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ADVERTORIAL

Peter Degel, Rechtsanwalt, Fachanwalt fiir Steuerrecht
und Partner der MOQOG Partnerschaftsgesellschaft, Darmstadt

Fiir die neue hessische Grundsteuer sollen Baujahr
und Ausstattung des Geb&audes keine Rolle mehr spielen.

Grundsteuerreform — das hessische Modell

Die Grundsteuer ist eine feste GroBe in der Kalkulation der
Belastungen — flir alle Grundeigentiimer und durch die Umlage
auch fur Mieter. 2018 hat das Bundesverfassungsgericht ent-
schieden; Das bisherige Berechnungsverfahren ist nicht ver-
fassungskonform, weil die Bemessungsgrundlage die ver-
anderten Wertverhaltnisse nicht zutreffend abbildet.

In der Folge haben Bundestag und Bundesrat anhand ver-
schiedener Modelle politisch um eine Neuregelung gerungen.
Ende 2019 haben sie sich auf einen grundsétziichen Weg mit
Offnungsoptionen fur die Bundeslander geeinigt. Hessen hat
nun im Juni 2021 entschieden, von dieser Offnungsklausel
Gebrauch zu machen, und ein eigenes Modell vorgelegt, wel-
ches nach Aussage von Finanzminister Michael Boddenberg
»gerecht, einfach und verstandlich« sein soll. Das Modell wird
wohl bis Jahresende als Gesetz verabschiedet.

Das Flachen-Faktor-Verfahren

Grundlage des hessischen Modells ist das Flachen-Faktor-Ver-
fahren. FUr die Bewertung werden sogenannte Flachenbei-
trage fur die Grundstlicksflache, die Wohnflache sowie fur die
nicht Wohnzwecken dienende Flache des Gebaudes ermittelt.
Diese Flachenbeitrage werden unterschiedlich gewichtet, der
Schwerpunkt liegt auf der Grundstiicksflache und der Gebaude-
flache *Nicht-Wohnen« Hierauf wird dann ein Faktor angewandt.
Der ergibt sich aus dem Verhaltnis des Bodenrichtwerts der
Zone (Stichtag 1. Januar 2022), in dem das Grundstlck liegt,

zum durchschnittlichen Bodenrichtwert der Gemeinde. Auf
diese individuelle Messzahl werden die Gemeinden ihre neu
zu beschlieBenden Hebeséatze anwenden und die jeweilige
Grundsteuer festsetzen.

Bei den auf Bodenrichtwerten basierenden Faktoren werden
groBere Grundstiicke in teurer Lage eine deutlich hthere Steuer-
belastung erfahren. Auch bei alteren und gréBeren Immobilien
wird die Grundsteuer gegentber kleinen Neubauten verhaltnis-
maBig hdher ansteigen, da im neuen Grundsteuerrecht Baujahr
und Ausstattung des Gebaudes keine Rolle mehr spielen. Das
ist der wesentliche Unterschied zur bisherigen Rechtslage.

Es bleibt abzuwarten, ob die Grundsteuerreform - wie
angekiindigt - tatsachlich nicht zu einer Erhdhung des Steuer-
aufkommens der Kommunen flihren wird, sondern nur zu einer
Umverteilung der Steuerlast. Allerdings wird die Grundsteuer-
belastung in Zukunft steigen, weil die Anknlipfung an die Boden-
richtwerte, die in den letzten Jahren erheblich anwuchsen und
weiter steigen werden, zu einer gewissen Dynamik fihrt. Sicher
werden aber die Mieten mit den Nebenkosten steigen, weil Ver-
mieter die héhere Grundsteuer aufihre Mieter umlegen durfen.
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