13. April 2021

Regierungskoalition entscheidet sich fir eine einfache und gerechte
Grundsteuer

Hannover. Die Koalitionspartner in Niedersachsen haben sich auf das selbst
entwickelte Flachen-Lage-Modell verstandigt. Die Blrger und Blrgerinnen mussen in
diesem Modell — anders als beim Bundesmodell — fiir die Grundsteuer nur noch einmal
eine Steuererklarung abgeben. Diese Erklarung besteht aus wenigen Angaben zu den
FlachengrofRen und der Nutzung. Den Rest erledigt die Verwaltung. ,Wir haben eine
eigene, einfache und gerechte Grundsteuer entwickelt erklarte dazu der
Niederséachsische Finanzminister Reinhold Hilbers.

Das Flachen-Lage-Modell ist leicht umsetzbar und enthalt keine streitanfalligen
Determinanten. Gegenuber dem verkehrswertorientierten Bundesmodell bietet das
Flachen-Lage-Modell insbesondere den Vorteil einer deutlich leichteren
Administrierbarkeit mit nur noch einer einmaligen Hauptfeststellung fur die ca. 3,6
Millionen zu bewertenden Grundsticke in Niedersachsen anstelle regelmaRiger
weiterer Hauptfeststellungen im 7-Jahre-Rhythmus. Nur bei gravierenden Anderungen
der Lageverhaltnisse, die automatisiert von der Verwaltung Uberprift werden, kommt
es im Flachen-Lage-Modell zu neuen Steuerbescheiden in den betroffenen Gebieten.
Insgesamt bedeutet das also erhebliche Einsparung von Personal- und
Verwaltungskosten.

Zugleich wird im Niedersachsischen Modell die Lage der Grundstiicke berlcksichtigt.
Denn die Gemeinde bietet dem Grundbesitzer typischerweise in guter Lage mehr und
in maiger Lage weniger Nutzen, z.B. in Gestalt unterschiedlich langer oder kurzer
Wege, der Erreichbarkeit kommunaler Dienste und der Nutzungs- und Lebensqualitat.
Als Indikator fur die Lage werden die flachendeckend fur Bauflachen vorhandenen
Bodenrichtwerte fur das jeweilige Grundstiick genutzt. Der Bodenrichtwert des
Grundsticks wird mit dem Gemeindedurchschnitt verglichen. Mit dieser Relation wird
das ,Besser” oder ,Mafiger‘ der Lagen messbar gemacht. Die Lage-Faktoren sorgen
dafiir, dass der Gedanke der Nutzen-Aquivalenz zum Tragen kommt. Sie spiegeln
nicht den Wert der Bebauung wider, sondern die Teilhabe an der kommunalen
Leistung durch den Grundbesitz in der jeweiligen Lage.

Da es im Gegensatz zum Verkehrswert-Modell also nicht auf die absolute Hohe der
Werte ankommt, sondern auf das Verhaltnis, wird der Faktor angemessen gedampft.
Im Ergebnis entsteht ein moderater Zu- oder Abschlag. Beispiel: Der doppelt so hohe
Bodenrichtwert im Vergleich zum Durchschnitt fihrt zu einem Zuschlag von 20
Prozent. Das ist der Lage-Faktor 1,2.

Der jeweilige Lage-Faktor soll sich zukinftig direkt aus den Regelungen im
Niederséachsischen Grundsteuergesetz ergeben. Die niedersachsische
Finanzverwaltung soll lediglich die — einfache — Berechnung dieser Lage-Faktoren
durchfiihren und das Ergebnis flie3t automatisch in die Steuerberechnung ein. Fir die
Steuerpflichtigen soll ein ,Grundsteuer-Viewer* zur Verfigung gestellt werden. Das ist
eine Kartendarstellung im Internet, aus der die Flachen und Faktoren ersichtlich sein
werden. Er ist ein Transparenz-Instrument und eine Ausflllhilfe fur die
Flachenangaben.

,Die Regierungskoalition hat einen guten und gerechten Weg gefunden, die
Grundsteuer zu bemessen, seine Birger und Birgerinnen moglichst wenig zu



belasten, den Kommunen Sicherheit zu geben und viel Personal zu sparen®, resumiert
Hilbers.

Neben Niedersachsen planen weitere Bundeslander die Offnungsklausel zu nutzen:
Bayern bevorzugt ein reines Flachen-Modell, Hamburg und Hessen haben sich wie
Niedersachsen fur ein Flachen-Modell entschieden, das um eine Lage-Komponente
erweitert wird.

Zum Hintergrund:

Die Grundsteuer hat fur die kommunalen Haushalte eine enorme Bedeutung. Nach der
Gewerbesteuer und dem Gemeindeanteil an der Einkommensteuer stellt die
Grundsteuer die drittgrof3te Einnahmequelle der Kommunen dar. Allein in
Niedersachsen belief sich das Grundsteueraufkommen im Jahr 2020 auf insgesamt
rund 1,4 Milliarden Euro, bundesweit auf rund 14 Milliarden Euro.

Nachdem das Bundesverfassungsgericht die gesetzlichen Regelungen zur
Grundsteuer fur unvereinbar mit dem allgemeinen Gleichheitssatz der Verfassung
erklart hat, musste der Gesetzgeber die Grundsteuer reformieren, um das Aufkommen
fur die Kommunen zu sichern und die  Neuregelungsfrist des
Bundesverfassungsgerichts einzuhalten. Ab dem 01.01.2025 kann die Grundsteuer
nur noch nach neuem Recht erhoben werden. Dafir hat der Bund ein komplexes
Modellentwickelt, das dem alten Recht ahnlich ist. Er hat zugleich den Landern die
Maglichkeit gegeben, eigenes Landesrecht fiur die Grundsteuer zu schaffen.

Das Bundesgesetz knupft wie das bisherige Recht weiterhin am Verkehrswert der
Grundsticke an. Dadurch, dass dieser Wert fir jedes einzelne Grundstick erst
ermittelt werden muss, ist das Gesetz notwendigerweise sehr aufwéandig, kleinteilig,
intransparent und kompliziert ausgestaltet. Um dies abzumildern, wurden
umfangreiche Typisierungen und Vergroberungen vorgenommen, was wiederum das
Risiko in sich birgt, vom Bundesverfassungsgericht erneut als verfassungswidrig
verworfen zu werden. Nicht zuletzt werden die Burgerinnen und Burger die einzelnen,
komplexen Berechnungsschritte nur schwer nachvollziehen kénnen.

Um diesen Erschwernissen auszuweichen, sind alternative Modelle entwickelt worden.
Sie sind mdglich und zulassig, denn nach dem Bundesverfassungsgerichtsurteil ist der
Gesetzgeber nicht gezwungen, die Bemessung der Grundsteuer wertabhéangig
auszugestalten.

Moglich ist — und so hat sich Bayern entschieden — z.B. ein reines Flachen-Modell. Die
Belastung mit Grundsteuer wird hier nicht nach dem Wert des Grundstlicks verteilt,
sondern nach dem Nutzen, den die Grundstiicksbesitzer daraus ziehen kénnen, dass
sie in der jeweiligen Gemeinde ihr Objekt innehaben. Dieser Nutzen (das Aquivalent)
wird in Bayern kunftig allein nach der Flache bemessen.

Das Flachen-Modell nimmt die Gré3e des Grundstiicks und des Gebaudes — also die
Flache - zum Mal3stab. Das Modell ist sehr einfach und gut nachvollziehbar. Seine
Schwache liegt darin, dass fir Grundstiicke derselben Gréf3e in derselben Gemeinde
dieselbe Grundsteuer erhoben wird — egal, ob sich das Objekt in allerbester oder in
mafRiger Lage befindet. Deshalb hat das Niedersachsische Finanzministerium das
reine Flachen-Modell zu einem verfeinerten Flachen-Lage-Modell weiterentwickelt.
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Heiligenstadt und Thiele: Niedersachsischer Gesetzentwurf zur Grundsteuer
schafft mit dem Flachen-Lage-Modell eine gute Voraussetzung fur transparente
und unbirokratische Einheitswertberechnung

Hannover. Die Regierungsfraktionen von SPD und CDU haben einen Gesetzentwurf
beschlossen, mit dem die Einheitswertberechnung fir die Grundsteuer B in einer vom
Bundesgesetz abweichenden landesgesetzlichen Regelung ermittelt wird:
Niedersachsen macht damit von einer Lander6ffnungsklausel nach Artikel 72 Absatz
3 Nr. 7 des Grundgesetzes Gebrauch. Grundlage dafir ist ein wertunabhangiges
Grundsteuer-Reformmodell, bei dem die Flache des Grundstiicks und der Geb&aude
sowie die Lage des Grundstiicks bertcksichtigt werden.

Fur die beiden finanzpolitischen Sprecher Frauke Heiligenstadt und Ulf Thiele steht
damit fest, dass Niedersachsen damit rechtzeitig die notwendigen Weichen stellt, um
ab 2025 das Grundsteueraufkommen fir die Gemeinden verfassungsrechtlich zu
gestalten. Damit werde das gemeindliche Aufkommen auf neuer Grundlage und damit
eine wichtige Einnahmequelle der Kommunen gesichert.

Der stellvertretende Fraktionsvorsitzende Ulf Thiele betont daneben: ,Fir unsere
Fraktion war es wichtig, das Urteil des Bundesverfassungsgerichtes maoglichst
transparent umzusetzen. Dazu gehort eine einfache Steuererklarung fir die
Blrgerinnen und Birger, aber auch ein geringer Aufwand fur die Steuerverwaltung,
gerade in Zeiten des demografischen Wandels mit weniger Personal.”

Frauke Heiligenstadt, finanzpolitische Sprecherin der SPD-Landtagsfraktion, bekraftigt
den niedersachsischen Gesetzentwurf: ,Dadurch, dass nicht nur die GrolRe einer
Grundstucksflache bertcksichtigt wird, sondern vor allem auch die unterschiedlichen
Lagen differenziert bewertet werden, schaffen wir fir Bilrgerinnen und Burger eine
gerechte Grundsteuer.“ Heiligenstadt beflUrwortet auch, dass die sogenannte
Grundsteuer C von den Kommunen erhoben werden kann: ,Die Gemeinden bleiben
so souveran und erhalten wie im Bundesgesetz ein weiteres Steuerungsinstrument:
Sie konnen, wenn sie das mdchten, fur baureife Grundstiicke hdhere Hebesétze
festlegen und so indirekt zur schnelleren Wohnbebauung anregen.”
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Das Niedersachsische Flachen-Lage-Modell



Niedersachsisches
w Finanzministerium
Chance des Neubeginns genutzt!
« Niedersachsen nutzt die einmalige Chance fur eine eigene Grundsteuer.

Sie beruht auf einem einfachen, maschinell durchfuhrbaren Ansatz.

« Damit ist eine Alternative zum Reformgesetz des Bundes gefunden, das
auf dem aufwandigen, komplizierten Verkehrswertansatz (,objektivierter
realer Wert" genannt) beruht und mit Typisierungen und
Pauschalierungen arbeitet.

* Niedersachsen erspart damit seinen Burgerinnen und Burgern Aufwand
und dem Land ebenfalls — vor allem durch geringere Personalkosten.

* Niedersachsen und Hessen nutzen das gleiche Modell.
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Niedersachsisches
Niedersachsisches Flachen-Lage-Modell Y Finanzministerium

Vorteile des Niedersachsischen Flachen-Lage-Modells

Das Modell ist durch seine Einfachheit gut verstandlich (Transparenz).

Der Aufwand ist - gemessen an der grolen Aufgabe, alle Grundstucke
neu zu bewerten (3,5 Mio.) - minimiert.

Es gibt nur noch eine neue Hauptfeststellung. Danach werden nur noch
Anpassungen vorgenommen.

Es gibt keine automatischen Wertsteigerungen durch steigende Preise
(schleichende Steuererhohungen).

Das Modell ist einfacher, aber im Ergebnis, namlich der Verteilung der
Belastung mit Grundsteuer, mindestens ebenso gerecht wie das Bundes-
Modell.
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Reines Flachenmodell Y Finanzministerium

Ausgangspunkt: Reines Flachenmodell (wie Bayern)

Malstab der Grundsteuer ist die Flache.
Differenzierung durch:

« Multiplikation mit Aquivalenzzahlen
« Je gm des Grund und Bodens 0,04 €
« Je gm der Gebaudeflachen 0,50 €

« Multiplikation mit einer Steuermesszahl
» Bei Grund und Boden und Nicht-Wohngebauden 1,0
» Bei Wohngebauden 0,7

13.04.2021
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Reines Flachenmodell Y Finanzministerium
Reines Flachenmodell, Berechnungsbeispiel

Grund und Boden:
500 gm x Aquivalenzzahl 0,04 x Steuermesszahl 1,0 = 20

+ Gebaudeflache Wohnen:
120 gm x Aquivalenzzahl 0,50 x Steuermesszahl 0,7 = 42

62
X Hebesatz der Gemeinde z.B. 300%
= 186 Euro Grundsteuer pro Jahr
Das ist einfach und hervorragend maschinell umsetzbar.

(Die Gemeinde setzt ihren Hebesatz frei fest, hat aber den
Steuersatz, der aufkommensneutral ware, zu veroffentlichen.)
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Niedersachsisches
Lage-Faktor Finanzministerium

Verfeinerung durch den Lage-Faktor

* Im reinen Flachen-Modell zahlt man far Grundstlicke gleicher
Grolle und Bebauung in der derselben Gemeinde stets dieselbe
Grundsteuer, egal, wo sie belegen sind, ob in mittlerer oder sehr
guter Lage.

