Grundsteuer:
Neue Anzeigepflichten
fur Immobilienbesitzer
auch nach Abgabe der
Grundsteuererklarung

Steuerberater Roland Franz, Geschéfts-
fiihrender Gesellschafter der Steuerberatungs-
kanzlei Roland Franz & Partner in Essen und
Velbert, informiert dariiber, dass durch die
jiingsten Anderungen des Grundsteuer- und
des Bewertungsgesetzes sich neue Anzeige-
und Mitwirkungspflichten fiir alle Steuer-
biirger (die Finanzverwaltung spricht von
~Steuerpflichtigen”), die liber Grundbesitz
verfiigen, ergeben haben.

I. Auf einen Blick:

Immobilieneigentiimer mussten spdtestens
bis zum 31. Januar 2023 (Bayern 30.4.)
eine auf den Hauptfeststellungszeitpunkt
1. Januar 2022 ermittelte Erklarung zur
Feststellung der Grundsteuerwerte abgeben.
Fir jede wirtschaftliche Einheit war eine
einzelne Erkldrung einzureichen. Dabei
waren detaillierte Angaben zum Grundstick,
dem Gebdude und der Art der Nutzung zu
machen.

.Die auf diesem Wege neu ermittelten
Grundsteuerwerte finden ab dem 1. Januar
2025 Eingang in die Ermittlung des dann
kommenden Grundsteuerbetrages", erklart
Steuerberater Roland Franz und fahrt fort:
~Darlber hinaus wird es kiinftig im Bundes-

modell alle sieben Jahre zu einer Neubewer-
tung der einzelnen wirtschaftlichen Einheiten
kommen, so dass der ndchste Hauptfeststel-
lungszeitpunktder 1. Januar 2029 sein wird. "

So weit, so bekannt.

Gleichwohl treffen den Steuerpflichtigen

auch in der Zwischenzeit (2.1.2022 -

31.12.2028) diverse Anzeigepflichten, sollte

es zum Beispiel nach dem 1. Januar 2022 zu

Anderungen in

e der Besitzstruktur oder

e den tatsachlichen Verhéltnissen, etwa durch
Verénderungen am Grundstiick, am Gebaude
oder

e der Art der Nutzung kommen. Davon
erfasst sind insbesondere Fille, in denen ein
bisher unbebautes Grundstiick bebaut, ein
Gebédude oder Gebdudeteil abgerissen, ein
zuvor zu Wohnzwecken genutzter Gebdude-
teil nun geschéftlich genutzt wird oder
umgekehrt.

1. Im Detail:

1. Die neuen Anzeigepflichten

Bis dato sah das alte Grundsteuerrecht,
einhergehend mit dem Bewertungsgesetz,
keine individuellen Anzeigepflichten fiir den
Steuerpflichtigen vor. Die Feststellungs-

Roland Franz

erklarungen waren, bzw. sind bis einschlief3-
lich 2024 lediglich nach Aufforderung durch
das Finanzamt einzureichen.

Kiinftig wird jedoch eine Anzeigepflicht aus-
gelost, wenn sich die tatsachlichen Verhéltnisse



andern und sich die Anderungen auf die
Hohe des Grundsteuerwertes auswirken.
Entsprechendes gilt bei Auswirkungen auf
die Vermogensart (§ 218 BewG) oder die
Grundstticksart (§ 249 BewG).

Ob im Falle von wertrelevanten Anderungen
die Fortschreibungsgrenze i. H. v. 15.000 Euro
erreicht wird, ist fiir das Bestehen der Anzeige-
pflicht ohne Bedeutung. Steuerberater
Roland Franz weist darauf hin, dass das
Gesetz die Anzeigepflicht allein an die tat-
sdchliche Veranderung und ihre Relevanz fir
die Hohe des Grundsteuerwertes ankntipft,
nicht an die konkrete Fortschreibungs-
relevanz. Die Anzeigep?licht erfasst dem
Wortlaut nach auch solche Umsténde, die zu
einer Minderung des Grundsteuerwertes
fuhren.

Die Anzeige ist auf den Beginn des Kalender-
jahres abzugeben, das dem Jahr der Anderung
folgt. Die Frist dazu betrégt einen Monat und
beginnt mit dem Kalenderjahr, fiir das die
Anzeige abzugeben ist.

In den jeweiligen Landermodellen Bayern,
Hamburg und Niedersachsen
Anzeigen bis zum 31. Marz des jeweiligen
Folgejahres abgegeben werden.

mussen

2. Erklarungs- und anzeigepflichtige
Personen

Die Anzeige ist im Regelfall von derjenigen
Person abzugeben, der das Grundstiick
im  Feststellungszeitpunk  wirtschaftlich
zuzurechnen ist, also grundsétzlich dem
wirtschaftlichen Eigentimer. Das wirtschaft-
liche Eigentum begriindet sich regelmaRig
mit dem Ubergang von Nutzen und Lasten
und somit vor dem Ubergang des zivil-
rechtlichen Eigentums (Grundbucheintrag).

