie dieses Schreiben?
Sie waren am relevanten Stichtag 1. Januar 2022 (Mit-)Eigentiimerin bzw.
(Mit-)Eigentiimer des unten genannten Grundstiicks
Aktenzeichen: xx XXX XXXX XXX XXX X
Lage: Teststadt
Teststrafie 1

Um die neue Berechnungsgrundlage fiir die Grundsteuer feststellen zu k&énnen, sind Sie
gesetzlich verpflichtet (Allgemeinverfiigung des Landesamts fiir Steuern Niedersachsen
vom 21. Mirz 2022), die Grundsteuererkldrung elektronisch bei Ihrem zustandigen
Finanzamt abzugeben.

Mit diesem Schreiben méchten wir Sie dabei unterstiitzen. Bitte bewahren Sie deshalb
dieses Schreiben auf. Bitte beachten Sie, dass die Ausfiihrungen in diesem Schreiben
nur fir Eigentum in Niedersachsen, nicht in anderen Bundeslédndern, zutreffen.

Zur Wahrung des Steuergeheimnisses ist es erforderlich, fir jedes Grundstiick ein
gesondertes Schreiben zu iibersenden.

Bis wann und wie missen Sie die Grundsteuererkliarung

Die Grundsteuererklirung kdnnen Sie ab dem 1. Juli 2022 exnrelchen Wir bitten

Sie, die Grundsteuererkldrung spatestens bis zum 31. Oktober 2022 abzugeben.

Ihre Grundsteuererkldrung kénnen Sie bequem online iilber das Portal

ELSTER - Ihr Online-Finanzamt unter www.elster.de abgeben. Sofern Sie noch kein
Benutzerkonto haben, kénnen Sie sich bereits jetzt registrieren. Bitte beachten Sie,
dass die Registrierung bis zu zwei Wochen dauern kann.

Dariiber hinaus darf auch ein Angehdriger oder eine Angehérige (u. a. Ehegatte,
Kinder, Enkelkinder) tiiber sein oder ihr Benutzerkonto Ihre Erkldrung iibermitteln.
Grundsdtzlich brauchen Sie keine Belege mit Ihrer Grundsteuererkldrung einzureichen.
Belege sind nur im Einzelfall auf Anforderung des Finanzamts vorzulegen.

Wo finden Sie die Daten fiir die Grundsteuererkldrung?
Fiir die Grundsteuererklarung sind sowohl Daten iiber das Grundstiick (Aktenzeichen,
Flurstiick(e), amtliche Fléche(n), Gebdudefléche(n)) als auch Angaben zu den
(Mit-)Eigentiimerinnen und den (Mit-)Eigentimern wichtig.
Ihr Aktenzeichen und die Lagebezeichnung teilen wir Ihnen mit diesem Schreiben mit.
Als Ausfiullhilfe fiir Ihre Grundsteuererkldrung dient der kostenlose
Grundsteuer-Viewer unter www.grundsteuer-viewer.niedersachsen.de.
Angaben zu Wohn- oder Nutzflichen finden Sie iiblicherweise in Mietvertrigen,
Kaufvertrigen, Baupl&nen u.i..

- Fortsetzung siehe Seite 2 -

AfFrnnmesait

Aktenzeichen xx xxx XXxXX Xxx xxx x 2022 Seite 2

Ihnen gehoért das Grundstiick nicht allein?

Falls Ihnen das Grundstiick nicht allein gehort, informieren Sie bitte die anderen
Eigentimerinnen und Eigentiimer. Aus Griinden des Umweltschutzes schicken wir dieses
Schreiben nur Ihnen. Bei Gemeinschaftseigentum ist nur eine gemeinsame Erkl&rung
abzugeben.

Sie sind steuerlich beraten?