 Im Nds. Flachen-Lage-Modell wird fur jedes Grundstuck ein
Lage-Faktor fur die Lage innerhalb der Gemeinde gebildet.
Das ist mit wenig Aufwand und ohne Inanspruchnahme der
Steuerpflichtigen leistbar.

« Die Berucksichtigung der unterschiedlichen Lagen fuhrt dazu,
dass ansonsten gleiche Objekte in Relation zueinander je nach
Lage maldvoll unterschiedlich bewertet werden. Damit wird - unter
Bewahrung der Einfachheit — das reine Flachenmodell um einen
wichtigen Gerechtigkeitsaspekt verbessert.

13.04.2021 6



Niedersachsisches
Lage-Faktor Finanzministerium

Lage-Faktor = (BRW / dBRW)?:3

Um die Lage messbar zu machen, wird der Bodenrichtwert als bereits
vorhandener Indikator herangezogen. Es geht nur um den Vergleich der
Grundstlcke untereinander, nicht deren Verkehrswerte.

« Genutzt wird der Bodenrichtwert (BRW) der Zone, in der das
Grundstuck liegt.

* Dieser wird ins Verhaltnis gesetzt zum Durchschnittsbodenwert
(dBRW) der Gemeinde.

« Das Ergebnis wird durch einen Exponenten (hoch 0,3) gedampft.
Minderungen und Erhohungen werden so abgeschwacht.

« Ergebnis: Einfache Lagen werden in einem angemessenen Mal}
entlastet und gute Lagen in gleicher Weise belastet.

« Keine Mitwirkung des Burgers bei der Faktorermittlung erforderlich.
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Niederséachsisches
Flachen-Lage-Modell, Berechnungsbeispiele Y Finanzministerium

Grund und Boden:
500 gm x Aquivalenzzahl 0,04 x Steuermesszahl 1,0 = 20
+ Gebaudeflache Wohnen:

120 gm x Aquivalenzzahl 0,50 x Steuermesszahl 0.7 = 42

Zwischenergebnis (wie reines Flachen-Modell) 62
x Faktor (BRW 170 / dBRW 200)°3=0,95 BRW 320/ dBRW 200)°3=1,15
Grundsteuermessbetrag 58 Euro 71 Euro
Niedersachsen
X Hebesatz der 174 Euro 213 Euro
Gemeinde z.B. 300 % Grundsteuer pro Jahr Grundsteuer pro Jahr
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Flachen-Lage-Modell

Berechnung des Grundsteuermessbetrags

Flache des Bodens x Aquivalenzzahl 0,04 ct
+

Gebéudeﬂé_c_:hen x Aquivalenzzahl 0,50 ct
= Aquivalenzbetrage

g

Aquivalenzbetrige x Lage-Faktor

Der Lage-Faktor sorgt fur eine Differenzierung der Grundstlicke nach ihrer jeweiligen Lage
mit dieser Formel:

BRW = Bodenrichtwert des Grundstiicks

dBRW = Durchschnittlicher Bodenrichtwert der Gemeinde

Der Exponent 0,3 bewirkt eine Dampfung der Werte.

Ein Uber dem Gemeindedurchschnitt liegender Wert rechtfertigt einen Zu-, ein darunterliegender Wert

einen Abschlag. Der Zu- bzw. Abschlag wird durch die Relation des Bodenrichtwerts zum gemeinde-
durchschnittlichen Bodenrichtwert (dBRW) typisierend abgebildet.

= Grundsteuerausgangsbetrag

X Grundsteuermesszahl

Die Grundsteuermesszahl betrdagt 100%. Fur Wohnflachen ist sie auf 70% ermaBigt.
Weitere ErmaBigungen um 25% gibt es u.a. fur bestimmte landwirtschaftliche und denkmal-
geschltzte Gebaude.

= Grundsteuermessbetrag

4

Grundsteuermessbetrag
x Hebesatz der jeweiligen Gemeinde

= Grundsteuer




FAQ (Flachen-Lage-Modell)

Stand: 13.04.2021

Fragen

Antworten

Was ist die Grundsteuer?

Die Grundsteuer gehdrt zu den Objektsteuern. Das Objekt
ist das Grundstuck. Nur nach ihm richtet sich die Steuer.
Das bedeutet, dass fur die Hohe der Steuer die
wirtschaftlichen und persénlichen Verhaltnisse des
Eigentimers keine Rolle spielen.

Auch ist es grundséatzlich ohne Bedeutung, wie hoch der
Ertrag ist, den ein Grundstlck abwirft (z. B. vermietet oder
Leerstand).

Das Aufkommen an Grundsteuer steht in voller Héhe den

Gemeinden zu (daher auch sogenannte ,Realsteuer®).

Was unterliegt der
Grundsteuer in

Niedersachsen?

Steuerpflichtig ist der in Niedersachsen liegende
Grundbesitz. Dies sind im Wesentlichen alle bebauten und

unbebauten Grundstiicke.

Was sind Grundsteuer A
und B?

Das Grundsteuergesetz unterscheidet zwei Arten:

- die "Grundsteuer A" fur das land- und forstwirtschaftliche
Vermdégen und

- die "Grundsteuer B" flr alle Ubrigen bebauten oder

unbebauten Grundstiicke.

Was ist Grundsteuer C?

Die Gemeinde hat die Mdglichkeit, fir baureife Grundstlcke

einen gesonderten Hebesatz festzusetzen (Grundsteuer C).

Wer ist

Grundsteuerschuldner?

Schuldner der Grundsteuer ist der blrgerlich-rechtliche bzw.
wirtschaftliche Eigentiimer des Grundbesitzes. Die
Grundsteuer gehdrt zu den laufenden 6ffentlichen Lasten
und somit zu den Betriebskosten eines Grundstlcks. Sie
kann im Falle einer Grundstlicksvermietung/-verpachtung

auf den Mieter/Pachter umgelegt werden.

Wer berechnet die

Grundsteuer?

Die Ermittlung der Grundsteuer erfolgt in drei selbstandigen,
aufeinander folgenden Verfahrensstufen:

Stufe 1: Zuerst wird der Grundsteuerausgangsbetrag
ermittelt (Feststellungsverfahren),

Stufe 2: Dann wird der Grundsteuerausgangsbetrag mit
einer Steuermesszahl multipliziert und der
Grundsteuermessbetrag ermittelt (Veranlagungsverfahren)

und schlieflich in
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Stufe 3: auf den Steuermessbetrag der von der Gemeinde
festgelegte Hebesatz angewendet
(Grundsteuerfestsetzungsverfahren).

Fir die Feststellung des Grundsteuerausgangsbetrags und
des Steuermessbetrages ist das Finanzamt zustandig, in
dessen Zustandigkeitsbereich das Grundstuck liegt. Die
eigentliche Festsetzung und die Erhebung der Grundsteuer

wird anschliefend von der Gemeinde vorgenommen.

Was ist der Hebesatz?

Der Hebesatz ist der Steuersatz, den die Gemeinde auf den
Grundsteuermessbetrag anwendet. Die Gemeinde legt
diesen Prozentsatz (Hebesatz) eigenstandig fest. Dabei
muss der Hebesatz jeweils einheitlich sein

1. fUr die in einer Gemeinde liegenden Betriebe der
Land- und Forstwirtschaft (Grundsteuer A) und

2. fUr die in einer Gemeinde liegenden tbrigen
bebauten und unbebauten Grundsticke
(Grundsteuer B).

3. Die Gemeinde hat die Méglichkeit, fir baureife
Grundstlicke einen gesonderten Hebesatz
festzusetzen (Grundsteuer C).

Die Hebesatze werden fiir ein oder mehrere Kalenderjahre

festgesetzt und kdnnen bei den Gemeinden erfragt werden.

Fir welchen Zeitraum wird
die Grundsteuer

festgesetzt?

Die Grundsteuer wird in der Regel fir ein Kalenderjahr
festgesetzt. Hat die Gemeinde jedoch den Hebesatz fiir
mehrere Jahre festgelegt, kann sie die Grundsteuer auch fir

mehrere Jahre im Voraus festsetzen.

Wann ist die Grundsteuer

zu zahlen und an wen?

Die Grundsteuer wird zu je einem Viertel ihres
Jahresbeitrags am 15. Februar, 15. Mai, 15. August und 15.
November fallig. Auf Antrag kann die Grundsteuer auch am
1. Juli in einem Jahresbetrag entrichtet werden. Die

Grundsteuer ist stets an die Gemeinde zu zahlen.

Welches
Grundsteuermodell wird in

Niedersachsen umgesetzt?

Die Regierungskoalition hat sich fur das Flachen-Lage-
Modell entschieden. Grundlage sind die Flachen des Grund
und Bodens und des Gebaudes multipliziert mit einer
Aquivalenzzahl (bestimmter Zahlenwert je gm Boden und
Gebaudeflache) und einem Lage-Faktor (Zu- oder Abschlag

fur die Lage des Grundstlicks) fur das jeweilige Grundstiick.
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Hauptfeststellungsstichtag ist der 1.1.2022.
Erste Anwendung ab 2025.

Warum weicht
Niedersachsen vom

Bundesrecht ab?

Die Regierungskoalition hat sich entschieden, eine
selbstentwickelte Losung dem Bundes-Modell vorzuziehen.
Ein einfacher Weg ist machbar.

Das Bundesgesetz kniipft wie das bisherige Recht weiterhin
am Verkehrswert der Grundstiicke an. Dadurch, dass dieser
Wert flr jedes einzelne Grundstiick erst ermittelt werden
muss, ist das Gesetz notwendigerweise sehr aufwandig,
kleinteilig, intransparent und kompliziert ausgestaltet. Um
dies abzumildern, wurden vom Bund umfangreiche
Typisierungen und Vergroberungen vorgenommen, was
wiederum das Risiko in sich birgt, vom
Bundesverfassungsgericht erneut als verfassungswidrig
verworfen zu werden. Nicht zuletzt werden die Burgerinnen
und Bulrger die einzelnen, komplexen Berechnungsschritte
nur schwer nachvollziehen kénnen.

Auch die Lander Bayern, Hessen, Hamburg und Baden-
Wirttemberg haben sich fur eine Nutzung der
Offnungsklausel entschieden. Bayern, Hessen, Hamburg
und Niedersachsen favorisieren dabei Flachenmodelle, die
die Flache des Grundsticks und des Gebdudes zum
Malstab der Besteuerung machen. Diese Abkehr vom Wert
des Grundstlicks ist verfassungsrechtlich durch das
Aquivalenzprinzip gerechtfertigt. Aus verfassungsrechtlicher
Sicht ist der Gesetzgeber nicht gezwungen, die Bemessung

der Grundsteuer wertabhangig auszugestalten.

Was ist eine
Aquivalenzzahl?

Die Aquivalenzzahl fiir Gebaudeflachen soll stets 0,50 Euro
je Quadratmeter betragen, fir die Flache des Grund und
Bodens soll eine Aquivalenzzahl von 0,04 Euro je
Quadratmeter angesetzt werden. Die Aquivalenzzahl ist eine
reine Rechengrofie zur Bestimmung der relativen
Lastenverteilung zwischen dem Grund und Boden und den

Gebaudeflachen. Sie hat keinen Wertbezug.

Was ist ein Lage-Faktor?

Der Entwurf des Niedersachsischen Grundsteuergesetzes
baut auf dem bayerischen reinen Flachenmodell auf. Das

reine Flachen-Modell nimmt die GroRe des Grundstiicks und
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des Gebaudes (differenziert nach Wohnen und Nicht-
Wohnen) — also die Flache — zum Malstab. Die Schwéache
des reinen Flachen-Modells liegt darin, dass fur
Grundstucke derselben GroRe in derselben Gemeinde
dieselbe Grundsteuer erhoben wird — egal, ob sich das
Objekt in allerbester oder in mafiger Lage befindet. Deshalb
hat das Niedersachsische Finanzministerium das reine
Flachen-Modell zu einem verfeinerten Flachen-Lage-Modell
weiterentwickelt. Der Lage-Faktor dient dazu, die Lage des

Grundstlicks angemessen zu berlicksichtigen.

Ist es nicht gerechter, die
Grundsteuer am Wert des

Grundstiicks auszurichten?

Die Ausrichtung am Wert eines Grundstlicks ist eine
Auspragung des Leistungsfahigkeitsprinzips. Die
Grundsteuer dient der Finanzierung des allgemeinen
kommunalen Finanzbedarfs. Dabei ist die Grundsteuer
ihrem Wesen nach eine Objektsteuer, die ohne
Berlcksichtigung der personlichen Verhaltnisse und der
subjektiven Leistungsfahigkeit des Steuerschuldners am
Grundbesitz anknupft. Hier ergibt sich zwischen den
offentlichen Leistungen der Gemeinden flr die
Daseinsvorsorge und dem Steueraufkommen ein enger
Zusammenhang, auch wenn im Einzelfall kein eindeutiges
Verhaltnis zwischen Leistung und Gegenleistung besteht. Im
Sinne des Aquivalenzprinzips bietet sich die Flache als
Anknlpfungspunkt und Malistab der Lastenverteilung
innerhalb der Gemeinde mehr an als der Wert des
Grundstuicks, da dem einzelnen Grundstlicksinhaber in der
Regel umso mehr Aufwand fir bestimmte lokale 6ffentliche
Leistungen seiner Gemeinde (wie beispielsweise den
Schutz des Privateigentums durch Brandschutz oder
Raumungsdienste, fir Infrastrukturausgaben, Ausgaben flir
Kinderbetreuung und Spielplatze, fur kulturelle
Einrichtungen und Ausgaben zugunsten der
Wirtschaftsférderung) zuordenbar ist, je gréf3er das zu
besteuernde Grundstick (Grund und Boden einschlieRlich
Gebaude) ist. Dabei werden offentliche Leistungen zum
einen mit Rucksicht auf den Grund und Boden des

Grundstucks erbracht und kommen daher ihm zugute.
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DarlUber hinaus werden sie aber auch gebaude- und
personenbezogen erbracht, weshalb als pauschaler
Belastungsmalfistab die Flachen der jeweiligen Gebaude
dienen.

