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Grundlagen des Flachen-Lage-Modells

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung der Sprachformen méann-
lich, weiblich und divers (m/w/d) verzichtet. Samtliche Personenbezeichnungen gelten gleichermalRen
fur alle Geschlechter.
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Grundlagen des Niederséachsischen Grundsteuergesetzes (NGrStG)

Der Niedersachsische Landtag hat in seiner Sitzung am 07.07.2021 das Niedersachsische
Grundsteuergesetz (NGrStG) verabschiedet. Niedersachsen hat damit die mit Art. 72 Abs. 3
Satz 1 Nr. 7 GG geschaffene Mdglichkeit, ganz oder zum Teil von den bundesgesetzlichen
Regelungen zur Grundsteuer abzuweichen, genutzt. Die Veroffentlichung im Niedersachsi-
schen Ministerialblatt erfolgte am 13.07.21.

Vor wenigen Tagen hat nun das Landesamt fur Steuern die Entwurfe der Erklarungsvordru-
cke mit dem Ziel veroffentlicht, den Grundstiickseigentiimern bereits vor dem Start der Erkla-
rungsannahme am 01.07.2022 Hinweise fur geeignete Vorarbeiten zu geben.

In einem nachsten Schritt hat die Finanzverwaltung fur Mai / Juni 2022 ein Informations-
schreiben an die Grundstiickseigentiimer angekindigt, mit dem die jeweiligen Aktenzeichen
mitgeteilt und Erlauterungen gegeben werden. Dazu sollen auch Informationen zu den be-
reits bei der Finanzverwaltung vorhandenen Grundsticksinformationen zahlen, die die Ei-
gentiimer dann Uberprifen missen.

Auch dafr ist eine zielgerichtete Vorarbeit schon heute nétig, wenn es gelingen soll, die De-
klaration planmagig bis zum 31.10.2022 abzuschlief3en.

Es bleibt eine groRe Aufgabe fir Wohnungsunternehmen und Verwaltung, in einem eng um-
rissenen Zeitraum jedes der rund 3,5 Mio. Grundstlicke neu zu bewerten.

Im Folgenden geben wir Innen auf der Grundlage der Verdéffentlichungen der niedersachsi-
schen Finanzverwaltung einen Uberblick Gber das Flachen-Lage-Modell mit wichtigen Hin-
weisen zu den bereitzustellenden Parametern, ihrer sachgerechten Aufbereitung (vergleiche
den Erhebungsbogen in Anlage 3 dieser Arbeitshilfe), den Mdglichkeiten der Grundsteuer-
ErmafRigung sowie dem Ablauf des Veranlagungsverfahrens. Wir verfolgen damit das Ziel,
unsere Mitgliedsunternehmen bei der erfolgreichen Umsetzung dieses grofzen Reformpro-
jekts zu untersttitzen.

Fur die Abgabe der Feststellungserklarungen wird man nur in besonderen Ausnahmefallen
auf die als Anlagen beigefiigten Vordrucke zurtickgreifen kdnnen; denn der Gesetzgeber
sieht ausdriicklich eine elektronische Ubermittlungspflicht (§ 228 BewG, § 8 Abs. 6 NGrStG)
Uber das ELSTER-Portal vor. Die Wohnungsunternehmen haben die Mdglichkeit, die erfor-
derlichen Daten Uber eine von der Finanzverwaltung bereitgestellte Schnittstelle (Veroffentli-
chung in der 9. KW 2022 erfolgt) mit Hilfe ihres ERP-Systems oder eines der z. Zt. entwickel-
ten stand-alone-Anwenderprogramme ohne zusatzlichen Medienbruch fir das Feststellungs-
verfahren bereitzustellen.

Die Steuerabteilung des vdw wird Sie in allen Fragen zur Umsetzung der Grundsteuer-Re-
form begleiten und steht Ihnen mit Antworten auf Ihre steuerrechtlichen, organisatorischen
oder technischen Fragen zur Verfigung.

Jorg Cammann Svenja Dorn Julia Duby
Vereidigter Buchprtfer Steuerberaterin Steuerberaterin
Steuerberater
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1. Ziel des Gesetzes

Mit dem nunmehr in Kraft getretenen Niedersachsischen Grundsteuergesetz geht das Land
in Wahrnehmung der eigenen Gesetzgebungskompetenz losgelést von dem Bundesmodell
einen eigenstandigen Weg.

Das selbst entwickelte Flachen-Lage-Modell zur Veranlagung von Grundstticken zur Grund-
steuer B ist gepragt durch den Aquivalenzgedanken:

Ausgangspunkt der Berechnungen sind die Grundstucks- und Gebaudeflachen, die im
Verfahren gewichtet werden durch wertunabhéngige Aquivalenzzahlen.