Besonderheiten — und insbesondere spezielle
Mitwirkungspflichten — gibt es bei Erbbau-
rechtsgrundstiicken und Grundstlicken auf
fremdem Grund und Boden. Steuerberater
Roland Franz geht ins Detail: ,Da in Erbbau-
rechtsfdllen das Grundstiick dem Erbbau-

berechtigten zugerechnet wird, ist folge-
richtig auch  der  Erbbauberechtigte
verpflichtet, die Feststellungserklarung oder
Anzeige abzugeben. Der Erbbauverpflichtete
hat an der Erklarung oder Anzeige mitzu-
wirken.” Bei einem Gebdude auf fremdem
Grund und Boden ist der Grundsttickseigen-
timer verpflichtet, die Steuererklarung oder
Anzeige abzugeben. Der wirtschaftliche
Eigentlimer des Gebdudes hat mitzuwirken.
Ist der Erklarungs- oder- Anzeigepflichtige
zwischenzeitlich verstorben, trifft die Pflicht
zur Abgabe der Erkldrung oder Anzeige bzw.
zur Berichtigung ebendieser den Erben oder
ggf. den Testamentsvollstrecker bzw. den
Nachlasspfleger.

Ein Beispielsfall:

Umwidmung der Nutzungsart

e Liegt die Nutzung der Wohn- und Nutz-
flache fir Wohnzwecke (iber 80 Prozent
und handelt es sich bei dem Grundsttick
nicht um Ein- und Zweifamilienhduser oder
um Wohnungseigentum, ist von einem
Mietwohngrundsttick auszugehen.

e Liegt die Nutzung der Wohn- und Nutz-
flache fur eigene oder fremde betriebliche
oder &ffentliche Zwecke bei tiber 80 Prozent
und liegt kein Teileigentum vor, ist von
einem Geschéaftsgrundstiick auszugehen.

e Liegt hingegen ein Grundsttick vor, das teils
Wohnzwecken, teils eigenen oder fremden
betrieblichen oder o6ffentlichen Zwecken
dient und nicht als Ein- und Zweifamilien-
haus, Mietwohngrundstlick, Wohnungs-
eigentum, Teileigentum oder Geschéfts-

grundstiick zu qualifizieren ist, ist von
einem gemischt genutzten Grundstiick
auszugehen.

lll. Auswirkungen auf die (zukiinftige) Praxis
Zu den Auswirkungen auf die zukiinftige
Praxis erklart Roland Franz: , Kiinftig missen
alle Steuerpflichtigen mit Grundvermdgen
regelmaBig, spatestens jedoch im Januar des
Folgejahres, prifen, ob sich, und wenn ja in
welchem Umfang, Anderungen in den
tatsdchlichen Verhaltnissen seit dem letzten
Feststellungszeitpunkt ergeben haben. Eine
Anderung der tatsichlichen Verhéltnisse liegt
vor, wenn sie sich auf die Héhe des Grund-
steuerwertes, die Vermogensart oder die
Grundstuicksart auswirkt oder zu einer erst-
maligen Feststellung flihrt. Steuerpflichtigen
mit grofem Grundvermdgen ist daher zu
empfehlen, einen eigenen Prifungspunkt
zur Uberwachung etwaiger grundsteuer-
licher Erklarungs- oder Anzeigepflichten
einzurichten.”

Quellen:
[1]klie-sieber.de/neue-grundstewuerfestset-
zung/ [2] Troll/ Eisele, Grundsteuergesetz,
12. Auflage 2021, § 19 Rn.2. [3] Seer in
Tipke/ Kruse, AO & FGO 2021, § 153 AO
Rn. 27. [4] Schaffner in Kreutziger/
Schaffner/ Stephany, BewG, 5. Auflage
2021, § 228 Rn. 4. [5] Schaffner in Kreut-
ziger/ Schaffner/ Stephany, BewG, 5.
Auflage 2021, § 228 Rn. 8.

Uber Roland Franz & Partner:

Die Kanzlei Roland Franz & Partner in Essen und Velbert ist seit mehr als 40 Jahren
die erste Adresse fiir kompetente Steuerberatung und mehr. Die rund 30 Mitarbeiter
der beiden Niederlassungen bieten individuelle, auf die jeweilige Situation
angepasste Losungen. Um fiir jeden Mandanten maéglichst viele Synergieeffekte
ausschopfen zu kdnnen, arbeiten in der Kanzlei mehrere Spezialisten zusammen.

So profitieren die Mandanten von der Qualifikation und Erfahrung vieler Experten.
Denn bei vielschichtigen Problemen kann keine Teillésung, sondern nur eine

ganzheitliche Beratung zum Erfolg fiihren.



