Haus & Grund Ratgeber zum neuen Grundsteuerwertbescheid
Liebe Haus & Grund Mitglieder,

bis zum Herbst sind die privaten Eigentimer aufgefordert, eine Steuererklarung zum Grundsteu-
erwert abzugeben. Hier einige Hinweise zur Umsetzung der Sache.

TEIL | - ALLGEMEINE FRAGEN

Warum jetzt eine Erklarung zur Grundsteuer?

Das Bundesverfassungsgericht hat die aktuelle Grundsteuer ab 2025 fur verfassungswidrig erklart.
Die Grundsteuer muss deshalb ab 2025 auf Basis aktueller Informationen zur Immobilie gezahit
werden. FUr die neue Steuerberechnung bendtigen die Finanzamter wegen der vielen neu zu er-
fassenden Immobilien schon jetzt aktuelle Angaben zur Immobilie.

Wer muss eine Steuererklarung abgeben?

Alle Eigentimer einer Immobilie mussen aktiv werden. Das betrifft Eigentimer von

unbebauten Grundstiicken,

Ein- und Zweifamilienhausern,

Eigentumswohnungen (hier ist der Eigentimer selbst zustandig, nicht der WEG-Verwalter),
Teileigentum,

Mietwohngrundstucken,

Geschaftsgrundstiicken,

gemischt genutzten Grundstiicken,

sonstigen bebauten Grundstiicken sowie Erbbauberechtigte unter Mitwirkung des Eigen-
tumers.

Ob das Grundstick selbstgenutzt oder vermietet ist, ist dabei unerheblich.

Was muss der Eigentiimer tun?

Jeder Eigentimer muss eine elektronische Erklarung mit Angaben zu seiner Person und seinem
Grundstiick ausfullen und elektronisch an das Finanzamt Ubermitteln, das fir sein Grundstlick
zustandig ist ("Lagefinanzamt"). Auch Mecklenburg-Vorpommern wird im Steuerportal MEIN
ELSTER voraussichtlich in den nachsten Wochen bis spatestens Anfang Juli 2022 die entspre-
chenden Vordrucke rein elektronisch zur Verfugung stellen.

Um die Steuererklarung abzugeben, gibt es mehrere Moglichkeiten:
/1. Man kann seine vorhandene Registrierung in ELSTER nutzen, die man z. B. fur die Einkom-
mensteuer schon hat.

/ 2. Man kann die vorhandene ELSTER-Registrierung eines nahen Angehdrigen (z. B. Ehepartner,
Lebenspartner, Eltern, Schwiegereltern, Geschwister, Kinder, Nichten, Neffen, Ehegatten oder
Lebenspartner der Geschwister) fir die Abgabe der Erklarung verwenden.

/ 3. Man kann eine eigene neue Registrierung bei ELSTER durchflhren. Das dauert ca. zehn Ta-
ge und man braucht dazu seine Steuer-ldentifikationsnummer und eine eigene E-Mail-Adresse.
Jeder Burger hat, auch wenn er aktuell nicht besteuert wird, irgendwann einmal eine Steuer-
Identifikationsnummer zugeteilt bekommen. Wenn die eigene Steuer-ldentifikationsnummer beim
Bundeszentralamt fir Steuern erst erfragt werden muss, um sich in ELSTER zu registrieren, dau-
ert das bis zu vier Wochen.

/ 4. Man kann eine Steuersoftwarelésung kaufen, die auch die Ubermittlung an ELSTER beinhal-
tet. Unter www.elster.de/elsterweb/softwareprodukt sind die Softwareprodukte aufgelistet, die ak-
tuell ELSTER unterstutzen.



Man kann einen Hartefallantrag beim zustandigen Finanzamt stellen. Damit kdnnen die Formulare
auf Papier per Post angefordert werden. Wenn das Finanzamt den Antrag akzeptiert, darf die
Steuererklarung dann auch per Post ans Finanzamt geschickt werden. Dieser Antrag sollte még-
lichst friih gestellt werden, um rechtzeitig die Versendung der Papier-Formulare in Gang zu set-
zen.