Der Wert des Grundstlicks sagt dagegen nichts dartiber aus,
inwieweit dieses Grundstlck Leistungen der Gemeinde

erfordert oder vorhandene Infrastruktur nutzt.

Ab wann gelten die neuen

Grundsteuerwerte?

Die neuen Grundsteuerwerte gelten ab dem Jahr 2025.

Welche Vorteile ergeben
sich fur Burgerinnen und
Blrger sowie fur
Unternehmen durch das
geplante Niedersachsische

Grundsteuergesetz?

Das Flachen-Lage-Modell ist leicht umsetzbar und enthalt
keine streitanfalligen Determinanten. Gegenuber dem
verkehrswertorientierten Bundesmodell bietet das Flachen-
Lage-Modell insbesondere den Vorteil einer deutlich
leichteren Administrierbarkeit mit nur noch einer einmaligen
Hauptfeststellung fir die ca. 3,2 Millionen zu bewertende
Grundstlicke in Niedersachsen anstelle regelmafiger
weiterer Hauptfeststellungen im 7-Jahre-Rhythmus. Nur bei
gravierenden Anderungen der Lageverhéltnisse, die
automatisiert von der Verwaltung Uberprift werden, kommt
es im Flachen-Lage-Modell zu neuen Steuerbescheiden in
den betroffenen Gebieten. Insgesamt bedeutet das also eine
erhebliche Einsparung von Personal- und
Verwaltungskosten auf Seiten der Finanzverwaltung aber
auch eine erhebliche Erleichterung fiir Blirgerinnen, Birger

und Unternehmen.

Wird die zu zahlende

Grundsteuer steigen?

In welcher Hohe wird dann
Grundsteuer zu zahlen

sein?

Das Aufkommen aus der Grundsteuer soll insgesamt
gleichbleiben (Aufkommensneutralitat). Eine Erhdhung des
Aufkommens insgesamt wird mit der Reform der
Grundsteuer nicht bezweckt. Gleichwohl wird es durch die
Reform zu Belastungsverschiebungen fir einzelne
Steuerpflichtige kommen. Das kann sowohl ein Mehr als
auch ein Weniger sein. Denn die Belastungsverteilung nach
den alten Werten ist im Laufe der Zeit unzutreffend
geworden und wird durch die Reform, die fiir alle einen

neuen Malstab festlegt, ersetzt.

Abgabefrist fir die

Steuererklarung?

Die Erklarungen zur Feststellung der Grundsteuerwerte

koénnen frihestens zum 1. Juli 2022 abgegeben werden. Es
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ist vorgesehen, dass die allgemeine Abgabefrist, bis zu der
die Steuererklarungen spatestens abgegeben werden
sollen, auf den 31. Oktober 2022 festgelegt wird. Hierzu wird

es noch eine 6ffentliche Bekanntmachung geben.

Abgabeform (Online /
Papier)

Die Erklarung zur Feststellung des Grundsteuerwerts ist
elektronisch Uber das Internetportal ELSTER an das
Finanzamt zu Ubermitteln.

Fir die elektronisch authentifizierte Ubermittiung benétigen
Sie ein Zertifikat. Sie konnen das Zertifikat verwenden, das
sie auch fiir die elektronische Ubermittlung lhrer
Einkommensteuererklarung nutzen. Haben sie noch kein
Zertifikat, erhalten Sie dies nach kostenloser Registrierung
unter www.elster.de. Bitte beachten Sie, dass die
Registrierung bis zu zwei Wochen dauern kann. Unter
www.elster.de/elsterweb/softwareprodukt finden Sie
Programme zur elektronischen Ubermittlung.

Auf Antrag kann das Finanzamt zur Vermeidung unbilliger

Harten auf eine elektronische Ubermittlung verzichten.

Ab wann wirken sich
Grundstucksveranderungen

aus?

Die Grundsteuer wird gemaf dem Stichtagsprinzip stets
nach den Verhaltnissen zu Beginn des Kalenderjahres (1.1.)
festgesetzt. Grundstiicksveranderungen (z. B. Neu-, An-
oder Umbau; Abriss) und Nutzungsveranderungen wahrend
des Kalenderjahres wirken sich demnach erst auf die Héhe
der Grundsteuer des nachsten Jahres aus. Fur die
Hauptfeststellung sind die Verhaltnisse am 1.1.2022

entscheidend.

Wozu brauche ich den

Bodenrichtwert?

Der Bodenrichtwert lhres Grundstlicks soll zur Berechnung
des Lage-Faktors verwendet werden. Sie brauchen den
Bodenrichtwert lhres Grundstlicks nicht in die
Steuererkldrung einzutragen. Der Lage-Faktor wird von der
Finanzverwaltung ermittelt und in die Berechnung lhres
Grundsteuermessbescheids einbezogen. Er lasst sich
mithilfe eines Grundsteuer-Viewers (Darstellung mit Karten
auf einer Internetseite) nachvollziehen, der fir diese Zwecke

im Internet fir Sie kostenlos bereitgestellt werden soll.

Wie wird der

durchschnittliche

Die Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse ermitteln flr

jede Gemeinde aus den Bodenrichtwerten flr
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Bodenrichtwert der

Gemeinde ermittelt?

Wohnbauflachen, gewerbliche Bauflachen, gemischte
Bauflachen und Sonderbauflachen der Gemeinde einen
Durchschnittsbodenwert fur Zwecke der Grundsteuer.
Dieser ergibt sich als Median aller in der Gemeinde
liegenden Bodenrichtwerte und wird auf volle Euro
abgerundet. Es wird nur ein Durchschnittsbodenwert Gber
alle Nutzungen hinweg gebildet. Bei deckungsgleichen
Bodenrichtwertzonen (d.h. Zonen, fir die je nach Nutzung
mehrere Werte angegeben sind) ist der jeweils niedrigste
der Bodenrichtwerte in die Ermittlung einzubeziehen. Der
durchschnittliche Bodenrichtwert wird fiir jede Gemeinde in
Niedersachsen im Internet verdffentlicht. Er wird auch im

Grundsteuer-Viewer bereitgestellt.

Warum wird das Verhaltnis
zwischen Bodenrichtwert
und durchschnittlichem
Bodenwert der Gemeinde
durch eine weitere
Rechenoperation

abgemildert?

Der Bodenrichtwert dient nur als Indikator dafiir, ob sich das
Grundstick in einer besseren, mittleren oder mafigen Lage
innerhalb der Gemeinde befindet. Die absolute Hohe der
Wertunterschiede ist nicht allein auf die Lage
zurtckzufuhren. Weil nicht alle Wertdifferenzen auf
Infrastrukturleistungen der Kommunen zurlckzufuhren sind,
sondern auch andere Umstande eine Rolle spielen, folgt die
Anpassung der Bemessungsgrundlage nicht in vollem
Umfang den Bodenrichtwertunterschieden, sondern die

Regelung bildet diese Relation gedampft ab.

Wo finde ich den Lage-

Faktor?

Der Lage-Faktor ist im geplanten Gesetz in seiner
Berechnung festgelegt und wird vom Finanzamt ermittelt
und in [hrem Steuerbescheid ausgewiesen. Er lasst sich
mithilfe des Grundsteuer-Viewers nachvollziehen, der fir
diese Zwecke im Internet fir Sie kostenlos bereitgestellt

wird.

Wie wird der Flachen-Lage-

Faktor ermittelt?

Der Lage-Faktor ergibt sich aus folgender Formel:
Lage-Faktor = (BRW / dBRW)°?

BRW ist der Bodenrichtwert Ihres Grundstticks.

dBRW ist der durchschnittliche Bodenwert der Gemeinde.
Der Exponent ,0,3" in der Formel bewirkt eine angemessene
Dampfung des Faktors. Im Ergebnis entsteht ein moderater
Zu- oder Abschlag. Beispiel: Der doppelt so hohe

Bodenrichtwert im Vergleich zum Durchschnitt fuhrt zu




Stand: 13.04.2021

einem Zuschlag von 20 Prozent. Das ist der Lage-Faktor
1,2.

Wie kann ich die GroRRe
meines Grundstlicks

ermitteln?

Die Grole Ihres Grundstiicks finden Sie in lhren Unterlagen
z.B. aus den Eintragungsmitteilungen des Grundbuchamtes
oder aus Mitteilungen Uber die Liegenschaftsvermessung.
Sie kénnen diese Angaben aber auch dem Grundsteuer-
Viewer entnehmen, der fir diese Zwecke im Internet fir Sie
kostenlos bereitgestellt wird. Dort finden Sie auch weitere
grundstlicksbezogene Angaben, die in die Steuererklarung

einzutragen sind.

Wie kann ich die
Wohnflache meines

Grundstiicks ermitteln?

Sie kénnen die Wohnflache in der Regel den Bauunterlagen

oder dem Mietvertrag entnehmen.

Was ist eine Grundsteuer-

messzahl?

Wird der Grundsteuerausgangsbetrag mit der
Grundsteuermesszahl multipliziert, ergibt sich der
sogenannte Grundsteuermessbetrag. Die Messzahl betragt
grundsatzlich 100 %, sie wird aber in bestimmten Fallen
ermaligt. Auf den Grundsteuermessbetrag wendet eine
Kommune ihren Hebesatz an und berechnet so die

Grundsteuer.

Wie hoch ist die Grundsteu-

ermesszahl?

Die Grundsteuermesszahl betragt 100 %. Fir Wohnflachen
wird die Grundsteuermesszahl auf 70 % ermafigt. Weitere
ErmaRigungen sind z.B. fir den Denkmalschutz

vorgesehen.

Wie werden land- und forst-
wirtschaftliche Betriebe zu-

kinftig bewertet?

Die Bewertung des land- und forstwirtschaftlichen Vermo-
gens wurde durch das Bewertungsgesetz des Bundes neu
geregelt. Dieses Gesetz wird auch in Niedersachsen ange-
wendet.

Die Bewertung der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe
erfolgt bundeseinheitlich auf der Basis eines standardisier-
ten Ertragswerts, der sich aus der jeweiligen Nutzung und
der Ertragsmesszahl des amtlichen Liegenschaftskatasters
ergibt.

Wohngebaude werden kiinftig im Grundvermdgen (Grund-

steuer B) bewertet.
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Besteht fur die Grund-
steuer die Mdglichkeit ei-
ner Verglnstigung oder ei-

nes Abschlags?

Unter gewissen Umstanden kdnnen die Voraussetzungen

fur einen Abschlag auf die Steuermesszahl vorliegen.

Ein Abschlag kommt fur Grundbesitz in Betracht

auf dem sich ein Baudenkmal im Sinne des jeweili-
gen Landesdenkmalschutzgesetzes befindet,

der eine enge raumliche Verbindung mit dem eige-
nen Betrieb der Land- und Forstwirtschaft hat,

auf dem Wohnungen gebaut wurden, die nach dem
Wohnraumférderungsgesetz geférdert werden oder
der Wohnungsbaugesellschaften, -genossenschaften

oder -vereinen gehort.
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Gesetzentwurf

Hannover, den 14.04.2021

Fraktion SPD
Fraktion CDU

Der Landtag wolle das folgende Gesetz beschlieRen:
Gesetz
Niedersachsisches Grundsteuergesetz

(NGrStG)

A) Problem

Im Rahmen des Gesetzespakets zur Reform der Grundsteuer auf Bundesebene wurden im Zusam-
menhang mit dem Gesetz zur Reform des Grundsteuer- und Bewertungsrechts (Grundsteuer-Re-
formgesetz — GrStRefG) vom 26. November 2019 (BGBI. | S. 1794) sowie dem Gesetz zur Anderung
des Grundsteuergesetzes zur Mobilisierung von baureifen Grundstiicken fir die Bebauung vom 30.
November 2019 (BGBI. | S. 1875), am 15. November 2019 die Artikel 72, 105 und 125b des Grund-
gesetzes gedndert (BGBI. | S. 1546). Den Landern wurde damit eine Abweichungsmdglichkeit fur die
Grundsteuer eingeraumt (Artikel 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 des Grundgesetzes). Von dieser Gesetzge-
bungskompetenz wird durch das vorliegende Niedersachsische Grundsteuergesetz fiir den Bereich
der Grundstiicke des Grundvermdgens (Grundsteuer B) weitreichend Gebrauch gemacht. Fir den
Bereich der Betriebe der Land- und Forstwirtschaft (Grundsteuer A) werden nur punktuelle Anderun-
gen vorgenommen.

B) Losung

Das Gesetz zielt auf eine unburokratische und zeitgeméaf3e Fortentwicklung der Grundsteuer B ab.
Fir Grundstiicke des Grundvermoégens wird hierzu auch aus Griinden der Nachvollziehbarkeit einem
Flachenmalstab auf Basis des Aquivalenzprinzips gefolgt. Da die tatséchliche Hohe der Steuerbe-
lastung durch den kommunalen Hebesatz bestimmt wird, betreffen die Regelungen zur Berechnungs-
grundlage ausschlief3lich die Lastenverteilung innerhalb derselben Kommune. Dies geschieht auch
mit Ricksicht auf die finanzielle Bedeutung fir Birger, Unternehmen und Steuerverwaltung. Als kon-
junkturunabhangige und verlassliche Einnahmequelle tragt die Grundsteuer wesentlich zur finanziel-
len Absicherung der Kommunen bei.