Neben den Flachen bildet auch die Lage des jeweiligen Grundstiicks einen werterheblichen
Faktor: je besser die Lage, umso hoher ist die Teilhabemdglichkeit am kommunalen Nut-
zungsangebot. Da zur Finanzierung dieses kommunalen Nutzungsangebots die Grundsteuer
einen mafigeblichen Beitrag leistet, wird somit zwischen Erhebung und Verwendung der
Grundsteuer mittels des gewahlten methodischen Ansatzes ein finaler Zusammenhang ab-
gebildet.

Um das Ziel zu erreichen, dass einfache Lagen niedriger und gute Lagen hdher besteuert
werden, soll die Lage des Grundstiicks durch einen Lage-Faktor Eingang in die Berechnun-
gen finden. Dazu wird der fir alle Grundstiicksflachen vorhandene Bodenrichtwert genutzt
und zum Durchschnittsbodenrichtwert in der Gemeinde bzw. der Bodenrichtwertzone in Re-
lation gesetzt.

Mit dem Flachen-Lage-Modell setzt die Niederséchsische Landesregierung ihre mit dem ei-
genen Modell verbundenen Ziele um:

= Das Flachen-Lage-Model soll dem Steuerbiirger durch Transparenz und eine einfa-
che Ermittlung der Grundsteuer verstandlich sein.

= Der Berechnungsweg von den wertbeeinflussenden Parametern zur Grundsteuer ist
Uberschaubar und der Einfluss der einzelnen Parameter auf das Ergebnis wird deut-
lich.

=  Weil nur wenige Parameter erforderlich sind, wird der Aufwand fur den Grundsticks-
eigentimer und die Verwaltung moglichst gering gehalten.

= Der kiinftige Verwaltungsaufwand fiir die Verwaltung der Grundsteuer wird dauerhaft
fur alle Seiten optimiert: Es bleibt bei einer Hauptfeststellung. Danach werden nur
noch Wertanpassungen vorgenommen. Diese Anpassungen begriinden allerdings
keine automatischen Wertsteigerungen, die zu einer héheren Grundsteuer fihren.
Vielmehr dient das Flachen-Lage-Modell einer mdglichst gerechten Verteilung des
von den Kommunen notwendigerweise zu erhebenden Grundsteueraufkommens.

Die Transparenz in Verfahren und Parametern soll mit einem maoglichst geringen Blrokratie-
aufwand eine Steuererhebung ermdglichen, die den Kommunen eine sichere Finanzierungs-
grundlage verschafft, die sicher zu kalkulieren und zu verwalten ist und moglichst wenig An-
satzpunkte fir eine streitbare Interpretationen I&sst.

(Anmerkung:
Besonderheiten gelten fur die Erhebung der Grundsteuer A fur land- und forstwirtschaftliche Grundstu-
cke: fur diese Grundstiicke gilt in allen Landern Bundesrecht, so dass alle sieben Jahre die Abgabe

einer Erklarung erforderlich ist. Die Besonderheiten fir land- und forstwirtschaftliche Grundstticke blei-
ben im Folgenden unberiicksichtigt.)
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2. Bewertungsmethode

2.1 Vorgehensweise und Aufgabenverteilung

Die Aufgaben, die die Beteiligten zur Ermittlung der kiinftigen Grundsteuer bewaltigen mis-
sen, sind Uberschaubar:

Grundstuckseigentimer:
Deklaration der bewertungserheblichen Objektparameter

Finanzverwaltung:
Feststellung der Aquivalenzbetrage, Ermittiung der Grundsteuerausgangsbetrags
sowie Festsetzung des Grundsteuermessbetrags

Kommunen:
Erhebung der Grundsteuer unter Wahrung des bisherigen Gesamtgrundsteueraufkommens

Grundstlckseigentimer / Wohnungsunternehmen

Die Deklaration durch den Grundstlickseigentiimer beschrénkt sich auf die Erhebung der ob-
jektbezogenen Grundsticks- und Gebaudeflachen (im Einzelnen vgl. 2.2).

Als Ordnungskriterium, nach dem Deklaration und Feststellung erfolgen, wird das zustandige
Finanzamt voraussichtlich im Mai / Juni 2022 den Eigentimern ein Aktenzeichen fir das zu
veranlagende Grundstiick mitteilen, unter dem die Feststellung dann erfolgt. Neben dem Ak-
tenzeichen liefert das Finanzamt die Grundstiicksparameter, die dem Finanzamt bereits vor-
liegen und die vom Eigentlimer zu Uberprufen sind.

