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Steuer-Info

9. Marz 2022

Grundsteuer-Reform in Niedersachsen wird von der Finanzverwaltung im
Mai/Juni gestartet - was ist jetzt schon zu tun?

Das Wichtigste

Die niedersachsische Finanzverwaltung wird jeden Grundstiuckseigentumer im Mai/Juni
2022 in einem Schreiben Uber das jeweilige Aktenzeichen des zu veranlagenden Grund-
stucks, die bereits in der Finanzverwaltung vorhandenen Daten und den sog. Grundsteuer-
Viewer informieren und damit wichtige Voraussetzungen fur die fristgerechte Abgabe der
Feststellungserklarungen schaffen.

An alle Mitgliedsunternehmen in Niedersachsen

Der Niedersachsische Landtag hat in seiner Sitzung am 07.07.2021 das Niedersachsische Grund-
steuergesetz verabschiedet. Niedersachsen hat damit die mit Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 GG ge-
schaffene Mdglichkeit, ganz oder zum Teil von den bundesgesetzlichen Regelungen zur Grund-
steuer abzuweichen, genutzt.

Ab dem Jahr 2025 soll in Niedersachsen die Grundsteuer auf der Grundlage des sog. Flachen-
Lage-Modells erhoben werden. Bereits auf den 1. Januar 2022 sind die mafigeblichen Grundsteu-
erwerte festzustellen. Zu diesem Zweck sollen in einem sehr engen zeitlichen Korridor vom 01. Juli
bis 31. Oktober 2022 die Daten zu den Feststellungserklarungen an die Finanzverwaltung elektro-
nisch Uber die Onlineplattform ELSTER Ubermittelt werden. Die von der Finanzverwaltung ermittel-
ten Grundsteuerausgangsbetrage ersetzen dann die bisherigen Einheitswerte.

Wenngleich fir die Erklarung nur wenige Angaben erforderlich sind, stellt die Umsetzung der Re-
form schon allein wegen der Vielzahl der einzubeziehenden Grundstiicke eine grof3e Herausforde-
rung dar. Um einen maoglichst reibungslosen Ablauf zu gewahrleisten, wird die Finanzverwaltung
die Grundstlickseigentiimer im Mai/Juni 2022 in einem individuellen Anschreiben lber die jeweili-
gen Aktenzeichen der Grundstlicke informieren. Gleichzeitig teilt die Finanzverwaltung auch die
Daten mit, die schon bei der Finanzverwaltung vorhanden sind und die von den Wohnungsunter-
nehmen zu Uberprifen sind. Hilfestellung bietet der von der Finanzverwaltung eingerichtete Grund-
steuer-Viewer, der in einer Kartendarstellung das Ablesen der Flachen online ermdglicht.

Nach Abgabe der Feststellungserklarung obliegen die weiteren Schritte der Verwaltung. Zunachst
ermittelt die Finanzverwaltung den Lage-Faktor auf der Grundlage der jeweiligen Bodenrichtwerte
und dem Durchschnittsbodenrichtwert am Standort. Fir die Wohnungsunternehmen kann der
Lage-Faktor Gber den Grundsteuer-Viewer nachvollzogen werden.
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Bis zum Jahresende 2023 soll die Bearbeitung des Grof3teils der Erklarungen abgeschlossen sein,
damit danach auf Gemeindeebene der Hebesatz festgelegt werden kann und Grundsteuerbe-
scheide den Eigentumern bekanntgegeben werden konnen.

Um unseren Mitgliedsunternehmen in Niedersachsen schon heute die Vorbereitung auf das bevor-
stehende Veranlagungsverfahren zu ermdglichen, stellen wir eine Arbeitshilfe mit folgenden Unter-
lagen zum Abruf bereit. Sie steht am Ende des Online-Dokuments als Download zur Verfligung.

Grundlagen des Niedersachsischen Flachen-Lage-Modells (Arbeitshilfe) mit den Anlagen:
= Niedersachsisches Grundsteuergesetz (NGrStG)
= Schema Flachen-Lage-Modell
= Erhebungsbogen zur Vorbereitung der Deklaration
= Formularsatz mit Ausfullanleitungen (Entwirfe, Stand Januar 2022)
- GW1 GrundsteuerNI (Hauptvordruck)
- GW2 GrundsteuerNI (Anlage Grundstick)
- GW4 GrundsteuerNI (Anlage Grundsteuerbefreiung /-ermafigung)
= Grundsteuer-Viewer
= FAQ Flachen-Lage-Modell

Fiir die technische und organisatorische Durchfiihrung der Veranlagung geben wir lhnen
folgende weitere wichtige Hinweise:

Die Vorbereitungen zur Umsetzung der Reform der Grundsteuer laufen in der Finanzverwaltung
und bei den Anbietern von Software (Drittanbietern) zur elektronischen Deklaration der Feststel-
lungserklarungen auf Hochtouren.