Das Flachen-Lage-Modell ist darauf ausgerichtet, die Bemessungsgrundlage fiir die Grundsteuer in
wenigen Schritten und weitgehend automatisiert zu berechnen. Die Berechnungsgrundlagen sollen
einfach und nicht streitanfallig sein. Damit werden eine erhebliche Reduzierung des Blrokratie- und
Personalaufwands und eine bessere Nachvollziehbarkeit angestrebt. Zur Umsetzung des Flachen-
Lage-Modells ist es erforderlich, landeseigene Normen im Grundsteuerrecht (Niedersachsisches
Grundsteuergesetz; NGrStG) zu schaffen. Das Niedersachsische Grundsteuergesetz regelt die zu
diesem Zweck erforderlichen Abweichungen vom Grundsteuer-Reform-Gesetz des Bundes.

Im Niedersachsischen Grundsteuergesetz wird mit der Einfiihrung eines nach dem Aquivalenzprinzip
an Boden- und Gebaudeflache sowie Lage orientierten Bewertungsmodells in Niedersachsen eine
erhebliche Reduzierung des Birokratie- und Personalaufwands und eine bessere Nachvollziehbar-
keit angestrebt. Kuinftige Hauptfeststellungen sind nicht mehr erforderlich. Die Lage-Faktoren werden
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in Abstéanden von sieben Jahren automatisiert Giberprift; dies fuhrt bei Veranderungen im Einzelfall
zu Betragsfortschreibungen.

Nicht beabsichtigt ist eine strukturelle Erhéhung des Grundsteueraufkommens. An die Gemeinden
wird daher appelliert, die aus der Neuregelung resultierenden Belastungsverschiebungen durch eine
Anpassung des Hebesatzes so auszugleichen, dass ein konstantes Grundsteueraufkommen gesi-
chert wird. Dem dient die Transparenzregelung in § 6.

Das vorliegende Gesetz gilt erstmals fiir die Festsetzung und Erhebung der Grundsteuer des Jahres
2025. Notwendige Grundlage ist die Feststellung der Grundsteuerausgangsbetrage auf den 1. Ja-
nuar 2022. Die Belastungsverteilung der Grund-steuer nach diesem Gesetz ist nach Abschluss der
Hauptfeststellung zum 31.12.2027 zu evaluieren.

C) Alternativen

Umfassende Anwendung der Regelungen des Grundsteuergesetzes sowie des Bewertungsgesetzes
in der Fassung des Gesetzes zur Reform der Grundsteuer und des Bewertungsrechts (Grundsteuer-
Reformgesetz — GrStRefG) vom 26. November 2019 (BGBI. | S. 1794). Danach wird die Grundsteuer
fur Grundstiicke des Grund-vermégens anhand des angenéherten Verkehrswerts berechnet. Dies
ware mit zusatzlichem Vollzugsaufwand fiir die Biirgerinnen und Biirger sowie Unternehmen, aber
auch fur die Verwaltung verbunden. Darliber hinaus wirde der vorzunehmen-de Einbezug der Bo-
denrichtwerte in Verbindung mit der turnusmaRigen Hauptfest-stellung der Grundsteuerwerte bei
steigenden Grundstiickspreisen zu systembedingten Steuererh6hungen ohne aktive Entscheidung
des Gesetzgebers oder der die Steuer festsetzenden und erhebenden Gemeinden fiihren.

Das in Baden-Wiirttemberg beschlossene Modell einer nur am Wert des Grund und Bodens bemes-
senen Grundsteuer erscheint aufgrund seiner groReren verfassungsrechtlichen Unsicherheit und der
Umverteilung in der Belastungswirkung nicht als vorzugswiirdige Alternative. Durch das grundsatzli-
che Aulierachtlassen der Grundsticksbebauung ergibt sich die Frage nach der Rechtfertigung fiir
die Gleichbehandlung von unbebauten und bebauten Grundstiicken sowie eine deutliche Verschie-
bung der Parameter und somit der Belastungsverteilung gegentiber dem bisherigen Recht, bei dem
die Bebauung ein ganz wesentliches Element war.

Ein reines Flachen-Modell, wie von Bayern angestrebt, wére zwar noch einfacher umzusetzen. Auf-
grund der fehlenden Differenzierung durch einen Lage-Faktor werden aber alle gleich groRen und
gleich genutzten Grundstiicke innerhalb einer Gemeinde gleich belastet, egal ob sie sich in guter
oder maRiger Lage befinden. Daher sind die Ergebnisse hinsichtlich der Belastungsverteilung nicht
zufrieden-stellend.

Das von Hamburg gewahlte Modell ist zwar ebenfalls ein Flachen-Lage-Modell, setzt aber auf spe-
zifisch hamburgische Lagekategorien auf, die in Niedersachsen nicht vorhanden sind, und ist somit
nicht zu Ubernehmen.

Das Flachen-Faktor-Modell von Hessen entspricht sehr weitgehend dem fiir Niedersachsen gewahl-
ten Ansatz. Detailabweichungen ergeben sich aus den unter-schiedlichen Datenverfligbarkeiten.

D) Kosten
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Angestrebt wird eine Reform, die landesweit das nach bisherigem Recht geschatzte Aufkommen der
Grundsteuer B (Grundeigentum) von rund 1,4 Milliarden Euro (Bezugsjahr 2022) sichert. Letztlich
wird jedoch das Aufkommen der Grundsteuer entsprechend den verfassungsrechtlichen Vorgaben
des Artikels 28 des Grundgesetzes auf kommunaler Ebene durch die Festsetzung der Hebeséatze
bestimmt.

Infolge der kiinftigen (bundeseinheitlichen) Einbeziehung der Wohngeb&ude bei land- und forstwirt-
schaftlichen Betrieben in die Grundsteuer B verlagert sich ein entsprechender Teil des jahrlichen
Aufkommens von der Grundsteuer A in die Grundsteuer B.

Auf Basis der nachfolgenden Vorgaben und ausgehend von derzeit rund 3,5 Millionen wirtschaftli-
chen Einheiten im Bereich des Grundvermdgens ist mit dem Gesetz ein Erfiillungsaufwand von rund
43 Millionen Euro (2021 bis 2024) verbunden.

1. Staat

Auch unter Zugrundelegung eines auf den Aquivalenzgedanken gestiitzten Flachen-Lage-Modells
entsteht fiir den Staat im Zuge der Grundsteuerreform ein nennenswerter Mehraufwand gegeniber
den derzeitigen Vollzugskosten.

Die Durchfuihrung des Gesamtverfahrens soll weitestgehend maschinell erfolgen. Dazu sollen mdg-
lichst viele Steuererklarungen elektronisch abgegeben werden, damit sie automationsgestiitzt wei-
terverarbeitet werden kénnen. Der Er-fiillungsaufwand in der Steuerverwaltung hangt maRgeblich
davon ab, in welchem Umfang Grundstiickseigentimer ihre Steuererklarung elektronisch abgeben
werden. Es ist davon auszugehen, dass bis einschlie3lich 2025 erhebliche zusétzliche personelle
Kapazitaten bei den Finanzadmtern gebunden werden. Ein Teil dieser personellen Kapazitaten wird
nur temporar — in der Anfangsphase des Vollzugs des Niedersachsischen Grundsteuergesetzes —
bendtigt. Darliber hin-aus wird die Systemumstellung weitere personelle Kapazitaten im Landesamt
fur Steuern, in den Bildungseinrichtungen und bei den Gerichten binden.

Mit Blick auf den Sachaufwand besteht nach aktueller Einschatzung im genannten Zeitraum insbe-
sondere ein Bedarf bei der Aus- und Fortbildung. Aufwand fir die Umsetzung wird auch seitens der
IT und der Geschaftsstellen der Gutachter-ausschiisse erforderlich. Dieser ist geeignet, den perso-
nellen Aufwand in den Finanzéamtern zu verringern und den Komfort fiir die Blrgerinnen und Biirger
zu erhdhen.

Die Umsetzung des Verfahrens erstreckt sich tiber mehrere Jahre, so dass sich der erforderliche
personelle Mehraufwand entsprechend aufteilt. Die Personalbedarfsberechnung geht fiir die Jahre
2021 bis 2024 landesweit von rd. 567 Voll-zeitaquivalenten aus, die fiir die Umsetzung des Flachen-
Lage-Modells in jedem Fall erforderlich sind. Fiir modellunabhéngige Vorarbeiten ist in den Jahren
2019 und 2020 Mehraufwand in H6he von insgesamt 51 Arbeitskraften (AK) angefallen.

Der unten aufgefiihrte, geschéatzte Personalbedarf ist nicht als jahresbezogener Daueraufwand, son-
dern als kumulierter Gesamtpersonalbedarf fiir die Erledigung aller Aufgaben im Zusammenhang mit
dem Hauptfeststellungszeitpunkt nach neuem Recht ab dem Jahr 2021 bis 2024 zu verstehen.

Nach den Berechnungsmodellen fur Niedersachsen ergeben sich nach liberschléagiger Betrachtung
Personalbedarfe fur das Modell des Bundes von rd. 856 AK und das Nds. Flachen-Lage-Modell von
rd. 567 AK, die sich in den Jahren wie folgt verteilen:

Bundesmodell Nds. Flachen-Lage-ModellDifferenz

Jahr Gesamtbedarf pro Jahr (AK)  Gesamtbedarf pro Jahr (AK)
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202127,20 27,20 0
2022176,11 126,61  -49,50
2023444,50 302,21  -142,29
2024208,62 111,02 -97,60

Die Ballung des Personalbedarfs in den Jahren 2022 und 2023 ist eine Folge der Festlegung des
Hauptfeststellungszeitpunktes auf den 1. Januar 2022. Es kénnen erst ab dem 1. Juli 2022 Feststel-
lungserklarungen abgegeben und in der Folge bearbeitet werden. Die Bearbeitung der Erklarungen
muss Uberwiegend bis zum 31. Dezember 2023 abgeschlossen sein. Im Jahr 2024 sind noch nach-
gelagerte Arbeiten (z.B. Einspruchsverfahren) zu erwarten, die sich ggf. auch bis in das Jahr 2025
ziehen konnen.

Die Personalkosten werden fir die Kalenderjahre 2021 bis 2024 auf rund 41 Millionen Euro ge-
schatzt.

Die anteiligen niederséchsischen Kosten fir die IT-Umsetzung belaufen sich auf circa 2,0 Mio. Euro
im Bereich KONSENS bis 2022. Die notwendigen zusétzlichen Kosten fir das niedersachsische Mo-
dell fallen demgegentuber nicht ins Gewicht.

Fur die Zeitrdume nach der Hauptfeststellung verringert sich der jahrliche Auf-wand erheblich. Es
werden nur noch die jahrlich erforderlichen Anpassungen aufgrund von Anderungen im Bestand ein-
zupflegen sein, sowie in regelméaiigen Abstanden von sieben Jahren die Lage-Faktoren zu tberpri-
fen und automatisiert neu zu berechnen sein. Der Aufwand fir die Bestandspflege wird auf 200.000
Euro jahrlich geschétzt. Der Aufwand fiir die Uberpriifung bzw. Anpassung der Lage-Faktoren durch
die Geschéftsstellen der Gutachterausschisse wird — anteilig verteilt auf sieben Jahre — auf 75.000
Euro jahrlich geschéatzt.

2. Kommunen

Die in geringem Umfang entstehenden Mehraufwendungen, vor allem fir den flachendeckenden
Versand der Steuerbescheide, werden bereits durch das Grundsteuer-Reformgesetz verursacht. Die
mit diesem Gesetz verfolgte Belastungsentscheidung nach dem Aquivalenzmodell betrifft rein die
Arbeitsebene der Steuerverwaltung.

3. Wirtschaft und Birger

Im Vergleich zu dem im Grundsteuer-Reformgesetz vorgesehenen Bewertungs-mafistab verursacht
die mit dem Niedersachsischen Grundsteuergesetz fur Grundstiicke einhergehende Lastenverteilung
nach dem Flachen-Lage-Modell einen weitaus geringeren Erfillungsaufwand. Gleichwohl begriindet
auch das Niederséachsische Grundsteuergesetz steuerliche Mitwirkungs-, Erklarungs- und Anzeige-
pflichten.

Die Steuerverwaltung wird dafiir werben, dass die fur die Feststellung der Grundsteuerausgangsbe-
trage notigen Steuererklarungen — wie im Gesetz vorgesehen - elektronisch eingereicht werden. Uber
das Online-Portal ELSTER wird die Abgabe der Steuererklarung auch fir die Grundsteuer einfach
und nutzerorientiert moglich sein. Der fiir die papiergebundene Ubermittlung entstehende Sachauf-
wand ist geringfiigig. Da im Bereich der Grundstiicke des Grundvermdgens die Lastenverteilung
nach dem Flachen-Lage-Modell erfolgt, ist nach der Hauptfeststellung auf den 1. Januar 2022 keine
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weitere turnusmaRige Neuerklarung der Angaben erforderlich. Im Fall von Anderungen der relevan-
ten Tatsachen, wie sie insbesondere durch Neubau, Abriss, Erweiterung oder eine geédnderte Nut-
zung eines bestehenden Gebaudes eintreten kénnen, besteht eine Anzeigepflicht.