Um bereits vorab die bendétigten Flachenangaben zusammenzustellen, empfiehlt die Finanz-
verwaltung die Orientierung an den bisher vorliegenden Aktenzeichen der festgestellten Ein-
heitswerte.
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Finanzverwaltung

Den niedersachsischen Finanzamtern kommt die Aufgabe zu, auf der Grundlage der von den
Steuerpflichtigen erhobenen Angaben die Aquivalenzbetrage festzustellen und den Grund-
steuermessbetrag zu veranlagen. Auf diesem Weg wird der Grundsteuerausgangsbetrag
ermittelt, der kiinftig an die Stelle des vom Bundesverfassungsgericht verworfenen Einheits-
werts tritt.

Die vom Eigentumer deklarierten Flachen des Grund und Bodens und die Wohn- bzw. Nutz-
flachen der Gebaude werden mit den durch das NGrStG (Anlage 1) festgesetzten Aquiva-
lenzzahlen (8 4 NGrStG) multipliziert. Die Aquivalenzzahlen betragen

fur Grund und Boden 0,04
fur Wohngebaude 0,50
fur Nicht-Wohngebéaude 0,50

Besonderheiten zur Anwendung der Aquivalenzzahlen bei ,libergroRen“ Grundstiicken ent-
halten 8 4 Abs. 2 Nr. 1 und 2 NGrStG.

Durch Multiplikation der Flachen mit den Aquivalenzzahlen ergeben sich einzelne Aquiva-
lenzbetrége, die zum (Gesamt-) Aquivalenzbetrag addiert werden und im Feststellungs-
verfahren dem Steuerpflichtigen bekannt gegeben werden.

Die Multiplikation der Aquivalenzbetrags mit dem amtlich festgestellten Lage-Faktor ergibt
den Grundsteuerausgangsbetrag.

Die Multiplikation des Grundsteuerausgangsbetrags mit der jeweiligen Grundsteuermesszahl
fuhrt zum Grundsteuermessbetrag, der den Grundstiickseigentiimern per Steuerbescheid
und den Kommunen zur Ermittlung der Grundsteuer bekanntgegeben wird.

Die vom Finanzamt auf die Aquivalenzbetrage anzuwendenden Grundsteuermesszahlen
betragen

fur Grund und Boden Steuermesszahl 1,0
fur Wohnflachen Steuermesszahl 0,7

(ErmaRigung gem. § 6 Abs. 1 NGIStG)
far Nutzflachen Steuermesszahl 1,0

Die Grundsteuermesszahlen fur die Aquivalenzbetrage erméaRigen sich in besonderen durch
das Gesetz definierten Fallen. Die Ermafigungstatbesténde stellen wir zusammengefasst
unter 3. dar.

Die Verarbeitungsschritte der Finanzverwaltung sind tbersichtlich in Anlage 2 zusammenge-
fasst.
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Kommunen

Mit Bereitstellung der Grundsteuermessbetrége durch die Finanzverwaltung werden die
Kommunen in die Lage versetzt, ihr Grundsteueraufkommen zu kalkulieren.

Die Kommunen sind gemaf § 7 NGrStG verpflichtet, einen aufkommensneutralen Hebe-
satz zu ermitteln, um das notwendige Grundsteueraufkommen zu sichern und Uber den
Grundsteuermessbetrag eine gerechte Lastenverteilung zu erreichen. Zur Prufung der Auf-
kommensneutralitat soll der Vergleich des Grundsteueraufkommens in den Kalenderjahren
2024 (altes Recht) und 2025 (neues Recht) dienen.

Die Kommune muss den aufkommensneutralen Hebesatz und ggf. die Abweichung von die-
sem aufkommensneutralen Hebesatz in geeigneter Weise vertffentlichen (8 7 Abs. 2
NGrStG)

Durch Multiplikation des Grundsteuermessbetrags mit dem von der Gemeinde festgesetzten
Hebesatzes (8§ 25 GrStG) ergibt sich im Veranlagungsverfahren die Grundsteuer fur das zu
veranlagende Grundstiick, die mit einem Bescheid gegeniiber den Eigentimern bekanntge-
geben wird.

