Eigentiimer

Grundsteuerreform m%?' Frankonia

Bilanz
e Laut Bundesverfassungsgericht 2018 aktuelle Erhebung auf Basis 1935 (Ost) bzw. 1964 \
(West) ist nicht mehr zulassig ab 2025
* neue Hauptfeststellung der aktuellen Grundbesitzwerte zum 01.01.2022
» Verfahren nicht grundsatzlich verandert
Bewertung Grundstiick
ELSTER foomee ez heiflt dann Grundsteuerwert
o)
E Festsetzung Steuermessbetrag
- 2 Grundsteuerwert x Steuermesszahl 0,31% \\p ‘9(/
1) c i A
<! ’ © In Sachsen abweichend: 0& 5’%
& " £ 0,36% unbebaute und Wohngrundstiicke ,))Q,, ?}'/o
§ 7 i % %,
(&;,Q C | 0,72% Geschéftsgrundstiicke G%., %,
6\8&\) ErmaRigungen fur Baudenkmdler, sozialen Wohnraum ... %
x.
4. Anpassung der Hebesatze h
2. Bezcheigetﬁber . \ Ziel: aufkommensneutral aber §
rundsteuerwei > ;
- gerechter verteilt
Grundsteuermessbetrag w 3
Steuererhebung g
! Steuermessbetrag x Hebesatz =3
o (1)

verpflichtet zur elektronischen \_besche\d \ Zahlungstermine
Erklarungsabgabe voraussichtlich GrundS‘e"‘e

5 15. Februar / Mai/
im Zeitraum 1.7. — 31.10.2022 August/November
¢  Bodenrichtwert

¢ Grund- und Gebaudeflachen
v ¢ /
¢ Baujahr ; .
¢ ca. 36 Mio
* Nutzung/ Gebdudeart Jﬁ Einheiten \ Grundsteve’ ﬁ Filr alle
6.

Grundsteuerreform -~
Grundstiicksarten

Grundstiicksarten s 249 BewG

Unbebaute Grundstiicke Bebaute Grundstiicke

Wohnzwecke Nicht Wohnzwecke

¢ unbebaut

Geschaftsgrundstiicke
{Wohnzwecke < 20%)

¢ ohne nutzbare Gebéaude, d.h. Einfamilienhauser

nicht bezugsfertige Gebdude

inkl. andere Zwecke < 50%

Zweifamilienhauser
inkl. andere Zwecke < 50%

Gemischt genutzte Grundstiicke
(Wohnzwecke zwischen 20 und 80%)

*  Teileigentum

Mietwohngrundstiicke
{Wohnzwecke > 80%)

Sonstige bebaute Grundstiicke
{u.a. privates Bootshaus)

Wohnungseigentum

Bodenrichtwert Ertragswert Substanzwert

e

Fiir alle




Grundsteuerreform
unbebaute Grundstiicke

Frankonia

Bilanz

Bodenrichtwert s 247 sewc
Bodenrichtwert 15524095

00 o0 . 10 B (15524095)
Grundstuicksflache x Bodenrichtwert — 6

Wert [€lm?]: 10
Entwicklungszustand: Baureifes Land

oderE

Beitrags- und abgab i Zustand: hlief it und kostener frei
BRW-Zone: 15524095

www.boris.sachsen.de At yowerbichs Bauliache

Ergénzung:

Bauweise:

Geschosszahl:

g A

Grundflachenzahl:

geb., Sachsenfeld (Adr) % JON Lg

Baumassenzahl:

Grundstiickstiefe [m]:

Grundstiicksbreite [m]:

Flache [m]:

Bemerkungen:

Stichtag: 31122018

# Edauterungen zu BRW von Bauflachen
_ KénenbgeMe
Zustandiger Gutachterausschuss:

fiir im
Paulus-Jenisius-Strafie 24, 09456 Annaberg-Buchholz

Telefon: +493733 831-4184
Telefax: +493733 831-854184

Inhaltsbaum  Grafikobjekte Legende

Fiir alle

Grundsteuerreform

Ertragswertverfahren

Ertragswertverfahren s 252 f BewG

abgezinster Bodenrichtwert  + kapitalisierter Reinertrag Gebaude

§ 257 BewG
Bodenrichtwert mal

§ 253 BewG
Rohertrag abzuglich

Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer
des Gebdudes

Bewirtschaftungskosten

mal Liegenschaftszinssatz und
Restnutzungsdauer des Gebéudesj

\

§ 256 BewG
2,5 % Ein- und Zweifamilienhduser

3,0 % Wohnungseigentum

4,0 % Mietwohngrundst. bis zu 6 Wohnungen
4,5 % Mietwohngrundst. > 6 Wohnungen

o

§ 254 BewG
Wohnflache mal

Miete laut Anlage
zum Gesetz

§ 253 BewG
Gesamtnutzungsdauer laut Gesetz 80 Jahre
abzuglich tatsachlichem Alter

mind. 24 Jahre (30% von 80 Jahren)