Selbstverstandlich kann die Grundsteuererkldrung auch durch Ihre steuerliche
Vertretung eingereicht werden. Dieses Schreiben wird nicht zusdtzlich an Ihre
steuerliche Vertretung oder etwaige Empfangsbevollmidchtigte versandt. Bitte
informieren Sie diese gegebenenfalls iiber dieses Schreiben.

Bendtigen Sie weitere Informationen?

Weitere Informationen, Checklisten, Erkldrvideos sowie Antworten auf die wichtigsten
Fragen finden Sie online unter www.grundsteuerreform.de. Fragen zur Grundsteuerreform
und deren Umsetzung beantwortet Ihnen insbesondere dort der virtuelle

Steuerchatbot.

Fiir dariber hinaus gehende Fragen stehen die Ansprechpartnerinnen und
Ansprechpartner in Ihrem zustdndigen Finanzamt unter oben angegebener Nummer bereit.

Zensus 2022

Bitte beachten Sie, dass Sie im Falle von Wohneigentum auch im Rahmen der
zeitgleich stattfindenden Gebaude- und Wohnungszahlung des Zensus 2022 zwecks
weiterer Auskiinfte angeschrieben werden: www.statistik.niedersachsen.de/zensus2022.
Diese Zdhlung erfolgt unabhidngig von der Neuberechnung der Grundsteuer.

Mit freundlichen GriiBen
Ihr Finanzamt

Dieses Schreiben wurde elektronisch erstellt und ist ohne Unterschrift giiltig.

Datenschutzhinweis:

Informationen iiber die Verarbeitung personenbezogener Daten in der Steuer-
verwaltung und ilber Ihre Rechte nach der Datenschutz-Grundverordnung sowie
tiber Thre Ansprechpartner in Datenschutzfragen entnehmen Sie bitte dem
allgemeinen Informationsschreiben der Finanzverwaltung. Dieses Informations-
schreiben finden Sie unter www.finanzamt.de (unter der Rubrik "Datenschutz")
oder erhalten Sie bei Ihrem Finanzamt.
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Grundsteuerreform in Niedersachsen L'\r Landesamt fir Steuern

Checkliste Grundsteuer B (Grundvermdgen) © ) /Niedersachsen

Elektronische Erkldrungsabgabe mit Mein ELSTER:

Haben Sie bereits ein Benutzerkonto bei Mein ELSTER?

(Alternativ durfen auch Angehtrige (z. B. Ihre Kinder oder Enkel) ihre eigene Registrierung bei Mein
O ELSTER nutzen, um die Erkldrung fir Sie abzugeben.)

E— in Ni L, Landesamt fir St
Grundsteuerreform in Niedersachsen R andesamtiCEStEu,
Grungangaben, Checkliste Grundsteuer B (Grundvermégen) 2 Niedersachsen
O | Akt )
Zustindiges Finanzamt Angaben zu Geb&duden / Gebaudeteilen:
o Zusténdig ist das Finanzamt, in d Bezirk Ihr Grundbesitz liegt.
Lage des Grundstiicks Wohnfliache von Gebduden

[ |+ StraBe und Hausnummer
Bei reinen Wohngebé&uden ist nur die Wohnflache zu erklaren. Die Flache eines Arbeitszimmers gehort zur

Wohnflache. Die Wohnflache finden Sie ggf. in Ihren Bauunterlagen oder dem Kaufvertrag.

« Postleitzahl und Ort

Sie finden das Aktenzeichen (16-stellig) und die Lage des Grundstiicks in dem von lhrem zustédndigen
Finanzamt (bersandten Informationsschreiben.

Zur Wohnflache zdhlen picht:
Eigentiimerinnen und Eig
[] | Es sind alle Eigentimerinnen und Eigentamer mit Adressdaten zu erkiaren. Sie besitzen eine [ | « R&ume in Keller und Dachgeschoss, die nicht als Wohnraum dienen.
Eigentumswohnung? Dann bildet Ihre Wohnung ein Grundstiick. Nur hierfir sind die (Mit-)Eigentiimerinnen
R AL e Nl e Garagen, die in raumlichem Zusammenhang zur Wohnnutzung (z. B. angebaute oder freistehende

Garage auf dem Grundstiick; Tiefgarage im Mietshaus) stehen, bleiben bei der Ermittlung der
malgeblichen Gebaudeflachen bis zu einer Flache von 50 m? (Freibetrag) auBer Ansatz.