Grund u. Boden Gebaude %‘i
Flache x 0,04 € AZ Flache x 0,50 € AZ ~
Q
El
!
Aquivalenzbetrag Lage-Faktor
GrSt-Ausgangsbetrag GrSt-Messzahl

!
GrSt-Messbetrag Hebesatz =
| | <
l -
AZ = Aquivalenzahl GrSt ®
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2.2 Objektspezifische Parameter
— Deklaration durch das Wohnungsunternehmen

Die Deklaration durch das Wohnungsunternehmen umfasst

unter der jeweiligen Adresse die Lage und Gemarkung des Grundstticks

— Gemarkung
—  Grundbuchblatt
—  Flur / Flurstick

Angaben zu den Eigentumsverhéltnissen (Allein- oder Gemeinschaftseigentum, Tei-
leigentum usw.) sind ebenso erforderlich wie Angaben zu Gebauden auf fremdem
Grund und Boden und Erbbauberechtigten und -verpflichteten.

Bei Geb&duden auf fremdem Grund und Boden sind abweichend vom Bewertungs-
gesetz (BewG)

— der Grund und Boden seinem Eigentuimer
— die Gebaude dem wirtschaftlichen Eigentiimer

zuzurechnen.

Bei Erbbaurechten ist § 261 BewG entsprechend anzuwenden: Bei Erbbaurechten
ist fir das Erbbaurecht und das Erbbaurechtsgrundstiick ein Gesamt-Grundstiicks-
wert nach den 88 243 bis 260 BewG zu ermitteln, der festzustellen ware, wenn die
Belastung mit dem Erbbaurecht nicht bestiinde (wirtschaftliche Einheit). Der ermittelte
Wert ist dem Erbbauberechtigten zuzurechnen. Fir Wohnungserbbaurechte und Teil-
erbbaurechte gilt dies entsprechend.

gm des Grund und Bodens fiir das jeweilige Flurstiick:

die amtliche Flache des Grund und Bodens ergibt sich regelméaf3ig aus dem Grund-
bucheintrag und der Liegenschaftsvermessung. Der von der Finanzverwaltung bereit-
gestellte Grundsteuer-Viewer (vgl. 2.3) ermdéglicht einen Abgleich mit den im Woh-
nungsunternehmen vorhandenen Daten. Besteht lediglich Miteigentum, so sind die
anteiligen Flachen anzugeben.

Ein Grundsttick gilt als unbebaut, wenn die darauf errichteten Geb&aude eine Gesamt-
gebaudeflache von weniger al 30 m2 haben; die Gebaudeflache bleibt in diesen Fal-
len auRer Ansatz (8§ 3 Abs. 4 NGrStG)

gm der Gebaudeflachen fiir Wohnen und fur Nicht-Wohnen

sind ggf. unter Angabe des Gebaudes / Gebaudeteils und seiner Bezeichnung zu dif-
ferenzieren.

Wohnflachen liegen vor, wenn die Flachen zu Wohnzwecken genutzt werden.

Als Wohnnutzung gilt auch ein hausliches Arbeitszimmer.

Die Vermietung von Wohn- und Schlafraumen zur kurzfristigen Beherbergung von
Personen (z. B. in Gastewohnungen) ist kein Wohnzweck (8 3 Abs. 1 S. 5 NGrStG).
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Zu den Nutzflachen zéhlen Flachen, die betrieblichen (z. B. Werkstatten, Verkaufsla-
den, Buroraume), 6ffentlichen oder sonstigen Zwecken (z. B. Vereinsraume) dienen
und keine Wohnflachen sind.

Nicht einzubeziehen sind Nutzflachen von

— Garagen, die in einem raumlichen Zusammenhang zur Wohnnutzung stehen,
wenn sie eine Flache von 50 gm nicht Uberschreiten. Dies gilt auch fur Gara-
gen, die eine eigene wirtschaftliche Einheit bilden;

— Nebenraumen, die in einem rdumlichen Zusammenhang zur Wohnnutzung
stehen, wenn sie eine Flache von 30 gm nicht Uberschreiten. Auch flr Neben-
gebaude gilt dies selbst dann, wenn sie eine eigene wirtschaftliche Einheit bil-
den.

Fur die Ermittlung von Wohn- und Nutzflache wird regelmaiiig die Wohnflache nach
der Wohnflachenverordnung (WoFIV) und die Nutzflache nach der DIN 277 in der je-
weils geltenden Fassung ermittelt.

In einer Uberwiegenden Zahl der Falle werden Wohnungsunternehmen auf vorhandene Da-
ten in ihrem ERP-System zurtickgreifen kbnnen. In diesen Fallen gilt es, die Datenbereitstel-
lung aus dem ERP-System zu organisieren und diese dann mit den von der Finanzverwal-
tung Ubermittelten Daten zu vergleichen und etwaige Differenzen zu klaren.