Niedersachsisches Grundsteuergesetz (NGrStG)

vom

Erster Teil

Grundstuicke / Grundsteuer B

Erstes Kapitel

Ermittlung der Grundsteuer

§1

Steuergegenstand, Berechnungsformel

(1) 1steuergegenstand der Grundsteuer B sind die Grundstiicke als wirtschaftliche Einheiten des
Grundvermdgens. 2Die Grundsteuer ergibt sich durch eine Multiplikation des Grundsteuermessbe-
trags des Grundstiicks und des von der Gemeinde bestimmten jeweiligen Hebesatzes. 3Sie ist ein
Jahresbetrag und auf volle Cent nach unten abzurunden.

(2) 1Der Grundsteuermessbetrag des Grundsticks ist durch Anwendung der jeweiligen Grundsteu-
ermesszahl auf den jeweiligen Anteil am Grundsteuerausgangsbetrag zu ermitteln. 2Die Summe ist
als Grundsteuermessbetrag des Grund-stiicks auf volle Cent nach unten abzurunden.

(3) Der Grundsteuerausgangsbetrag des Grundstiicks errechnet sich aus einer Addition folgender
zwei Summanden:

1. Aquivalenzbetrag des Grund und Bodens; dieser ergibt sich durch eine Multiplikation der Fliche
des Grund und Bodens mit der jeweiligen Aquivalenzzahl und dem Lage-Faktor (§ 4); er wird auf
eine Nachkommastelle nach unten abgerundet.

2. etwaige Aquivalenzbetrage von Wohn- und Nutzflache der Gebaude; diese ergeben sich durch
eine Multiplikation der maRgeblichen Gebaudeflachen mit der Aquivalenzzahl und dem Lage-Faktor
(8 4); sie werden auf volle Euro nach unten abgerundet.

(4) Die Zurechnung mehrerer Wirtschaftsguter zu einer wirtschaftlichen Einheit wird nicht dadurch
ausgeschlossen, dass die Wirtschaftsgiter zum Teil dem einen, zum Teil dem anderen Ehegatten
oder Lebenspartner gehdren.

(5) 1Erstreckt sich der Steuergegenstand auch auf ein anderes Land oder das Ausland, ist nur fur
das im Gebiet des Landes Niedersachsen gelegene Grundvermégen Grundsteuer nach diesem Ge-
setz zu ermitteln und zu erheben. 2Dieses bildet eine eigenstandige wirtschaftliche Einheit.

§2
MaRgebliche Flachen

(1) 1Gebaudeflache bei Wohnnutzung ist die Wohnflache im Sinne der Wohnflachenverordnung.
2Als Wohnnutzung gilt auch ein hausliches Arbeitszimmer. 3Im Ubrigen ist die Nutzflache des Ge-
baudes nach DIN 277 maf3geblich. 4Nicht genutzte Gebaudeflachen, die zuvor Wohnzwecken dien-
ten, gelten bis zu einer Nutzung zu anderen Zwecken weiterhin als zu Wohnzwecken genutzt. 5Die
Vermietung von Wohn- und Schlafriumen zur kurzfristigen Beherbergung von Personen ist kein
Wohnzweck.

(2) 1Garagen bleiben auRer Ansatz, wenn sie in raumlichem Zusammenhang zur Wohnnutzung
stehen, der sie zu dienen bestimmt sind. 2Dies gilt unter den Voraussetzungen des Satzes 1 auch
fur Garagen, die eine eigene wirtschaftliche Einheit bilden, soweit es sich um Garagen mit einer
Nutzflache bis zu 100 Quadratmetern oder um einzelne Stellplatze im Teileigentum handelt.
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(3) 1Im Ubrigen bleiben Nebengebaude aulRer Ansatz, wenn sie von untergeordneter Bedeutung
sind und in raumlichem Zusammenhang zur Wohnnutzung stehen, der sie zu dienen bestimmt sind.
2Von einer untergeordneten Bedeutung ist auszugehen, wenn die Gebaudeflache jeweils weniger
als 23 Quadratmeter betragt. 3Dies gilt unter den Voraussetzungen des Satzes 1 auch fir Nebenge-
baude, die eine eigene wirtschaftliche Einheit bilden.

(4) 1Ein Grundstick gilt als unbebaut, wenn die darauf errichteten Geb&aude eine Geb&udeflache
von insgesamt weniger als 23 Quadratmeter haben. 2Die Gebaude-flache bleibt in der Folge aulRer
Ansatz. 38 246 des Bewertungsgesetzes (BewG) bleibt im Ubrigen unberiihrt.

(5) Die fir dieses Gesetz mafigeblichen Flachen von Grund und Boden und Gebauden sind auf
volle Quadratmeter nach unten abzurunden.

§3
Aquivalenzzahlen
(1) Die Aquivalenzzahl fiir Gebaudeflachen betragt stets 0,50 Euro je Quadrat-meter.

(2) 1Fur die Flache des Grund und Bodens wird eine Aquivalenzzahl von 0,04 Euro je Quadratme-
ter angesetzt. 2Abweichend von Satz 1 gilt:

1. Ubersteigt die Flache des Grund und Bodens das Zehnfache der Wohnflache, wird die Aquiva-
lenzzahl fir den dartber hinaus gehenden Teil der Flache nur zu 50 Prozent angesetzt, wenn die
Gebaude mindestens zu 90 Prozent der Wohn-nutzung dienen und soweit kein Fall der Nr. 2 Halb-
satz 1 vorliegt.

2. Istdie Flache des Grund und Bodens zu mindestens 90 Prozent weder bebaut noch befestigt,
wird der Aquivalenzbetrag fiir die 10 000 Quadratmeter (ibersteigende Flache insgesamt wie folgt
angesetzt: (Ubersteigende Grund und Boden-flache in Quadratmetern x 0,04 Euro je Quadratme-
ter)0,7; in den Féllen der Nr. 1 wird die Aquivalenzzahl fiir die Flache des Grund und Bodens bis zum
Zehnfachen der Wohnflache stets zu 100 Prozent angesetzt.

§4

Lage-Faktoren

(1) 1Der Lage-Faktor ergibt sich aus der folgenden Formel:
Lage-Faktor = (BRW / dBRW)0,3.

(2) 1Die GroRe ,BRW" ist der zum Hauptfeststellungszeitpunkt (§ 7 Abs. 2 Satz 2) ermittelte Boden-
richtwert (8§ 196 Baugesetzbuch) fur Bauflachen gemaf Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) Anlage 1
(Bundesanzeiger 2011 S. 597) der Bodenrichtwertzone, in der das Grundstiick liegt. 2Erstreckt sich
das Grundstiick oder im Falle mehrerer Flurstiicke oder Teilflachen das jeweilige Flurstiick oder die
jeweilige Teilflache Giber mehr als eine Bodenrichtwertzone, wird flr jeden in einer Bodenrichtwert-
zone gelegenen Teil der jeweilige Bodenrichtwert mit dem Quotienten aus der Grundsticksteilflache
und der Flache des Grundsticks (jeweils in Quadratmetern) multipliziert; die Summe dieser Ergeb-
nisse ist als Bodenrichtwert der wirtschaftlichen Einheit anzusetzen. 3Eine Teilflache, die weniger als
funf Prozent der Gesamtflache eines Flurstiicks ausmacht oder kleiner als zehn Quadratmeter ist,
bleibt bei der Faktorberechnung unberiicksichtigt. 4In deckungsgleichen Bodenrichtwertzonen ist der
jeweils niedrigste der Bodenrichtwerte anzusetzen. 5 Liegt kein Bodenrichtwert fir Bauflachen gem.
Satz 1 vor, so findet der ermittelte Bodenrichtwert (8 196 Baugesetzbuch) fiir Sonstige Flachen ge-
maf Bodenrichtwertrichtlinie Anlage 1, in der das Grundstiick liegt, Anwendung.

(3) 1Die GroRe ,dBRW" ist der auf den Hauptfeststellungszeitpunkt (8 7 Abs. 2 Satz 2) ermittelte
durchschnittliche Bodenrichtwert in der Gemeinde. 2Die Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse
ermitteln fir jede Gemeinde aus den Bodenrichtwerten (§ 196 BauGB in Verbindung mit Anlage 1
der BRW-RL) fur Wohnbauflachen, gewerbliche Bauflachen, gemischte Bauflachen und Sonderbau-
flachen der Gemeinde einen Durchschnittsbodenwert fir Zwecke der Grundsteuer. 3Dieser Durch-
schnittsbodenwert fur Zwecke der Grundsteuer ergibt sich als Median aller in der Gemeinde liegen-
den Bodenrichtwerte. 4Er wird auf volle Euro abgerundet. 5Es wird nur ein Durchschnittsbodenwert
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Uber alle Nutzungen hinweg gebildet. 6Bei deckungsgleichen Bodenrichtwertzonen ist der jeweils
niedrigste der Bodenrichtwerte in die Ermittlung einzubeziehen.

(4) 1Der Bodenrichtwert des betreffenden Grundstiicks wird zu dem Durchschnittsbodenwert der
Gemeinde ins Verhaltnis gesetzt. 2Auf dieses Verhdltnis wird ein Exponent von 0,3 angewendet.
3Der Lage-Faktor wird auf zwei Nachkommastellen abgerundet.

(5) 1Die Vermessungs- und Katasterverwaltung stellt die fur Grundsteuerzwecke auf den jeweiligen
Stichtag erzeugten Geodaten fiir den Hauptfeststellungszeit-punkt 1. Januar 2022 spatestens bis
zum 31. Mai 2022 der Finanzverwaltung zur Verfiigung. 2Sie werden der Hauptfeststellung auf den
1. Januar 2022 und der Hauptveranlagung auf den 1.Januar 2025 zugrunde gelegt. 3Aus diesen
Geodaten sind fur das jeweilige Grundstiick die Bezeichnung der Flurstiicke, die amtlichen Flachen
und gegebenenfalls Teilflachen, die BRW, der dBRW und die Lage-Faktoren ersichtlich.

(6) 1Fur Zwecke der Grundsteuer stellt die Finanzverwaltung mit einem Grund-steuer-Viewer die fur
die Steuererklarung erforderlichen Geodaten im Internet kostenfrei Giber eine Karte zur Verfiigung.
2Aus diesem Grundsteuer-Viewer sind fir das jeweilige Grundstiick die Bezeichnung des Flurstiicks,
die amtliche Flache des Flurstucks, der Bodenrichtwert des Flurstiicks, der durchschnittliche Boden-
richtwert der Gemeinde und der Lage-Faktor ersichtlich.

(7) 1Eine Neuberechnung der Lage-Faktoren erfolgt alle sieben Jahre mit den aktualisierten Boden-
richtwerten nach den gleichen Grundséatzen wie zum Hauptfest-stellungszeitpunkt. 2Die daraus re-
sultierenden Geodaten werden spatestens bis zum 31. Mai des Folgejahres in gleicher Weise wie
zum Hauptfeststellungszeitpunkt bereitgestellt.

§5
Grundsteuermesszahlen

(1) 1Die Grundsteuermesszahl betragt 100 Prozent. 2Fir den Aquivalenzbetrag der Wohnflachen
wird die Grundsteuermesszahl auf 70 Prozent ermafigt.

(2) 1Die Grundsteuermesszahl fiir den Aquivalenzbetrag der Wohnflachen wird um

25 Prozent ermaRigt, soweit eine enge raumliche Verbindung mit dem Betrieb der Land- und Forst-
wirtschaft des Steuerschuldners besteht. 2Dies gilt nur, soweit die Wohnflache dem Inhaber des Be-
triebs der Land- und Forstwirtschaft, den zu seinem Haushalt gehérenden Familienangehdérigen und
den Altenteilern zu Wohn-zwecken dient und mindestens ein Bewohner durch eine mehr als nur
gelegentliche Tatigkeit in dem Betrieb an ihn gebunden ist. 3Fir Flachen, die den Arbeitnehmern des
Betriebs zu Wohnzwecken dienen, gilt dies entsprechend.

(3) Die Grundsteuermesszahlen fiir die Aquivalenzbetrage der Gebaudeflachen werden um 25 Pro-
zent ermafigt, wenn ein Baudenkmal nach § 3 Abs. 1 bis 3 des Niedersachsischen Denkmalschutz-
gesetzes (NDSchG) vorliegt.

(4) 1Eine Ermafigung der Grundsteuermesszahlen nach den Abs. 2 und 3 wird auf Antrag gewahrt,
wenn die jeweiligen Voraussetzungen zum Veranlagungszeit-punkt vorlagen. 2Die ErmaRigung kann
auf mehrere Ermafigungstatbestande gestitzt werden.

(5) 8§15 Abs. 2 bis 4 des Grundsteuergesetzes (GrStG) bleibt unberthrt.

(6) Bezugspunkt der Berechnung ist jeweils die vorangegangene Grundsteuermesszahlermani-
gung.

§6

Hebesatz

(1) 1Bei der Hauptveranlagung auf den 1. Januar 2025 ist durch die Gemeinde ein aufkommens-
neutraler Hebesatz zu ermitteln. 2Dazu ist das aus den neuen Grundsteuer-Messbetragen zu erwar-
tende Grundsteueraufkommen dem Grundsteueraufkommen nach altem Recht gegenuiberzustellen.
3Der aufkommensneutrale Hebesatz ist der Hebesatz, der sich ergébe, wenn die Héhe des Grund-
steueraufkommens gleichbliebe.
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(2) 1Die Gemeinde kann einen eigenen Hebesatz bestimmen. 2Die Abweichung von dem aufkom-
mensneutralen Hebesatz muss in geeigneter Art und Weise verdffentlicht werden.