§ 255 BewG
Pauschalen
laut Gesetz Anlage 37 BewG

Tabelle Vervielfaltiger

Was ist eine Wohnung? & 249 BewG

v ..istin der Regel die Zusammenfassung mehrerer Rdume,

v die insgesamt die Fiihrung eines selbstandigen Haushalts erméglicht,

v von anderen Raumen baulich getrennt, in sich abgeschlossen mit einem selbstindigen
Zugang,

v' notwendige Nebenrdume sind: Kiiche, Bad oder Dusche, Toilette

Fiir all
v Wohnfliche mindestens 20 m? frete

|




Grundsteuerreform
Ertragswertverfahren Boden

Frankonia

Bilanz

abgezinster Bodenrichtwert e ’
Grundstiicksflache x Bodenrichtwert SRR,

Wert [ "
Entwickiungszustand: Baures Land

BRWZone: 15520095

www.boris.sachsen.de an: geuetiche Batache

Stchtag: s

» Etuterungen 24 BRI von Bautichen

o] airein

Abzinsungsfaktoren & ..
Anlage 41 zum BewG
Liegenschaftszinssatz je nach Grundstiicksart 5 256 BewG
Restnutzungs-
Dauer Ein- und Wol Mietwohngrundstiick
Zweifamilienhauser Eigentum bis zu 6 Wohnungen > 6 Wohnungen
2,5% 3,0% 4,0% 4,5%
75 Jahre 0,1569 0,1089 0,0508 0,0368
53 Jahre 0,2702 0,2088 0,1251 0,0970
35 Jahre 0,4214 0,3554 0,2534 0,2143
24 Jahre 0,5529 0,4919 0,3901 0,3477

Fiir alle

Grundsteuerreform
Ertragswertverfahren Gebaude |

Frankonia

Bilanz

Rohertrag = Wohnflache mal Miete laut Gesetz

Wohnflache iaut Wohnflichenverordnung WoFIV

lichte HoOhe mind. 1 m bis 2 m

100%

: Wohnflache :
lichte Hohe <1 m 1 bei einer 1
[l 1 lichten Hohe von | 1
%1 50% | mindestens2m | >0% 1 0%
1 'l 1 1

100%
Wohnflache bei einer
lichten Hohe von mindestens 2 m

0%
50% Wohnflache fir Wohnfliche
i.d.R 25% Wohnfliche fir |unbeheizbare Wintergar- 100% fiir Garagen und
Balkons, Loggien, ten, geschlossene Wohnfldche bei einer Abstellrdume auRer-
Dachgérten, Terrassen Schwimmbader, o.4. lichten Héhe von mindestens 2 m halb der Wohnung

0%
Wohnflache fir
Keller-, Abstell-, Wasche- und Heizungsraume
aulerhalb der Wohnung

Fiir alle




Grundsteuerreform
Ertragswertverfahren Gebaude I

Frankonia

Bilanz

S= g G <
Rt ‘Querbach i
5 / Thum

Rohertrag = Wohnflache mal Miete laut Gesetz

Anlage 39 BewG

Monatliche Nettokaltmieten in EUR/Quadratmeter Wohnfldche**
(Wertverhiltnisse/Stand: 1. Januar 2022)

| schneeberg

N

J Ave- /.
! BadSchlema .