Zur Aufbereitung der vom Wohnungsunternehmen zu deklarierenden Daten haben wir einen
Erhebungsbogen als Anlage 3 beigefiigt (als Datei abrufbar auf Excelbasis). Sofern fur die
Deklaration eine geeignete Software zur Anwendung kommt, dirfte regelméaRig die Mdglich-
keit bestehen, die Daten Uber eine Schnittstelle einzulesen (so z. B. beim Programm Grund-
steuerDigital von fino oder AGIT von Aareon). Um sicherzustellen, dass eine medienbruch-
freie Weiterverarbeitung moglich ist, empfehlen wir die Ricksprache mit ihrem IT-Anbieter.

2.3 Standortbezogene Parameter
— Vorgaben der Finanzverwaltung

Wesentliche Aufgabe der Finanzverwaltung ist die Bereitstellung des Lage-Faktors, der dann
zusammen mit den per Gesetz festgelegten Aquivalenzzahlen, Grundsteuermesszahlen, Er-
mafigungen und unter Verwendung der vom Grundsttickseigentimer tbermittelten Flachen

die automatische Berechnung des Grundsteuermessbetrags ermdglicht.

Basisdaten sind die standortbezogenen Geodaten Bodenrichtwert (BRW) und Durchschnitts-
bodenrichtwert (dBRW), die von der Vermessungs- und Katasterverwaltung/Geschéaftsstellen
der Gutachterausschusse jahrlich zum 1. Januar zur Verfigung gestellt werden (fir den
Hauptfeststellungszeitpunkt spatestens bis zum 31.05.2022). Aus diesen Geodaten fir die
einzelnen Bodenrichtwertzonen in der Kommune sind die einzelnen Flurstlicke mit ihrer Be-
zeichnung und den Bodenrichtwerten ersichtlich.

Parallel wird fur die Gemeinde von den Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse ein
Durchschnittsbodenrichtwert ermittelt.

Die Wohnungswirtschaft

Niedersachsen Bremen

%o

N

i




Der Durchschnittsbodenrichtwert wird ins Verhaltnis zum Bodenrichtwert des betreffenden
Grundstiicks gesetzt; durch Anwendung des Exponenten 0,3 wird eine geeignete Dampfung
der Werte erzielt. Ergebnis ist der Lage-Faktor, der fiir die Differenzierung der Grundstiicke
nach ihrer jeweiligen Lage sorgt.

Beispiel:

Bei einem Bodenrichtwert von 250 € und ein Durchschnittsbodenrichtwert von 380 € ergibt
sich unter Anwendung des Exponenten 0,3 der Lage-Faktor, der auf zwei Nachkommastellen
abgerundet wird.

_ Bodenrichtwert des Grundstiicks 250 _ 03 _
Faktor = Durchschnittsbodenwert Gemeinde 380 =0,657=0388

Die Finanzverwaltung stellt mit dem sog. Grundsteuer-Viewer die Geodaten kostenfrei im
Internet zur Verflgung. Mit dem Grundsteuer-Viewer hat das Wohnungsunternehmen auch
die Moglichkeit, den Lage-Faktor selbst zu ermitteln.

Der Grundsteuer-Viewer ist eine Kartendarstellung, aus der Flachen und der Lage-Faktor
ersichtlich sind. Damit dient der Grundsteuer-Viewer den Steuerpflichtigen als

= Ausfillhilfe fur die Feststellungserklarung und als
= Erlauterungshilfe, um den Lage-Faktor im Feststellungsbescheid nachzuvollziehen.

Zu Einzelheiten zum Grundsteuer-Viewer verweisen wir auf Anlage 5.

Im nachfolgenden Beispiel wird die Ermittlung verdeutlicht:

500 004 = 20,00 1,0 = 20,00 250,00 380,00 63,00 €
qm 150 gm 0,50 = 75,00 x 0,70 = 52,50 :
0gm 0,50 = 0 x 1,0 = 0
=72,50€ i
500 gm 004 = 20,00 x 1,0 = 20,00 450,00 380,00 1,0?- 77,00 €
150 gm 0,50 = 75,00 x 0,70 = 52,50 ¢
0gm 0,50 = 0 x 1,0 = 0 r
=72,50€
2000 004 = 80,00 x 1,0 = 80,00 180,00 380,00 0,79 300,00 €
gm Oqgm 0,30 = 0 x 0,70 = 0
600 gm 0,50 = 300,00 1,0 = 300,00
= 380,00 €
2000 004 = 80,00 x 1,0 = 80,00 420,00 380,00 1,03 391,00 €
qm 0gm 0,50 = 0 x 0,70 = 0
600 gm 0,50 = 300,00 x 1,0 = 300,00
= 380,00 €
~ -
-9-

Die Wohnungswirtschaft
Niedersachsen Bremen




2.4 Feststellungs- und Veranlagungsverfahren, Folgebewertungen

Das NGrStG differenziert das Verfahren in das Feststellungsverfahren fir die Aquivalenzbe-
trdge und das Veranlagungsverfahren flr die Grundsteuermessbetrage.