Zweites Kapitel
Verfahren

§7
Feststellungsverfahren

(1) 1In dem Feststellungsbescheid fiir Grundstiicke sind erganzend zu § 219 Abs. 2 BewG auch
Feststellungen zu treffen Uber die Flache von Grund und Boden und die Gebaudeflachen sowie ihre
Einordnung als Wohnflache oder Nutzflache. 2Feststellungen erfolgen nur, wenn und soweit sie flr
die Besteuerung von Bedeutung sind. 3Der Feststellungsbescheid kann mit dem nachfolgenden
Grundsteuer-messbescheid verbunden und zusammengefasst bekannt gegeben werden.

(2) 1Abweichend von § 221 BewG findet keine turnusméaRige Hauptfeststellung statt. 2Die Grund-
steuerausgangsbetrage werden auf den 1. Januar 2022 festgestellt (Hauptfeststellung). 3Der Haupt-
feststellung werden die Verhaltnisse zu Beginn des Kalenderjahrs (Hauptfeststellungszeitpunkt) zu-
grunde gelegt. 4Bei der Ermittlung des Grundsteuerausgangsbetrags ist § 163 der Abgabenordnung
(AO) nicht anzuwenden.

(3) 1Der Grundsteuerausgangsbetrag (Betragsfortschreibung) und die Flachen (Flachenfortschrei-
bung) werden neu festgestellt, wenn sie von der zuletzt getroffenen Feststellung abweichen und es
fur die Besteuerung von Bedeutung ist. 2Eine Betragsfortschreibung ist auch durchzufiihren, wenn
die turnusmaRige Uberpriifung der Lage-Faktoren alle sieben Jahre zu einer Anderung des Grund-
steuerausgangsbetrags fuhrt. 3Der Fortschreibungszeitpunkt ist der Beginn des Kalenderjahres, das
auf das Jahr der Anderung folgt. 4Eine Fortschreibung nach Satz 1 findet auch zur Beseitigung eines
Fehlers der letzten Feststellung statt.

(4) Fur den Grundsteuerausgangsbetrag nach diesem Gesetz gelten die Vor-schriften des Bewer-
tungsgesetzes uber die Fortschreibung, Nachfeststellung, Auf-hebung, Anderung und Nachholung
der Feststellung im Ubrigen sinngemaR.

(5) 1Die Aufforderung zur Abgabe einer Erklarung mittels Allgemeinverfiigung durch &ffentliche
Bekanntmachung nach § 228 Abs. 1 Satz 3 BewG erfolgt durch die fur Steuern in Niedersachsen
zustandige Mittelbehdrde. 2Abweichend von § 228 Abs. 2 BewG sind die Anderungen der tatsachli-
chen Verhaltnisse, die sich auf die Héhe des Grundsteuerausgangsbetrags auswirken oder zu einer
Nachfeststellung oder der Aufthebung des Grundsteuerausgangsbetrags fihren kénnen, auf den Be-
ginn des folgenden Kalenderjahres zusammengefasst anzuzeigen. 3Die An-zeige ist bis zum 31.
Marz des Jahres abzugeben, das auf das Jahr folgt, in dem sich die tatsachlichen Verhéaltnisse ge-
andert haben.

(6) Die Erklarung und die Anzeige nach Abs. 5 sind Steuererklarungen im Sinne der Abgabenord-
nung, die nach amtlich vorgeschriebenem Datensatz durch Daten-ferniibertragung zu tbermitteln
sind.

§8
Veranlagungsverfahren

(1) 1Der Grundsteuermessbetrag wird auch neu festgesetzt, wenn der Grundsteuermessbetrag,
der sich fir den Beginn eines Kalenderjahres ergibt, von dem entsprechenden Betrag des letzten
Festsetzungszeitpunkts nach unten abweicht. 2Dasselbe gilt, wenn sein auf den Grund und Boden
entfallender Anteil nach oben abweicht oder wenn sein auf das Gebaude entfallender Anteil um mehr
als 5 Pro-zent und mindestens 5 Euro oder um mehr als 10 Euro nach oben abweicht. 3Der Grund-
steuermessbetrag wird auch dann neu festgesetzt, wenn dem Finanzamt bekannt wird, dass die
letzte Veranlagung fehlerhaft ist.
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(2) Im Ubrigen gelten die Vorschriften des Grundsteuergesetzes iber die Neu-veranlagung, Nach-
veranlagung, Aufhebung und Zerlegung des Grundsteuermessbetrags und die Anderung des Grund-
steuermessbescheids sinngemaf.

(3) 1Anderungen der Nutzung hat derjenige anzuzeigen, dem der Steuergegen-stand zuzurechnen
ist. 2Satz 1 gilt fir den Wegfall der Voraussetzungen fiir die er-mafigten Grundsteuermesszahlen
nach § 5 Abs. 2, 3 und 5 entsprechend. 3§ 19 Abs. 1 Satz 1 GrStG bleibt unberthrt. 4Abweichend
von 8 19 Abs. 1 Satz 2 und Abs. 2 Satz 2 GrStG ist die Anzeige nach den Sétzen 1 bis 3 bis zum 31.
Marz des Jahres abzugeben, das auf das Jahr folgt, in dem sich die Verhaltnisse geéndert haben.
58 7 Abs. 6 gilt entsprechend.

§9
Erlass bei Gebauden auf fremdem Grund und Boden

(1) Soweit ein Gebdude durch einen anderen als den Grundstiickseigentiimer zu steuerbegiinstig-
ten Zwecken genutzt wird, ist die Grundsteuer in der Hohe zu erlassen, die auf den Grundsteuer-
messbhetrag des Gebaudes entfallt, soweit der Nutzer zivilrechtlicher oder wirtschaftlicher Eigentiimer
des Gebaudes ist und in seiner Person die erforderlichen Voraussetzungen erfiillen wirde.

(2) 1Der Erlass nach Abs. 1 wird nur auf Antrag gewahrt. 2Der Antrag ist bis zu dem auf den Er-
lasszeitraum folgenden 31. Mérz zu stellen. 3Einer jahrlichen Wiederholung des Antrags bedarf es
nicht. 4Der Steuerschuldner ist verpflichtet, eine Anderung der maRgeblichen Verhaltnisse der Ge-
meinde binnen drei Monaten nach Eintritt der Anderung anzuzeigen.

§10

Erlass wegen wesentlicher Ertragsminderung

§ 34 des Grundsteuergesetzes gilt entsprechend mit der Mal3gabe, dass
1. in Abs. 3 an die Stelle des Grundsteuerwerts der Steuermessbetrag und

2.in Abs. 4 an die Stelle der Fortschreibung des Grundsteuerwerts die Festsetzung des Steuermess-
betrags tritt.

Zweiter Teil

Betriebe der Land- und Forstwirtschaft / Grundsteuer A
§11

Abweichende Regelungen

(1) Zur Hofstelle nach § 234 Abs. 6 BewG gehdren auch Hof- und Wirtschaftsgeb&dudeflachen ein-
schlielRlich der Nebenflachen, von denen aus keine land- und forstwirtschaftliche Betriebsflachen
mehr nachhaltig bewirtschaftet werden, wenn sie keine Zweckbestimmung erhalten haben, die zu
einer zwingenden Zuordnung zum Grundvermdgen fihrt.

(2) In den Betrieb sind auch dem Eigentiimer des Grund und Bodens nicht gehérende Gebaude,
die auf dem Grund und Boden des Betriebs stehen, und dem Eigentimer des Grund und Bodens
nicht gehérende Betriebsmittel, die der Bewirtschaftung des Betriebs dienen, einzubeziehen.

(3) Ein Anteil des Eigentimers eines Betriebs der Land- und Forstwirtschaft an einem Wirtschafts-
gut ist in den Betrieb einzubeziehen, wenn es mit dem Betrieb zusammen genutzt wird.

(4) In einen Betrieb der Land- und Forstwirtschaft, der von einer Gesellschaft o-der Gemeinschaft
des birgerlichen Rechts betrieben wird, sind auch die Wirt-schaftsgiiter einzubeziehen, die einem
oder mehreren Beteiligten gehdren und dem Betrieb zu dienen bestimmt sind.
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(5) 81Abs. 4,87 Abs.5und 6 gelten fur Betriebe der Land- und Forstwirtschaft entsprechend.
Dritter Teil

Ubergangs- und Schlussvorschriften

§12

Anwendung von Bundesrecht

(1) 1Die Bestimmungen des Grundsteuergesetzes und des Bewertungsgesetzes sind fur Zwecke
der Festsetzung und Erhebung der Grundsteuer ab dem Kalender-jahr 2025 nur anzuwenden, soweit
sich aus diesem Gesetz nichts anderes ergibt. 2Die Grundsteuer der Kalenderjahre bis einschlief3lich
2024 bemisst sich aus-schlieBlich nach den bundesgesetzlichen Regelungen.

(2) 1Die Vorschriften der Abgabenordnung sind entsprechend anzuwenden, so-weit in diesem Ge-
setz nichts anderes bestimmt ist. 28 32h der Abgabenordnung gilt mit der Mafl3gabe, dass der oder
die Landesbeauftragte fur den Datenschutz zusténdig und das Niedersachsische Datenschutzgesetz
einschlagig ist.

(3) 1Die im Grundsteuergesetz enthaltenen Verordnungserméachtigungen finden in Bezug auf die
in diesem Gesetz geregelten Sachverhalte nur mit der MaRgabe Anwendung, dass die entsprechen-
den Rechtsverordnungen durch das in Nieder-sachsen fur Finanzen zustéandige Ministerium erlassen
werden. 2Die darauf ge-stiitzten Rechtsverordnungen des Bundes finden diesbeziglich nur Anwen-
dung, wenn und soweit das durch Rechtsverordnung des Niedersachsischen Finanzministeriums
angeordnet ist.

§13
Ubergangsregelungen

(1) 1Die Grundsteuerausgangsbetréage werden auf den 1. Januar 2022 allgemein festgestellt. 2Die
Grundsteuermessbetréage nach diesem Gesetz werden auf den 1. Januar 2025 allgemein festgesetzt.

(2) Fur die Anwendung des § 7 Abs. 1 Satz 2 und des 8§ 7 Abs. 3 Satz 1 dieses Gesetzes sowie
der 8 223 Abs. 1 Nr. 2 und 8§ 224 Abs. 1 Nr. 2 BewG ist fiir Feststellungszeitpunkte zwischen dem 1.
Januar 2022 und dem 31. Dezember 2024 zu unterstellen, dass die Feststellungen fir die Besteue-
rung nach diesem Gesetz von Bedeutung sind und die wirtschaftlichen Einheiten zur Besteuerung
nach diesem Gesetz herangezogen oder nicht mehr herangezogen werden.

8§14
Evaluation

Nach Abschluss der Hauptfeststellung evaluiert das Niedersachsische Finanzministerium die Belas-
tungsverteilung der Grundsteuer nach diesem Gesetz zum 31. Dezember 2027.

8§15
Inkrafttreten, AuRerkrafttreten

(1) Dieses Gesetz tritt am xx. xx xxxx in Kraft.

(2) 813 tritt am 31. Dezember 2029 aufler Kraft.

Begriindung

10
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A) Allgemeiner Teil

1. Zielsetzung
Die grundsteuerliche Bewertung umfasst in Niedersachsen ca. 3,5 Mio. Einheiten.

Ziel des Gesetzes ist es, eine rechtssichere, zeitgemafle und verwaltungsékonomische Bemes-
sungsgrundlage flir Zwecke der Grundsteuer zu schaffen, die den Er-halt der Grundsteuer als ver-
lassliche kommunale Einnahmequelle dauerhaft gewahrleistet. Die Grundsteuer hat fur die kommu-
nalen Haushalte eine enorme Bedeutung. Nach der Gewerbesteuer und dem Gemeindeanteil an der
Einkommens-teuer stellt die Grundsteuer die drittgrof3te Einnahmequelle der Kommunen dar. Das
weitgehend stabile Aufkommen der Grundsteuer betrug in 2019 in Niedersachsen rund 1,4 Mrd.
Euro. Der Grundsteuer kommt eine besondere fiskalische Bedeutung fur die Kommunalhaushalte zu,
da sich das Aufkommen aus der Grundsteuer durch die Austbung des kommunalen Hebesatzrechts
an die laufenden Aufgabenbedarfe der Stadte und Gemeinden anpassen lasst. Die Grundsteuer stellt
in der Praxis fir viele Kommunen die einzige quantitativ gewichtige Haushaltsposition dar, tUber die
autonom ein Haushaltsausgleich ohne weitere Neuverschuldung erreicht wer-den kann.

Mit dem Urteil vom 10. April 2018 (1 BvL 11/14, 1 BvL 12/14, 1 BvL 1/15, 1 BvR 639/11, 1 BvR
889/12) hat das Bundesverfassungsgericht die 8§ 19, 20, 21, 22, 23, 27, 76, 79 Abs. 5 sowie § 93
Abs. 1 Satz 2 des Bewertungsgesetzes in Verbindung mit Artikel 2 Abs. 1 Satz 1 und 3 des Gesetzes
zur Anderung des Bewertungsgesetzes in der Fassung des Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 1970
(BGBI. |1 S. 1118), soweit sie bebaute Grundstiicke auBerhalb des Bereichs der Land- und Forstwirt-
schaft und auBerhalb des in Artikel 3 des Einigungsvertrags genannten Gebiets betreffen, jedenfalls
seit dem 1. Januar 2002 fur unvereinbar mit Artikel 3 Abs. 1 des Grundgesetzes erklart. Fur eine
Neuregelung hatte das Bundesverfassungsgericht dem Bundesgesetzgeber eine Frist bis spatestens
zum 31. Dezember 2019 gesetzt. Auf dieser Basis wurde das Grundsteuer-Reformgesetz erlassen,
wodurch nach der im oben genannten Urteil des Bundesverfassungsgerichts erklarten Ubergangs-
frist auch ab dem 1. Januar 2020 die fir verfassungswidrig erklarten bundesgesetzlichen Regelun-
gen des Grundsteuer- und Bewertungsgesetzes angewendet werden dirfen. Nach Verkiindung einer
Neuregelung dirfen die beanstandeten Regelungen fiir weitere fiinf Jahre ab der Verkiindung, langs-
tens aber bis zum 31. Dezember 2024 angewendet werden.