I -

Lauter-

Zwonitz

Baujahr des Gebaudes S Berichiih
Land .| 1949 | 1979 | 1991 / 2 v
™ ) 1o4g | bis | bis | bis |00, 4 ¢ b
1978 | 1990 | 2000 il Schwarzenberg | Raschau- | berg~ /
P | Markersbach > AL
unter 60 m2 6,70 | 6,21 | 571 | 823 | 8,97 } s :
Eriammiliennats von 60 m? bis 587 | 579 | 539 | 715 | 7,17 j
unter 100 m? /Crottendort A i
100 m? und mehr | 5,19 | 5,52 | 5,19 | 6,23 | 7.43 N
unter 60 m? 592 | 6,09 | 547 | 6,67 | 7,00 N/‘ ' s
Sachsen | Zweifamilienhaus von 60 m? bis ol B e U D .58 angepasst auf \ \ . !
unter 100 m2 . d b < Johanﬂn:g«:rg!n A 2
100 m? und mehr | 3,94 | 4,01 | 367 | 4,83 | 575 ge_melln & ezofgene
unter 60 m? 757 | 7,77 | 6,95 | 8,93 | 11,12 M Ie:lnlveaus;‘.u elt. v —
Rechtsverordnun - <
Mietwohngrundstack | Yon 80 m? bis 22801 fabnd 0.9 .02 €
d unter 100 m? BGBI. 21 1S.58
2 6,02 | 544 | 520 | 642 | 8,02 o
100 m# und mehr Stufe ~20% Beispiele:
Stufe "/ —-10% Stufe2  Stollberg, Hohenstein-Ernstthal,
Fur Wohnungseigentum gelten die Nettokaltmieten fiir Mietwohngrundstucke. Limbach-Oberfrohna, Chemnitz
) o Stufe 3 +/-0% Stufe3  Dresden
Nettokaltmiete — Festwert — fir einen Garagenstellplatz 35€p.M.
(Einzelgarage/Tiefgarage) Stufe 4 +10% !
Stufe 5 +20% |
Stufe 6 +30%
Stufe 7 +40 %
Fiir alle
Grundsteuerreform rankomia

Ertragswertverfahren Gebaude lll

Restnutzungsdauer

= 80 Jahre Gesamtnutzungsdauer abzlglich tatsachlichem Alter
d.h. Feststellungszeitpunkt 2022 minus Baujahr

Bewirtschaftungskosten

Anlage 40 zum BewG

mind. 24 Jahre (30% von 80 Jahren)

Bila

. Grundstiicksart
in % des Rohertrages Restnutzungs-
Ein- und Wohnungs- Mietwohn-
dauer
Zweifamilienhauser eigentum grundstiick
> 60 Jahre 18 23 21
40 bis 59 Jahre 21 25 23
20 bis 39 Jahre 25 29 27
Q o0 o < 20 Jahre 27 31 29
Vervielfiltiger
Anlage 37 zum BewG
Grundstiicksart
Restnutzungs-
Dauer Ein- und Wohnungs- Mietwohngrundstiick
Zweifamilienhauser Eigentum bis zu 6 Wohnungen > 6 Wohnungen
2,5% 3,0% 4,0% 4,5%
75 Jahre 33,72 29,70 23,68 21,40
53 Jahre 29,19 26,37 21,87 20,07
35 Jahre 23,15 21,49 18,66 17,46 !
24 Jahre 17,88 16,94 15,25 14,50

Fiir alle




Grundsteuerreform
Sachwertverfahren

Frankonia

Bilanz

Sachwertverfahren s 253 ff. BewG
= ( Bodenrichtwert + Gebadudesachwert ) x Wertzahl

§ 259 BewG
Brutto-Grundflache
mal Normalher-
stellungskosten
mal Baupreisindex

/\ /\ mal Alterswertminderung
A A

Verhaltnis Gebdudealter zur
Gesamtnutzungsdauer laut
Gesetz

Anlage 43 BewG
Tabelle Wertzahlen

DIN 277-1

Summe der Grundflachen aller
Grundrissebenen

und deren konstruktive
UmschlieBung eines Bauwerkes

Anlage 3 BewG
Normalherstellungskosten auf Basis
des Jahres 2010 je nach Gebaudeart

§ 259 BewG
Preisindizes der Bauwirtschaft
im 4. Quartal 2021

noch nicht veréffentlicht

Fiir alle

Grundsteuerreform
Sachwertverfahren Gebdude |

Frankonia

Bilanz

Gebaudesachwert = Brutto-Grundflache x angepasste Normalherstellungskosten x Altersabschlag

Brutto-Grundflache nach oin 277-1:2005-02

aus der Anlage 42 BewG:

Begriff der Brutto-Grundflache (BGF) ////\
Al Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart = Spitzboden
marktiiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines =
Bauwerks. In Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 sind bei den ausgebautes Dachgeschoss

Grundflachen folgende Bereiche zu unterscheiden:

Bereich a: iiberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,
Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Héhe
umschiossen,

Bereich c: nicht (berdeckt.