* Nebengeb&uden, die in raumlichem Zusammenhang zur Wohnnutzung stehen, bleiben bis zu einer
Flache von 30 m? bei der Ermittlung der maRgeblichen Gebaudeflachen auler Ansatz. Ein
Nebengebaude kann beispielsweise eine Scheune oder ein Gartenhaus sein.

Angaben zum Grund und Boden (ggf. fiir jedes Flurstiick):

0 | Gemeinde

[] | Gemarkung

[] | Flur und Flurstiick
Nutzflaiche von Geb&duden

ElL it Siichosgedte dos o Fhesatht 01 | Zur Nutzfische zahlen insbesondere Flachen, die gewerblichen, betrieblichen (Werkstétte, Biroraume, ...)
s T T i e T T oo S e e o e i oder sonstigen Zwecken (z. B. Vereinsrdume) dienen und keine Wohnfl&chen sind. Die Information zur
rechtzeitig vor der Erklarungsabgabe zur Verfugung. Nutzflache finden Sie ggf. in Ihren Bauunterlagen oder dem Kaufvertrag.

[] | zur wirtschaftlichen Einheit gehdrender Anteil

- Fortsetzung siehe Seite 2 -
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Arwnpecre ere Jorceaeicrer Anhge | |
Wohnfldche in m* Nutzfidche in m*

i Grundstiick " . . -
zur Grundsteuererklirung (NIGrSt 2) z " 15 %

n 1" 15 186

auf den 1. Januar 20

3] laufende Nummer der Anlage von 2022NIAGWH
35

emdem Grund und Bode

3| Ihrie) Gebaude wurde(n) auf fremden Grund und Boden errichtet. 2
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Was mussen Sie tun?

 Drei wichtige Angaben notwendig:
« Grundstucksflache
» Grundstuckslage

 Gebaudeflache
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Was mussen Sie tun?

Grundstiucksflache und Grundstiickslage

v Gemarkung

v Flur

v Flurstiick

v amtliche Flache

* In Niedersachsen konnen Steuerpflichtige die Angaben zur Feststellungserklarung dem
Grundsteuer-Viewer entnehmen.

» Der Grundsteuer-Viewer steht unter www.grundsteuer-viewer.niedersachsen.de zur Verfigung.
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https://staging.grundsteuer-viewer.niedersachsen.dev/
http://www.grundsteuer-viewer.niedersachsen.de/

Was mussen Sie tun?

Gebaudeflache
T s | cewerbe’
grundsatzlich Wohnflache (nach WoFIV) grundsatzlich Nutzflache
inkl. Wintergarten, Schwimmbadern und ahnlichen nach allen Seiten inkl. Abstellraume, Terrassen und
geschlossenen Raumen sowie Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen Loggien
ohne Zubehorraume wie Kellerraume, Abstellraume und Kellerersatzraume ohne Balkone und Verkehrsflachen
aullerhalb der Wohnung, Waschkiichen, Bodenraume, Trockenraume, (Flure, Eingangshallen, Rampen,
Heizungsraume und bestimmte Garagen Aufzugsschachte)
Raume mit lichter Hohe >= 2m vollstandig Sonderfall: Messezimmer und
Rdume mit lichter Hohe >= 1m zu 1/2 Ferienwohnung -> Nutzflache

unbeheizbare Wintergarten, Schwimmbadern, etc. zu 1/2
Balkone, Loggien, Dachgéarten und Terrassen zu 1/4

Sonderfall Garagen: nur bis 50 m? ,frei”. Carports generell frei.