Hier ein Vorschlag fur eine Formulierung eines Hartefallantrags, der formlos an das zusténdige
Lagefinanzamt unter Angabe der Steuer-Identifikationsnummer gerichtet werden kann:

LHiermit beantrage ich die Abgabe der Grundsteuerwert-Erkldrung auf Papier nach § 228 Abs. 6
Bewertungsgesetz i.V.m. § 150 Abs. 8 der Abgabenordnung. Die Abgabe einer elektronischen
Grundsteuer-Erkldrung stellt fliir mich aufgrund fehlender PC-technischer Ausstattung und der fiir
eine elektronische Abgabe erforderlichen, mir aber fehlenden und kurzfristig nicht zu erlangenden,
PC-Kenntnisse einen unzumutbaren Aufwand dar”.

WICHTIG: Das Finanzamt darf nicht einfach darauf verweisen, dass Angehdérige mit ausreichen-
den PC-Kenntnissen helfen kénnen (Urteil Finanzgericht Berlin vom 14.02.2018 - 3 K 3249/17).

Ein Eigentiimer hat mehrere Grundstiicke. Wie viele Erklarungen muss er abgeben?
Fur jedes Grundstlick muss eine eigene "Erklarung zur Feststellung des Grundsteuerwertes" ab-
gegeben werden.

Ein Grundstiick gehort mehreren Eigentiimern/einer Erbengemeinschaft - wer gibt die Er-
kldarung ab?

Das Gesetz sieht vor, dass mehrere Eigentimer eine Person mit der Abgabe der Erklarung be-
vollméachtigen. Hat die Immobilie mehr als drei Eigentimer, werden die weiteren Eigentimer auf
dem erganzenden Vordruck "Feststellungsbeteiligte" aufgefiihrt. Wichtig: Bereits vorliegende Emp-
fangsvollmachten flr die Grundsteuer gelten nicht automatisch fort.

Ein Eigentimer hat Grundeigentum in mehreren Bundesldndern. Welches Finanzamt ist
zustandig?

Zustandig ist immer das fur die Grundsteuer zustéandige Finanzamt am Ort der Immobilie. Gezahlt
wird an die Gemeinde, in der die Immobilie liegt. Berechnet wird die Grundsteuer nach der Metho-
de, die in dem Bundesland gilt, in dem die Immobilie liegt. Im Zweifelsfall sollte beim dortigen Fi-
nanzamt erfragt werden, ob es in der jeweiligen Region gegebenenfalls ein spezielles, fur die
Grundsteuer zustandiges, Finanzamt neben dem "allgemeinen" Finanzamt gibt.

Welche Fristen sind zu beachten?
Ab Juli 2022 bis zum 31.10.2022 ist die Erklarung zur Feststellung des Grundsteuerwertes abzu-
geben.

Die Frist bis zum 31.10.2022 ist zu knapp - kann eine Verldngerung der Frist beantragt wer-
den?

Eine Verlangerung kann beantragt werden, bevor die Frist abgelaufen ist. Sie muss aber begrin-
det werden.

BEISPIEL.: ,Ich beantrage, die Frist zur Abgabe der Erklarung zur Feststellung des Grundsteuer-
werts fur den Hauptfeststellungszeitpunkt 01.01.2022 bis zum XX.XX.2022 zu verlangern, weil ich
aus folgendem Grund an einer fristgerechten Abgabe gehindert bin (...).

Wird meinem Antrag entsprochen, ist eine schriftliche Antwort nicht erforderlich."

Bei der Grundsteuerwert-Erklarung kdnnen vor allem die Beschaffung fehlender Unterlagen zum
Grundstiick oder Angaben wie Flache, Baujahr oder Kernsanierung problematisch sein. Deshalb
bietet sich hier vor allem die Beschaffung noch fehlender Unterlagen als Begriindung flr eine
Fristverlangerung an. Weitere mogliche Begrindungen konnten eine eigene Erkrankung oder die
Erkrankung naher Angehoriger sein.