Wahrend Gegenstand des verfassungsgerichtlichen Verfahrens das Grundsteuer-gesetz und das
Bewertungsgesetz waren, die ihrerseits auf den bis zur Finanzreform im Jahr 1994 geltenden verfas-
sungsrechtlichen Kompetenznormen erlassen worden waren, wird das Niedersachsische Grundsteu-
ergesetz auf die im Zuge der Grundsteuerreform neu geschaffene Abweichungskompetenz nach Ar-
tikel 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 des Grundgesetzes gesttzt.

Das Niedersachsische Grundsteuergesetz weicht vom Bewertungsgesetz und Grundsteuergesetz im
Bereich der Grundstiicke des Grundvermégens (sog. Grund-steuer B) weitreichend ab. Dabei wer-
den sowohl Fragen der von der Steuerverwaltung ermittelten Bemessungsgrundlage als auch des
kommunalen Besteuerungs-verfahrens geregelt und in einem Gesetz gebiindelt. Diese Zusammen-
fassung dient der Verstandlichkeit und férdert damit einhergehend auch die Akzeptanz der Regelun-
gen. Erganzend wird auf die bundesgesetzlichen Regelungen zuriickgegriffen. Das bewahrte Vorge-
hen und die grundsatzliche Dreistufigkeit des finanz-behérdlichen und kommunalen Besteuerungs-
verfahrens wurden beibehalten, um Birgerinnen, Burgern und Unternehmen, aber auch der Steuer-
und Kommunal-verwaltung die Umstellung auf das neue Recht zu erleichtern. Das Verfahren wurde
vereinfacht, indem eine Zusammenfassung der Bescheide fur den Grundsteuer-ausgangsbetrag und
den Grundsteuermessbetrag ermdglicht wurde.
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Die Aufkommensneutralitat ist ausdriickliches Ziel des Gesetzgebers. Dagegen werden sich Belas-
tungsverschiebungen zwischen einzelnen Steuerpflichtigen nicht vermeiden lassen. Sie sind zum
einen durch die Systemumstellung und die damit einhergehende Neubestimmung des Grundsteuer-
ausgangsbetrags verbunden. Zum anderen ist zu beriicksichtigen, dass systembedingte Belastungs-
verschiebungen durch das Urteil des Bundesverfassungsgerichts vom 10. April 2018 unmittelbar be-
absichtigt sind. Unter Wahrung der verfassungsrechtlich gewéahrleisteten kommunalen Selbstverwal-
tungsgarantie wird an die Gemeinden appelliert, die durch die nunmehr vorgenommene Bestimmung
der neuen Grundsteuerausgangsbetrage fur die Grundsteuer resultierenden Messbetragsverschie-
bungen in ihrem Gemeindegebiet zu priifen und gegebenenfalls durch eine Anpassung des Hebe-
satzes zu reagieren. Die Verodffentlichung des aufkommensneutralen Hebe-satzes durch die Gemein-
den erfolgt im Sinne einer gréRtmdglichen Transparenz.

Pragendes Element der Lastenverteilung ist der Aquivalenzgedanke. Bei diesem, mit dem vorliegen-
den Gesetz im Bereich der Grundstiicke des Grundvermoégens als Gegenstand der Grundsteuer B
konsequent umgesetzten Mal3stab fiir die Steuerlastverteilung sind die physikalischen Flachengro-
Ben, erganzt um die Lage, in der sich das Grundstiick befindet, Ausgangspunkt der Betrachtung. Als
Besteuerungsgrundlagen sind sie nur in geringem Mal3e streitanfallig und kénnen transparent und
nachvollziehbar ermittelt und tUberprift werden. Die in der Folge mdglichst automationsunterstitzte
Bestimmung des Grundsteuerausgangsbetrags tragt wesentlich zu einem reibungslosen Verfahren
und zu einem vor allem im Vergleich zu den bundesgesetzlichen Regelungen unkomplizierten und
weniger umfangreichen Vollzugsaufwand bei. Angesichts der finanziellen Bedeutung der Grund-
steuer fur die Burgerinnen und Blrger sowie Unternehmen ist das gewéhlte Verfahren ein wesentli-
cher Beitrag fur einen reibungslosen, effizienten und gleichméaRigen Voll-zug zur Deckung des allge-
meinen kommunalen Finanzbedarfs.

Die Bemessungsgrundlage fir die Grundsteuer ergibt sich aus der Flachengrof3e und der nutzungs-
abhangigen Aquivalenzzahl, dem Lage-Faktor und der Steuer-messzahl. Die Flachenmerkmale ge-
ben regelmafig den Ausschlag fur die Intensitat der Nutzung kommunaler Infrastruktur. Die Flachen
werden um einen Lage-Faktor ergénzt. Die Bemessungsgrundlage ist im Belastungsgrund der Aqui-
valenzsteuer nach den von der Kommune angebotenen Leistungen zu differenzieren, von denen das
Grundeigentum profitiert. Hierbei wird auf die Perspektive des Nutzenden abgestellt. Ausschlagge-
bend ist die Nutzungsmdglichkeit. Die angebotenen Leistungen unterscheiden sich innerhalb der Ge-
meinde. Der Lage-Faktor wird gleichheitsgerecht zum Hauptfeststellungszeitpunkt ermittelt und da-
nach im Abstand von sieben Jahren automatisiert neu berechnet. Nur soweit sich daraus relevante
Anderungen ergeben, werden neue Bescheide erteilt.

Bewusst wird mit dem Hauptmerkmal Flache nicht an eine volatile Berechnungs-grundlage ange-
knlpft. Schwer vorhersehbare Entwicklungen in Steuerhéhe und Steuerertrag sollen vermieden wer-
den. Eine schleichende Steuererhéhung auf-grund von Wertsteigerungen unterbleibt.

Um dieses Ziel fur die in Niedersachsen vorhandenen ca. 3,5 Mio. Grundstiicke zu erreichen, findet
eine Bewertung zu Grundsteuerzwecken statt, die deutlich einfacher ausgestaltet ist als nach dem
GrStG. Mit der Einfuhrung eines an Fléache und Lage orientierten Bewertungsmodells wird eine er-
hebliche Reduzierung des Birokratie- und Personalaufwands und eine bessere Nachvollziehbarkeit
fur sdmtliche Grundstiicke des Grundeigentums erreicht. Der Gesetzentwurf regelt die zu diesem
Zweck erforderlichen Abweichungen vom Bundesrecht. Die Grundsteuer wird in wenigen Schritten
und weitgehend automatisiert berechenbar. Ihre Berechnungsgrundlagen sind einfach und wenig
streitanfallig.

2. Wesentlicher Inhalt des Gesetzes
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Die bestimmenden Faktoren fiir die Hohe des Grundsteuerausgangsbetrages sind die Grundstlicks-
flache, die Nutzung und die Lage des Grundstiicks. Die Verteilung der Steuerlast erfolgt nach dem
Aquivalenzprinzip. Ausgangspunkt ist das kommunale Nutzenangebot, das den Biirgerinnen und
Birgern Uber das Eigentum an den steuergegenstandlichen Grundstiicken zur Verfiigung steht und
nicht als individuelle Leistung Uiber Geblhren, Beitrdge und sonstige Abgaben individuell abgerech-
net wird, sowie die Uber das Eigentum an dem jeweiligen Grundstiick in der bestimmten Lage mit der
bestimmten Flache vermittelte Teilhabe an der Kommune unter all ihren gesellschaftlichen Aspekten.

So stellen die Kommunen ihren Birgerinnen und Birgern und den ansassigen Unternehmen die
gesamte mit der Nutzung des Grundeigentums verbundene Infrastruktur zur Verfiigung. Soweit die
hieraus entstehenden Kosten individuell zuordenbar sind, erheben die Gemeinden von den Nutznie-
RBern fur die Leistungen Gebuhren oder Beitrage (z.B. ErschlieBungsbeitrage, Strallenausbaubei-
trage etc.). UberschieRende Kosten und weitere gemeindliche Aufgaben aber (z.B. Brand-schutz,
Kinderbetreuung, Schulen, Spielplatze, kulturelle Einrichtungen und Wirtschaftsférderung) finanzie-
ren die Kommunen wesentlich tiber die Realsteuern, zu denen die Grundsteuer gehort.

a) Belastungsentscheidung

Die nicht erst im Zuge der politischen Verhandlungen der Grundsteuerreform, sondern bereits seit
Jahrzehnten im steuerrechtlichen und finanzwissenschaftlichen Schrifttum gefiihrte Diskussion um
die Systemfrage einer gerechten Belastungs-entscheidung beantwortet das vorliegende Gesetz wie
folgt: Die Grundsteuer steht nach der verfassungsrechtlichen Zuweisung geman Artikel 106 Abs. 6
Satz 1 des Grundgesetzes den Gemeinden zu und dient der Finanzierung des allgemeinen kommu-
nalen Finanzbedarfs. Der reine Fiskalzweck rechtfertigt dem Grunde nach den Eingriff. Dabei ist die
Grundsteuer ihrem Wesen nach eine Objektsteuer, die ohne Bertcksichtigung der personlichen Ver-
haltnisse und der subjektiven Leistungsfahigkeit des Steuerschuldners am Grundbesitz anknlipft. Die
Grundsteuer wird von demjenigen geschuldet, dem der

Steuergegenstand zuzurechnen ist. Da der Steuergegenstand nicht mobil ist, eignet die Grundsteuer
sich in besonderem Mal3e als verlassliche Finanzierungsquelle der ortlichen Gebietskdrperschaften.
Im Zuge dessen verfolgt das Niederséchsische Grundsteuergesetz fir die Frage der Lastenvertei-
lung im Bereich der Grundsteuer B, d. h. zwischen Grundstiicken des Grundvermdégens, den Gedan-
ken der besonderen Verwurzelung mit dem 6rtlichen Gemeinwesen im Sinne des Aquivalenzgedan-
kens.

Bei einer kommunalen Steuer, die an den Grundbesitz anknlpft, ergibt sich zwischen den 6ffentli-
chen Leistungen der Gemeinden fir die Daseinsvorsorge und dem Steueraufkommen ein enger Zu-
sammenhang, auch wenn im Einzelfall kein eindeutiges Verhéltnis zwischen Leistung und Gegen-
leistung besteht. Zwar wer-den bestimmte, den jeweiligen Begunstigten direkt und individuell zuord-
enbare Leistungen der Gemeinde zum Teil durch das Recht der Kommunalabgaben, d. h. durch
Geblhren und Beitrage, abgegolten; letztlich kommen aber alle Verbesse-rungen der kommunalen
Infrastruktur allen Grundstiicken zugute. Da fur die Gesamtheit dieser Leistungen — haufig allein
schon aufgrund ihrer Eigenschaft als 6ffentliche Guter — Gebuhren und Beitrdge nicht oder nicht
kostendeckend erhoben werden kdénnen, stellt die Grundsteuer B eine gruppenéquivalente Finanzie-
rungsquelle hierfiir dar. Eine konkrete Gegenleistung ist nicht Grundlage und kann mit Blick auf § 3
Abs. 1 Abgabenordnung auch nicht gefordert werden. Entscheidend fir die Belastung in der konkre-
ten Gemeinde ist vielmehr der Finanzbedarf der jeweiligen Belegenheitsgemeinde im Einzelfall.

Im Sinne des Aquivalenzprinzips bietet sich die Flache als Ankniipfungspunkt und MafRstab der Las-
tenverteilung innerhalb der Gemeinde an, da dem einzelnen Grundstlicksinhaber in der Regel umso
mehr Aufwand fir bestimmte lokale 6ffentliche Leistungen seiner Gemeinde (wie beispielsweise den
Schutz des Privateigentums durch Brandschutz oder Raumungsdienste, fir Infrastrukturausgaben,
Aus-gaben fiir Kinderbetreuung und Spielplatze, fiir kulturelle Einrichtungen und Aus-gaben zuguns-
ten der Wirtschaftsférderung) zuordenbar ist, je gréer das zu be-steuernde Grundstiick (Grund und
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Boden einschliellich Gebaude) ist. Dabei wer-den offentliche Leistungen zum einen mit Ricksicht
auf den Grund und Boden des Grundstiicks erbracht und kommen daher ihm zugute. Dariiber hinaus
werden sie aber auch gebaude- und personenbezogen erbracht, weshalb als pauschaler Belastungs-
mafistab die Flachen der jeweiligen Gebaude dienen.

Flachen von Grund und Boden sowie Gebdude eignen sich somit als zuléssiger, realitatsgerechter
und folgerichtiger VerteilungsmalRstab fiir die von der 6rtlichen Kommune erbrachten sonstigen 6f-
fentlichen Leistungen und der Intensitét der jeweiligen Nutzung der kommunalen Infrastruktur.