Fiir die Anwendung der Normalherstellungskosten (NHK) sind im
Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundflachen der
Bereiche a und b zugrunde zu legen. Balkone, auch wenn sie
Uberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen.

Fiir die Ermittiung der BGF sind die dueren Make der Bauteile
einschlieBlich Bekleidung, z. B. Putz und Aullenschalen
mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Héhe der
Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

2 Nicht zur BGF gehéren z. B. Fldchen von Spitzbdden und
Kriechkellern, Flichen, die ausschlieftlich der Wartung, Inspektion
und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen
Anlagen dienen, sowie Fldchen unter konstruktiven Hohlrdumen,
z. B. Giber abgehdngten Decken.

Hohlraum

Erdgeschoss

Kriechkeller, lichte Hohe ca. < 1,25m

)
[ |Bereicha

[IBereichb
Zahlt nicht zur BGF T Bereich ¢

Keller-
geschoss

T

Kriechkeller, lichte Hohe ca. < 1,25m

Quelle: www.der-immocoach.de

Fiir alle




Grundsteuerreform

Sachwertverfahren Gebaude Il

Gebdudesachwert = Brutto-Grundflache x angepasste Normalherstellungskosten x Altersabschlag

Normalherstellungskosten

Bila

Frankonia

" Baujahrgruppe . Baujahrgruppe
Cebiiusant vor1995 1995-2004  ab 2005 (ELTELEG R TR s
1  Gemischt genutzte Grundstiicke 695 886 1118 12.1 Lagergebiude ohne Mischnutzung, 283 361 505
(Wohnhauser mit Mischnutzung) Kaltlager
2 Banken und dhnliche Geschéaftshauser 736 937 1494 12.2 Lagergebiude mit bis zu 25 Prozent 443 567 711
3 Biirogebdude, Verwaltungsgeb4ude 839 1071 1736 Mischnutzung
4 Gemeindezentren, Vereinsheime, 1004 1282 1555 12.3 Lagergebdude mit mehr als 25 Prozent 716 917 1128
Saalbauten, Veranstaltungsgebaude Mischnutzung
5 Kindergarten (Kindertagesstitten), 1164 1488 1710 13 Museen, Theater, Sakralbauten 1514 1875 2395
allgemeinbildende Schulen, 14  Reithallen, ehemalige landwirtschaftliche 263
berufsbildende Schulen, Hochschulen, Mehrzweckhallen, Scheunen und
Sonderschulen Annliches
6  Wohnheime, Internate, Alten-, 876 1118 1370 15  Stallbauten 422
Pflegeheime 16  Hochgaragen, Tiefgaragen und 623
7 Krankenhduser, Kliniken, Tageskliniken, 1334 1705 2075 Nutzfahrzeuggaragen
Arztehiuser 17  Einzelgaragen, Mehrfachgaragen 500
8  Beherbergungsstatten, Hotels, 1118 1427 1859 18  Carports und Ahnliches 196
Verpflegungseinrichtungen
9.1 Sporthallen 1133 1447 1777
9.2 Tennishallen 814 1040 1226
9.3 Freizeitbdder, Kur- und Heilbader 1978 2524 3075
10.1 Verbrauchermarkte 582 742 896
10.2 Kauf- und Warenhauser 1066 1360 1633
10.3 Autohduser ohne Werkstatt 757 968 1277
11.1 Betriebs- und Werkstatten eingeschossig 762 973 1200
oder mehrgeschossig ohne Hallenanteil;
industrielle Produktionsgebdude, !
Massivbauweise | N
11.2 Betriebs- und Werkstatten, 536 680 942 |
mehrgeschossig, hoher Hallenanteil;
industrielle Produktionsgebdude,
Uberwiegend Skelettbauweise Fiir alle
Grundsteuerreform .

Sachwertverfahren Gebaude Il

Gebaudesachwert = Brutto-Grundflache x angepasste Normalherstellungskosten x Altersabschlag

Anpassung an

Baupreisindices ’ Anfang 2022
ann erst Anfang

4. Quartal 2021 veroffentlicht werden

Gemischt genutzte Grundstiicke 80 Jahre
(Wohnhauser mit Mischnutzung)

Altersabschlag

= Verhaltnis aus dem tatsachlichen Alter

Bil

d.h. Feststellungszeitpunkt 2022 minus Baujahr

und der Gesamtnutzungsdauer je nach Gebaudetyp

maximal 70%

Gemeindezentren, Saalbauten, 40 Jahre
Veranstaltungsgeb&dude, Vereinsheime

Museen, Theater, Sakralbauten 70 Jahre
Biirogebaude, Verwaltungsgebaude 60 Jahre Beherbergungsstatte 40 Jahre
o B B Verpflegungseinrichtungen

Banken und dhnliche Geschéftshauser 60 Jahre

) Sporthallen, Freizeitbader, Kur- und Heilbadder 40 Jahre
Einzelgaragen und Mehrfachgaragen 60 Jahre

. N Tief-, Hoch- und Nutzfahrzeuggaragen als 40 Jahre
Kindergarten, Schulen 50 Jahre .