Sonderfall Nebengebdude: nur bis 30 m? ,frei”



ontakt und weitere Infos

Christoph Behn

Steuerberater

Steuerlicht

Tonjes & Behn GbR
ZeiRstraBRe 17B
30519 Hannover

Der Autor Gbernimmt keinerlei Gewahr fiir die Aktualitat, Richtigkeit und Vollstandigkeit der bereitgestellten Informationen. Haftungsanspriiche gegen den Autor, welche sich auf Schaden materieller oder ideeller Art beziehen, die durch die Nutzung oder Nichtnutzung der dargebotenen
Informationen bzw. durch die Nutzung fehlerhafter und unvollstandiger Informationen verursacht wurden, sind grundsatzlich ausgeschlossen, sofern seitens des Autors kein nachweislich vorsatzliches oder grob fahriassiges Verschulden vorliegt. Bei direkten oder indirekten Verweisen
auf fremde Webseiten (“Hyperlinks”), die auRerhalb des Verantwortungsbereiches des Autors liegen, wirde eine Haftungsverp |ch_tungi ausschlieBlich in dem Fall in Kraft treten, in dem der Autor von den Inhalten Kenninis hat und es ihm technisch moglich und zumutbar ware, die
Nutzu.nq(lm Falle rechtswidriger Inhalte zu verhindern. Der Autor erklart hiermit ausdriicklich, dass zum Zeitpunkt der Linksetzung keine illegalen Inhalte auf den zu verlinkenden Seiten erkennbar waren. Auf die aktuelle und zukinftige Gestaltung, die Inhalte oder die Urheberschaft der
verlinkten/verkniipften Seiten hat der Autor keinerlei Einfluss. Deshalb distanziert er sich hiermit ausdriicklich von allen Inhalten aller verlinkten /verknupften Seiten, die nach der Linksetzung verandert wurden. Diese Feststellung gilt fir alle innerhalb des eigenen Internetangebotes
gesetzten Links und Verweise sowie fir Fremdeintrage in vom Autor eingerichteten Gasteblichern, Diskussionsforen, Linkverzeichnissen, Mailinglisten und in allen anderen Formen von Datenbanken, auf deren Inhalt externe Scl renlbzu?_rllffe moglich sind. Fir illegale, fehlerhafte oder
unvollistandige Inhalte und insbesondere fiir Schaden, die aus der Nutzung oder Nlchtnutzuné; solcherart dargebotener Informationen entstehen, haftet allein der Anbieter der Seite, auf welche verwiesen wurde, nicht derjenige, der uber Links auf die jeweilige Veroffentlichung lediglich
verweist. Der Autor ist bestrebt, in allen Publikationen die Urheberrechte der verwendeten Bilder, Grafiken, Tondokumente, Videosequenzen und Texte zu beachten, von ihm selbst erstellte Bilder, Grafiken, Tondokumeénte, Videosequenzen und Texte zu nutzen oder auf lizenzfreie
Grafiken, Tondokumente, Videosequenzen und Texte zurlickzugreifen. Alle innerhalb des Internetangebotes genannten und ggf. durch Dritte geschiitzten Marken- und Warenzeichen unterliegen uneln?e§chrar_1_kt den Bestlmmung{en des jeweils glltigen Kennzeichenrechts und den
Besitzrechten der jeweiligen eingetragenen Eigentimer. Allein aufgrund der bloRen Nennung_ist nicht der Schiuss zu ziehen, dass Markenzeichen nicht durch Rechte Dritter geschiitzt sind! Das Copyright fiir veroffentlichte, vom Autor selbst erstellte Objekte bleibt allein beim Autor der

Seiten. Eine Vervieffaltigung oder Verwendung solcher Grafiken, Tondokumente, Videosequenzen und Texte in anderen elektronischen oder gedrlickten Publikationen ist ohne ausdriickliche Zustimmung des Autors nicht gestattet.
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http://www.steuerlicht.de/grundsteuer