Feststellungsverfahren (8§ 8 NGrStG)

Im Feststellungsverfahren werden die Aquivalenzbetrage auf den 01.01.2022 (Hauptfest-
stellungszeitpunkt) allgemein festgestellt. Weitere turnusmafige Hauptfeststellungen sind
abweichend von § 221 GewG nicht vorgesehen. Soweit sich keine Anderungen ergeben,
muss der Steuerpflichtige also nur einmal in 2022 eine Erklarung nach den Verhaltnissen zu
Beginn des Kalenderjahres abgeben.

(Anmerkung: Nur fur land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke (Grundsteuer A) gilt in allen
Bundeslandern das Bunderecht und damit die Verpflichtung, alle sieben Jahre eine Erkla-
rung abzugeben.)

Erganzend zu § 219 Abs. 2 GewG sind im Feststellungsbescheid gemal § 8 Abs. 1 S. 1
NGrStG Feststellungen zu treffen tUber die

= Flache von Grund und Boden,
= Gebaudeflachen und die
= Einordnung als Wohn- oder Nutzflache

Neufeststellungen (§ 8 Abs. 3 NGrStG) erfolgen danach nur, wenn sich die Aquivalenzbe-
trage (Betragsfortschreibung) oder die Flachen der Grundstiicke (FlAchenfortschreibung) &n-
dern und dies fir die Besteuerung von Bedeutung ist.

Eine Betragsfortschreibung des Aquivalenzbetrags ist auch durchzufiihren,

= wenn die turnusmafig alle sieben Jahre vorgesehene Neuberechnung der Lage-Fak-
toren zu einer Anderung der Aquivalenzbetrage fiihrt. Fortschreibungszeitpunkt ist
der Beginn des Kalenderjahres, das auf das Jahr der Anderung folgt (§ 8 Abs. 3 S. 2,
3 NGrStG);

= zur Beseitigung eines Fehlers der letzten Feststellung (8 8 Abs. 3 S. 4 NGrStG).

Im Ubrigen gelten die Vorschriften des BewG zu Fortschreibung, Nachfeststellung, Aufhe-
bung, Anderung und Nachholung der Feststellung der Aquivalenzbetrage sinngemaf.

Anderungen der tatsachlichen Verhaltnisse, die sich auf die Hohe der Aquivalenzbetrage
auswirken oder zu einer Nachfeststellung oder Aufhebung der Aquivalenzbetrage fiihren
koénnen, verpflichten den Eigentimer bzw. den Steuerpflichtigen, dem die wirtschaftliche Ein-
heit zuzurechnen ist (Bauten auf fremden Grund und Boden) zur Anzeige. Die Anzeige der
Anderungen ist auf den Beginn des folgenden Kalenderjahres (kurz: Folgejahr) zusammen-
gefasst bis zum 31.03. des Folgejahres abzugeben.
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Veranlagungsverfahren (8 9 NGrStG)

Die Grundsteuermessbetrage werden auf den 01.01.2025 (Hauptveranlagungszeitpunkt)
allgemein festgesetzt (Hauptveranlagung; 8 9 Abs. 1 NGrStG).

Eine Neufestsetzung des Grundsteuermessbetrags ist vorzunehmen, wenn

zu Beginn eines Kalenderjahres der Grundsteuermessbetrag im Vergleich zum letz-
ten Veranlagungszeitpunkt nach unten abweicht,

= zu Beginn eines Kalenderjahres der auf den Grund und Boden entfallende Anteil
nach oben abweicht,

= zu Beginn eines Kalenderjahres der auf das Gebaude entfallende Anteil um mehr als
5 € nach oben abweicht,

= dem Finanzamt bekannt wird, dass die letzte Veranlagung fehlerhaft war.

Nutzungsanderungen oder Anderungen zu den Voraussetzungen fiir die SteuerermaRigun-
gen des 8§ 6 Abs. 2 bis 4 NGrStG sind von demjenigen bis zum 31.03. des Folgejahres anzu-
zeigen, dem der Steuergegenstand zugerechnet wird.

3. Ermagiigungen

Die Vorschriften zur Ermafigung der Grundsteuermesszahlen kniipfen an die Person
und/oder an die besonderen Merkmale des Bewertungsobjekts an.