Gelten automatisch langere Fristen, wenn man einen Steuerberater beauftragt?
Nein.

Welche Strafen drohen, wenn die Grundsteuer-Erklarung nicht - oder zu spat abgegeben
wird?

Die Erklarung uber den Grundsteuerwert ist eine Steuererklarung. Wie fur andere Steuererklarun-
gen auch, wird das Finanzamt bei einer verspateten Abgabe der Erklarung Ublicherweise einen
Verspatungszuschlag erheben.

Die Erklarung ist abgegeben. Wie geht es weiter?

Bis Ende 2023 sollen fiir die meisten Félle die Grundsteuerwertbescheide auf Basis der abgege-
benen Erklarungen kommen. Im ersten Halbjahr 2024 sollen dann die weiteren Rechengrundlagen
an die Bewertungsergebnisse angepasst werden. Im zweiten Halbjahr 2024 sollen dann die
Messbetrags- und die Grundsteuerbescheide erstellt werden. Ab dem 1. Januar 2025 darf nur
noch auf Grundlage der neuen Bewertung Grundsteuer gefordert werden.

Der Grundsteuer-Wertbescheid wurde erteilt. Was kann man gegen diesen unternehmen?
Innerhalb eines Monats nach Zugang muss gegen den Wertbescheid Einspruch eingelegt werden.
Wichtig: Nicht erst auf den spateren Grundsteuerbescheid warten! Dann kann die zugrunde lie-
gende Bewertung aus dem Grundsteuerwertbescheid nicht mehr angegriffen werden.

TIPP: Der Grundsteuerrechner auf den Internetseiten von Haus & Grund Deutschland erméglicht
eine unverbindliche, individuelle Proberechnung. Er wird in Kiirze auch den méglichen Grundsteu-
erwert anzeigen und kann dann fur die mégliche Héhe des kiinftigen Grundsteuerwertes eine ers-
te Orientierung geben.

Internet: www.hausundgrund.de/grundsteuerrechner

Was ist, wenn sich nach Abgabe der Erkldarung enws an der Immobilie dndert?

Wenn sich am Wert der Immobilie oder der Art der Nutzung, z. B. durch bauliche Veranderungen,
etwas andert oder das Grundsttick aufgeteilt wird, muss das dem Finanzamt unaufgefordert mitge-
teilt werden. Die Mitteilung muss bis zum 31. Januar des auf die Anderung folgenden Jahres ge-
macht werden.

Andert sich durch die Grundsteuerreform etwas an der Umlagefihigkeit der Grundsteuer
liber die Nebenkosten?
Nein.

Wie sehen die Formulare aus?

Es geht im Wesentlichen um zwei Teile: Der erste Teil beinhaltet die Erfassung von Grundstiicks-
daten und Eigentiimern in der "Erklarung zur Feststellung des Grundsteuerwerts". Dieser Teil ist
weitestgehend bundeseinheitlich.

Der zweite Teil unterscheidet sich nach der im jeweiligen Bundesland der Immobilie ab 2025 gel-
tenden Bewertungsmethode.

TEIL Il - BESONDERHEITEN IN DEN BUNDESLANDERN

Nicht nur die Grundsteuer-Berechnungsmethoden, sondern auch die Art, wie bei der Erklarung
unterstitzt wird, unterscheidet sich in den Bundeslandern. Einige wollen die Eigentiimer mit indivi-
duellen Anschreiben Uber die Grundsteuer informieren. Zum Teil wird auch die Versendung oder
Zurverfugungstellung von Informationen, die bereits zum Grundstiick gespeichert sind, in Aussicht
gestellt.



Hier eine Ubersicht, was das Bundesland Mecklenburg-Vorpommern derzeit plant und wo
es welche Infos gibt:

Bundesland Personliche Aufforderung Quellen fur zu
durch das Finanzamt? machende Angaben

Mecklenburg-Vorpommern |Im 1. HJ 2022 Informationsschreiben mit
wichtigen Informationen zur notwendigen | Noch unbekannt
Erklarungsabgabe (Stand: 28.04.22)
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