Einzelbauwerke, Carports

Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 50Jahre  Betriebs- und Werkstatten, Industrie- und 40 Jahre
Kauf-/Warenh&iuser 50Jahre  Produktionsgebiude
Krankenhduser, Kliniken, Tageskliniken, 40 Jahre  Lager- und Versandgebiude 40 Jahre
Arztehduser Verbrauchermirkte, Autohiuser 30 Jahre

nicht aufgefiihrte Gebaudearten sind aus
vergleichbaren Gebaudearten abzuleiten

Reithallen, ehemalige landwirtschaftliche 30 Jahre
Mehrzweckhallen, Scheunen und Ahnliches

Fiir alle




Grundsteuerreform
Sachwertverfahren Gebaude IV

Frankonia

Bilanz

Sachwert = ( Bodenrichtwert + Gebdudesachwert ) x  Wertzahl
Wertzahl
Bodenrichtwert
Vorldufiger Sachwert bis 100 EUR/m? bis 300 EUR/m? tiber 300 EUR/m?
bis 500 000 EUR 0,80 0,90 1,00
750 000 EUR 0,75 0,85 0,95
1,000 000 EUR 0,70 0,80 0,90
1,500 000 EUR 0,65 0,75 0,85
2 000 000 EUR 0,60 0,70 0,80
3 000 000 EUR 0,55 0,65 0,75
tber |3 000000 EUR 0,50 0,60 0,70
Fiir alle “
Grundsteuerreform .
Landeroffnungsklausel Bilanz

Landeroéffnungsklausel wertabhdngiges Bundesmodell
(* mit abweichenden Messzahlen)

Baden-Wiirttemberg Bodenwertmodell

Bayern Aquivalenzmodell
Hamburg Wohnlagenmodell
Hessen Flachen-Faktor-Verfahren
Niedersachsen Flachen-Lage-Modell

Beispiel Bayerns

4 Cent / Grundsticksflache
+
50 Cent / Geb&udefliache

Ansatz bei Wohngrundstiicken 70%

Aquivalenzmodell fiir kommunale Infrastruktur :

Meckienburg-
Vorpommerm

Brandenburg

Sachsen-
Anhalt

Norcirhein-
Wes/falen
Rheinland-

Fiir alle




Grundsteuerreform .
Umsetzung in der Frankoniabilanz

> ¢
L .
v Eigentiimer kann selbst die Erklarung lber Elster einreichen
oder J
v’ Feststellungserklarungen fir den Grundsteuerwert und
v’ Priifung der Folgebescheide
v" Kommunikation und Diskussion mit dem Finanzamt
als zusatzliche Dienstleistung der Frankoniabilanz :
Frankonla
v" Wir kommen im Januar 2022 auf Sie zu und geben eine
Erfassungshilfe fur die benotigten Daten an die Hand

v per Mail mit komfortabler Checkliste/Erfassungshilfe
v’ einfache, schnelle und libersichtliche Erledigung der zeitlich
eng gesetzten Aufgabe lber ein Mandantenportal

Willkommen, Herr Tauscher!

In diesem Portal konnen Sie Ihre Grundstiicke fiir die Feststellungserklarungen verwalten, mit Ihrem
Steuerberater zusammenarbeiten und den Status von jedem Grundstiick nachvollziehen.

Benachrichtigungen Grundsticke %
Eitamilenhaus > Zweitamilenhaus

2 neue Benachrichtigungen

Bescheid gepruft & erledigt .

Ihve Feststellungserklarung wurde an das Finanzamt dbermittel [
Egentumswohoung & ® >
hre Fregabe it erfordetch . e BEES )
* G morten) et B
- Bitte prafen Sie die Grundsticksdaten

: ® e Fiir alle
it pron i die Gundsicksdaton T e —
01072022 - An e Unerroe 19, 23552 0 & 23795 Bad Segeberg eM 23552 Libeck