Die Ermafigungen werden auf Antrag gewahrt, wenn die jeweiligen Voraussetzungen zum
Veranlagungszeitpunkt vorlagen.

Im Einzelnen:

1. Sachliche ErmaRigungstatbestande

a) ErmaRigung der Grundsteuermesszahl fur den Aquivalenzbetrag der Wohnflachen
soweit

Wohnflachen den Bindungen des sozialen Wohnungsbaus aufgrund einer staatlichen
oder kommunalen Wohnraumférderung unterliegen (8 6 Abs. 4 Nr. 1 NGrStG).
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Hinweis:

Die vorstehende sachliche Erm&Rigung gilt nur fir Wohnflachen, die den Bindungen
unterliegen, d. h. fir ein Gebaude kommt ggf. eine anteilige Ermafigung der Steuer-
messzahl in Frage, wenn die Voraussetzungen nur fir einen Teil des Gebaudes vor-
liegen. Daher sind folgende Angaben (in Anlage 4: Formular GW4) erforderlich:

— Gebéaude Nr.,

— Bezeichnung,

— ermaRigte Wohnflache in mz,

— Nummer der Ermafdigung (s. Ausfillanleitung),

— Ablaufdatum des zuerst und zuletzt auslaufenden Forderzeitraums.

b) 25%-ErmaRigung der Grundsteuermesszahl fur die Aquivalenzbetrage der Gebau-
deflachen von

Baudenkmalern nach § 3 Abs. 1 bis 3 des Niedersachsischen Denkmalschutzgeset-
zes (8 6 Abs. 3 NGrStG).

2. Personenbezogene Ermaligungstatbestande (25%-Ermafigung der Grundsteuermess-
zahl fur die Aquivalenzbetrage der Geb&audeflachen von Ein- und Zweifamilienhdusern so-
wie Mietwohngrundsticken und Teileigentum - § 249 Abs. 1 Nr. 2 Buchstabe a BewG):

= Wohnungsbaugesellschaft, deren Anteile mehrheitlich von einer oder mehreren
Gebietskdrperschaften gehalten werden und zwischen der Wohnungsbaugesell-
schaft und der Gebietskorperschaft oder den Gebietskorperschaften ein Gewinnab-
fuhrungsvertrag besteht (8§ 6 Abs. 5 NGrStG i. V. n. 8 15 Absatz 4 Nr. 1 GrStG)
(Anmerkung: Voraussetzungen u. E. faktisch nicht erfullbar);

= Wohnungsbaugesellschaft, die als gemeinnitzig im Sinne des 8§ 52 der Abgaben-
ordnung (AO) anerkannt ist (8 6 Abs. 5 NGrStG i. V. m. 8§ 15 Absatz 4 Nr. 2 GrStG);

= Genossenschaft oder Verein, der seine Geschaftstatigkeit auf die in § 5 Absatz 1
Nummer 10 Buchstabe a und b des Koérperschaftsteuergesetzes genannten Bereiche
beschréankt und von der Kdrperschaftsteuer befreit ist (steuerbefreite Vermietungs-
genossenschaft, 8§ 15 Absatz 4 Nr. 3 GrStG)

Hinweis:

Die personenbezogenen ErmaRigungstatbestande (z. B. fir Vermietungsgenossenschaften)
werden nach dem Wortlaut des NGrStG kumulativ zur sachlichen ErméaRigung fur Baudenk-
maler (8 6 Abs. 3 NGrStG), nicht jedoch zuséatzlich zur Ermaiigung wegen der Bindung im
Rahmen der offentlichen Wohnraumforderung gewahrt (8 6 Abs. 4 NGrStG).

N
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4. Erlass wegen wesentlicher Ertragsminderung

Fur den Erlass der Grundsteuer wegen wesentlicher Ertragsminderung gelten die Regelun-
gen des 8§ 34 Abs. 1 bis 3 Grundsteuergesetz (Bund) sinngemaf’ mit der MaRgabe, dass an
die Stelle des Grundsteuerwerts der Grundsteuermessbetrag tritt (§ 10 NGrStG).

5. Zeitplan und Fortschritt des Verfahrens

Hauptfeststellungszeitpunkt fir die Aquivalenzbetrage aller bebauten und unbebauten
Grundstucke ist der 01.01.2022. Zu diesem Zeitpunkt waren allerdings wegen der auch z. Zt.
noch nicht abgeschlossenen Vorbereitungen durch die Finanzverwaltung noch keine Erkla-

rungen abzugeben.