Zusatzlich zu dem individuellen Informationsschreiben der Finanzverwaltung wird die Aufforderung
zur Abgabe der Feststellungserklarungen ab 1.7.2022 nebst der Fristsetzung bis 31.10.2022 Ende
Marz 2022 durch o6ffentliche Bekanntmachung erfolgen.

Die Bundeslander streben grundsatzlich jeweils eigene Internetseiten mit Informationen rund um
die Umsetzung der Grundsteuerreform an. Diese konnen in Inhalt, Form und Aufbau voneinander
abweichen und sehr individuell gestaltet sein. Einige Lander (wie z. B. Niedersachsen) haben ihre
Internetseiten bereits eingerichtet, andere befinden sich noch im Aufbau. Die jeweiligen Inhalte
werden im Laufe der nachsten Monate erganzt und immer wieder aktualisiert werden. Um den
Uberblick zu behalten, wird eine landeriibergreifende Internetseite ,www.grundsteuerreform.de® an-
geboten. Diese wird die einzelnen Internetseiten der Lander auflisten, ermdglicht Gber Links den
Zugriff auf die Internetportale der Lander und bietet allgemeine Informationen zur Reform an.
Ebenso sind landerbezogene Informationen der Finanzverwaltung uber “www.steuerchatbot.de” ab-
rufbar.

Die elektronisch abzugebenden Feststellungserklarungen kénnen kostenlos ab dem 1.7.2022 Uber

die Steuer-Onlineplattform ELSTER (www.elster.de) eingereicht werden. Alternativ — aber fur die

Wohnungswirtschaft wohl der Regelfall — dirfte fir die Wohnungsunternehmen jedoch die Nutzung

des eigenen ERP-Systems ggf. im Zusammenwirken mit Software von Drittanbietern zur elektro-
nischen Steuerdeklaration uiber die ERiC-Schnittstelle (Elster Rich Client) notwendig sein.
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Entsprechende Software wird bzw. sollte neben der Massendateneinspielung und -aufbereitung,
der elektronischen Deklaration und Datenverwaltung auch die Funktionen Vorausberechnung, den
Bescheidabgleich und ein Rechtsbehelfsmanagement gewahrleisten. Insofern wird grundsatzlich
eine umfassende eigenstandige Bearbeitung der Grundsteuerangelegenheiten des Wohnungsun-
ternehmens unterstutzt.

Nach dem derzeitigen Informationsstand kann erwartet werden, dass einschlagige Anbieter (z. B.
Aareon, Haufe, DATEV, Agenda, hsp, etc. bzw. deren Business-Partner) ihre Produkte ab Marz zur
Verfigung stellen. Weitergehende Informationen finden sich auf den Internetseiten der Anbieter.
Damit sollen die Wohnungsunternehmen in die Lage versetzt werden, mittels der Software ihre
elektronische Deklaration bis Anfang Juli 2022 konkret vorzubereiten. Insofern ist es ab Marz 2022
geboten, neben der Aggregation und Bereithaltung der erforderlichen Daten rechtzeitig eine Son-
dierung und Wahl der Software vorzunehmen. Wir beobachten hierzu bereits geraume Zeit die
Entwicklungen und stehen Ihnen fiir Rlckfragen gern zur Verfiigung.

Erganzend zu unserer Arbeitshilfe bieten wir Ihnen ein kostenloses Online-Webinar zur
Umsetzung der Grundsteuer-Reform in Niedersachsen

am 23. Marz 2022 an, in dem wir lhnen die Grundlagen und den aktuellen Stand der organisatori-
schen und technischen Umsetzung vermitteln.

Referenten sind: Lukas Wirth, fino-group (Software ,GrundsteuerDigital)

Julia Duby, Steuerberaterin

und

Jorg Cammann, vereidigter Buchprtfer / Steuerberater
vdw Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e. V.

Im Anschluss planen wir eine Aufzeichnung des Seminars zum Download zur Verfligung zu stellen.
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