Die Aufforderung zur Abgabe einer Erklarung veréffentlicht das Landesamt fur Steuern Nie-
dersachsen durch 6ffentliche Bekanntmachung (8 8 Abs. 5 NGrStG).

Erganzend wird die Finanzverwaltung den Grundstiickseigentimern im Mai / Juni ein Infor-
mationsschreiben senden, in dem sie

= das jeweilige Aktenzeichen, unter dem das Grundstlick zu veranlagen ist und
= die bereits bei der Finanzverwaltung vorhandenen Grundstiicksinformationen

mitteilt.
Danach ist allerdings fir die Wohnungsunternehmen hdchste Eile geboten:

Ab dem 01.07.2022 konnen die ersten Feststellungserklarungen abgegeben werden. Die Er-
klarungsfrist endet planméalRig bereits am 31.10.2022.

Ab November 2022 sind zunachst die Finanzamter gefordert: bis Ende 2023 haben sie Zeit,
um die neuen Grundsteuermessbetrage festzustellen und an die Kommunen weiterzuleiten.

Das Jahr 2024 ist bei den Finanzbehdrden fir nachgelagerte Arbeiten, wie z. B. Rechtsbe-
helfe der Steuerpflichtigen, vorgesehen. Die Kommunen nutzen das Jahr 2024 zur Kalkula-
tion der Hebesatze und schliel3lich zur Festsetzung der Grundsteuer durch die Grundsteuer-
bescheide.

Ab Januar 2025 wird die Grundsteuer nach dem NGrStG erstmalig erhoben.

Stichtag
1.1.2022 1.7.2022 31.10.2022 31.12.2023 31.12.2024

Grund-

Stichtag & Bearbeitung
fiir die EiRMiungs- des Grofteils s:;"e: D)
Angaben abgabe bis Ende 2023 R/
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6. Technische Umsetzung der Deklaration

Die grundsatzlich elektronisch abzugebenden Feststellungserklarungen kénnen kostenlos ab
dem 1.7.2022 Uber das ,Portal ELSTER — Ihr Online-Finanzamt unter www.elster.de®) einge-
reicht werden.

Zur Abgabe uber ELSTER wird ein Benutzerkonto benétigt, mit dem man sich einmalig ge-
geniuber dem Finanzamt ausweist. Ein bereits vorhandenes Benutzerkonto kann auch fir die
Grundsteuer genutzt werden; eine erneute Registrierung ist in diesem Fall nicht erforderlich.

Eine Abgabe von Papiererklarungen mittels der verdffentlichten Vordrucke (Anlagen 4) wird
von der Finanzverwaltung nur im Ausnahmefall akzeptiert, wenn der Abgabepflichtige keiner-
lei Mdglichkeit hat, die Erklarung elektronisch abzugeben; dies durfte in der unternehmeri-
schen Wohnungswirtschaft in Niedersachsen nicht der Fall sein.

Alternativ — aber fur die Wohnungswirtschaft wohl der Regelfall — diirften jedoch die Nutzung
des eigenen ERP-Systems oder Softwareangebote Dritter zur elektronischen Steuerdeklara-
tion Gber die ERIC-Schnittstelle (Elster Rich Client; Veroffentlichung in der 9. KW 2022) maf3-
geblich sein. Entsprechende Software wird bzw. sollte neben der Massendateneinspielung
und -aufbereitung, der elektronischen Deklaration und Datenverwaltung auch die Funktionen
Vorausberechnung, Bescheidabgleich und Rechtsbehelfsmanagement beinhalten. Insofern
wird grundsatzlich eine umfassende eigenstandige Bearbeitung der Grundsteuerangelegen-
heiten des Wohnungsunternehmens unterstutzt.

Nach dem derzeitigen Informationsstand erwartet der vdw, dass die einschlagigen Anbieter
wohnungswirtschatftlicher Software (z. B. Aareon, Haufe, DATEV, Agenda, hsp, etc. bzw. de-
ren Business-Partner) ihre Produkte ab Marz zur Verfiigung stellen. Weitergehende Informa-
tionen finden sich auf den Internetseiten der Anbieter. Damit sollte es den Wohnungsunter-
nehmen ermdglicht werden, mittels der Software ihre elektronische Deklaration bis Anfang
Juli 2022 konkret vorzubereiten. Insofern ist es spatestens ab Marz 2022 geboten, neben der
Aggregation und Bereithaltung der Deklarationsdaten, rechtzeitig eine Sondierung und Wabhl
der Software vorzunehmen. Wir beobachten hierzu bereits geraume Zeit die Entwicklungen
und stehen lhnen fur Ruckfragen gern zur Verfigung.
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