Neben der hier dargestellten Aufwandsaquivalenz ist aber auch ganz wesentlich die Nutzenaquiva-
lenz zu berlcksichtigen.

Die Lage als weiteres Element ist Indikator fur die Qualitat und Quantitat des kommunalen Nutzungs-
angebots und der Teilhabe an der Kommune an dieser Stelle.

Das Niedersachsische Grundsteuergesetz baut auf dem Flachenmodell auf und entwickelt es durch
die Hinzunahme eines Faktors weiter, indem es auf die Lage des Grundstiicks innerhalb der Ge-
meinde abstellt. Das kommunale Infrastrukturangebot schlagt sich — typischerweise — zu einem ge-
wissen Grad in den Grundstiickspreisen und folglich in den daraus abgeleiteten Bodenrichtwerten
nieder. Bei einem Uber dem kommunalen Durchschnitt liegenden Wert erfordert eine lastengleiche
Besteuerung daher eine Erhdhung, bei einem darunterliegenden Wert eine Minderung des Ergeb-
nisses des reinen Flachenmodells.

Mit der Wertrelation des Bodenrichtwerts des einzelnen Grundstiicks im Vergleich zum durchschnitt-
lichen Bodenrichtwert der Gemeinde wird die Lagequalitat in geeigneter Weise typisierend abgebil-
det. Das Abstellen auf die Relation zum kommunalen Durchschnitt und nicht auf die absolute Héhe
des Bodenrichtwerts zeigt, dass es sich beim Flachen-Lage-Modell nicht etwa um ein Aquivalenz-
modell mit einer gesonderten Wertkomponente (sog. Mischmodell), sondern um ein reines Aquiva-
lenzmodell handelt. Es stellt dem Flachenmodell ein weiteres sachgerechtes Indiz fiir das Ausmaf
der moglichen Inanspruchnahme kommunaler Leistungen zur Seite.

Weil nicht alle Wertdifferenzen auf Infrastrukturleistungen der Kommunen zurtick-zufiihren sind, son-
dern auch andere Umsténde eine Rolle spielen, folgt die Anpassung der Bemessungsgrundlage nicht
in vollem Umfang den Bodenrichtwertunter-schieden, sondern die Regelung bildet diese Relation
gedampft ab. Das Abbilden dieser Relation erfolgt bei bebauten und unbebauten Grundstiicken
gleichermal3en. Bei bebauten Grundstiicken betrifft sie daher nicht nur den Boden, sondern auch das
Gebaude. Dies ist durch den Aquivalenzgedanken sachgerecht, weil von guter, sich teilweise im Bo-
denrichtwert niederschlagender Infrastruktur auch die Nutzer und Bewohner des aufstehenden Ge-
baudes profitieren.

Das Bundesverfassungsgericht verlangt in seinem Urteil vom 10.04.2018 (Az.: 1 BvL 11/14) eine
relations- und realitatsgerechte Abbildung der Wirtschaftsgiiter zu-einander. Durch die Beriicksichti-
gung eines Lage-Faktors iber den reinen Ansatz der FlachengréRen hinaus erfolgt eine zielgerich-
tete Differenzierung. Das Flachen-Lage-Modell nimmt auf die Gegebenheiten vor Ort Riicksicht. In
Gemeinden ohne Unterschiede oder mit nur sehr geringen Unterschieden im Bodenwertniveau fiihrt
es zu denselben Ergebnissen wie das Flachenmodell. Weichen jedoch Bodenrichtwerte vom kom-
munalen Durchschnitt der Bodenrichtwerte in stéarkerem MalRe ab, findet dies — wenn auch bewusst
in abgeschwéachter Form — Niederschlag in der Bemessungsgrundlage. Ein Anstieg der Bodenpreise
fuhrt sodann nicht zu einer automatisierten Steuererhdhung, weil gleichzeitig die VergleichsgroRe —
durchschnittlicher Bodenwert der Gemeinde — mitwéchst. Die Verteilung der Steuerlast mag sich
dadurch verandern, ihre absolute Hohe jedoch allenfalls marginal.

b) Bemessungsgrundlage fir Grundvermdégen

Fur die Bestimmung des Grundsteuerausgangsbetrags als Berechnungsgrundlage der Grundsteuer
B trifft das Niedersachsische Grundsteuergesetz die grundlegende Systementscheidung zugunsten
des Flachenprinzips, erweitert um einen Lage-Faktor. Als Ansatz fir die Bestimmung wird eine Aqui-
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valenzzahl von 0,04 Euro pro Quadratmeter des Grund und Bodens sowie von 0,50 Euro pro Quad-
ratmeter der Gebaudeflache festgelegt. Letztgenannte Aquivalenzzahl gilt einheitlich fur samtliche
Gebaudeflachen unabhingig von ihrer Nutzung. Die unterschiedliche Hohe der Aquivalenzzahl ist
dadurch gerechtfertigt, dass die Gemeinde fiir unbebaute Grundstiicke deutlich geringere Infrastruk-
turleistungen bietet als fir bebaute Grundstiicke.

Die unterschiedlichen Aquivalenzzahlen bestimmen keine Wertverhaltnisse. Sie bilden lediglich Re-
lationen ab, anhand derer das kommunale Nutzungsangebot zugeordnet wird, das dem &rtlichen
Grundstiickseigentiimer bezogen auf sein Steuerobjekt zu Gute kommt und nicht bereits durch das
besondere Kommunalabgabenrecht abgegolten wird. Kommunale Leistungen werden primar ,ge-
baudebezogen®, d. h. von Blrgerinnen und Birgern sowie Unternehmen in Anspruch genommen.
Kommunale Leistungen, die ausschlieBlich durch den Boden verursacht werden, stellen nur einen
geringfugigen Bruchteil dar. In Fallen Gbergroer Grund- und Bodenflachen ist fur unterschiedliche
Konstellationen und ab einer gesetzlich bestimmten Grenze eine reduzierte Aquivalenzzahl anzuset-
zen, da eine bloRe Linearisierung des Flachenansatzes den BesteuerungsmafRstab des Aquivlienz-
modells verzerren wirde.

Die Ermittlung der maRRgeblichen Flachen soll im Sinne eines mdglichst geringen Erfullungsaufwands
vorgenommen werden. Wahrend die Bruttogrundflache eines Gebaudes den meisten Grundstlicks-
eigentiimern nicht bekannt sein dirfte, ist die Wohnflache sowie die Nutzflache eines Gebaudes re-
gelmafig den Bauplanen zu entnehmen oder kann durch ein Vermessen der Raumlichkeiten selbst
ermittelt werden. Daher sollen diese Flachen der Besteuerung zugrunde gelegt werden.

Diese flachen- und nutzungsabhéangige Ausgangsgrofe wird aus Griinden der differenzierten Belas-
tungsverteilung durch Multiplikation mit einem Lage-Faktor verandert. Der Faktor setzt sich aus zwei
Komponenten zusammen. Die erste Komponente ist das Verhaltnis des Bodenrichtwerts fur das je-
weilige Grundstiick zum durchschnittlichen Bodenwert in der jeweiligen Gemeinde. Die zweite Kom-
ponente ist ein auf diese Lagerelation anzuwendender Exponent in H6he von 0,3. Ohne diese zweite
Komponente hétte die Lagerelation eine lineare Beziehung zwischen Bodenrichtwert und Bemes-
sungsgrundlage zur Folge. Dieser Effekt wird durch den auf die Lagerelation anzuwendenden Expo-
nenten gedampft. An der durch die Lagerelation gewollten Wirkungsrichtung andert der Exponent
jedoch nichts. Ein unterdurchschnittlicher Bodenrichtwert hat eine Minderung, ein tGiberdurchschnitt-
licher Bodenrichtwert eine Erhdhung der AusgangsgréfRe zur Folge. Entspricht der Bodenrichtwert
fur ein Grundstiick dem durchschnittlichen Bodenwert der Gemeinde, veréandert das Flachen-Lage-
Modell die Ausgangsgrofie nicht.

Beispiel:

Drei Einfamilienhduser mit identischer Wohnflache und identischer Grundstiicks-flache, der Aus-
gangsbetrag wirde im reinen Flachenmodell 100 Euro betragen. Der durchschnittliche Bodenricht-
wert der Gemeinde betragt 150 Euro.

Haus 1: Bodenrichtwert 60 Euro

100 Euro x (60/150) x Exponent 0,3 = 75 Euro
Haus 2: Bodenrichtwert 150 Euro

100 Euro x (150/150) x Exponent 0,3 = 100 Euro
Haus 3: Bodenrichtwert 490 Euro

100 Euro x (490/150) x Exponent 0,3 = 142 Euro
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Durch Multiplikation der Flache in Quadratmetern mit der entsprechenden Aquivalenzzahl (Grund
und Boden, Gebaude) sowie dem Lage-Faktor ergibt sich der Grundsteuerausgangsbetrag.

Wie schon bisher wird der gemeindliche Hebesatz auch kinftig nicht direkt auf die Grundsteueraus-
gangsbetrage angewendet. Der Ausgangsbetrag fir die Grund-steuer ibernimmt vielmehr die Funk-
tion des bisherigen Einheitswerts und tritt an die Stelle des kunftigen Grundsteuerwerts nach Bun-
desrecht. Die begriffliche Abweichung im Vergleich zur bundesgesetzlichen Regelung dient nicht nur
der Unterscheidbarkeit, sie tragt auch der differenzierten Belastungsbegriindung Rechnung. Durch
Multiplikation des Grundsteuerausgangsbetrags mit einer gesetzlich festgelegten Grundsteuermess-
zahl wird zunéchst ein Grundsteuermessbetrag fest-gesetzt. In einer weiteren (kommunalen) Tarif-
stufe wird auf diesen der gemeindliche Hebesatz angewendet.

Die Aquivalenzbetrage fur den Grund und Boden sowie fiir gegebenenfalls bestehende Gebaude
werden dem gesetzlichen Tarif in Form der Grundsteuermesszahl von 100 Prozent unterworfen. Mit
der ermaRigten Grundsteuermesszahl von 70 Prozent werden die Gebaudeflachen der Wohnnut-
zung gegeniber der Nicht-Wohnnutzung gezielt geringer belastet. Diese Belastungsentscheidung
grindet auf der sozialpolitisch angestrebten Férderung von Wohnraum.

Menschenwirdiges Wohnen ist ein allgemeines Gut, das international verankert ist. Auch das Grund-
gesetz sichert mit dem Grundrecht auf ein menschenwirdiges Existenzminimum in Verbindung mit
dem Sozialstaatsprinzip ein menschenwiirdiges Wohnen. Das Wohnen, sei es in Eigentum oder zur
Miete, istim Verlauf der letzten Jahre in begehrtem Gebieten wie Grof3stddten zu einem immer knap-
peren und teureren Gut geworden, wahrend in weniger begehrten, meist landlichen Gegenden ver-
mehrt Leerstédnde oder Preisverfall zu verzeichnen sind. In beiden Situationen ist eine Entlastung bei
der Grundsteuer ein Beitrag zur Férderung des Gemeinwohls.

Um das Recht auf Wohnen auch steuerpolitisch zu unterstiitzen, wird daher die Steuermesszahl fir
Wohnnutzung gegeniber der Nicht-Wohnnutzung aus sozial-politischen Erwagungen heraus gerin-
ger belastet. Darliber hinaus bestehen weitere SteuermesszahlerméRigungen, denen besondere
Forder- und Privilegierungs-aspekte zu Grunde liegen.

d) Verfahren

Der Grundsteuerausgangsbetrag wird auf den 1. Januar 2022 festgestellt. Der dar-aus abgeleitete
Grundsteuermessbetrag wird auf den 1. Januar 2025 festgesetzt.

Der Festsetzung und Erhebung der Grundsteuer B werden die neuen Betrage ab dem Jahr 2025 zu
Grunde gelegt. Fur die sich daran anschlieRenden Zeitrdume ist zu beachten, dass die maf3geblichen
Besteuerungsgrundlagen im Gegensatz zu einem Verkehrswertmodell keiner permanenten dynami-
schen Entwicklung unterworfen sind. Um den rechtsstaatlichen Vollzug des Grundsteuerrechts ins-
besondere im Fall sich andernder Tatsachen sicherzustellen, sieht das Gesetz Regelungen fiir punk-
tuelle Fortschreibungen, Nachfeststellungen und Aufhebungen vor. Diese erfahren durch die notigen
Anzeigepflichten begleitende Unterstiitzung. Daruber hinaus werden die Lage-Faktoren turnusmaRig
Uberpruft.

Auch wenn die erste und nach diesem Gesetz einmalig durchzufiihrende Haupt-feststellung nach
neuem Recht auf den 1. Januar 2022 erfolgt, werden diese Betrdage erst ab dem Jahr 2025 der
Grundsteuererhebung zugrunde gelegt. Ob Fort-schreibungen, Nachfeststellungen und Aufhebun-
gen der geltenden Einheitswerte noch bis einschliel3lich 31. Dezember 2024, d. h. vor der erstmaligen
Anwendung der Grundsteuerausgangsbetrage nach diesem Gesetz, durchzufiihren sind, richtet sich
nach den bundesgesetzlichen Regelungen (Beispiel: Félle von Verkauf, Er-weiterung, Abriss).
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3. Gesetzgebungskompetenz

Ob fiir eine Neuregelung der Grundsteuer und Bestimmung der fiir sie nétigen Bemessungs- und
Berechnungsgrundlagen eine Gesetzgebungskompetenz der Lander oder des Bundes besteht, war
nicht erst im Zuge der Beratungen zur Grund-steuerreform umstritten, sondern bereits zuvor in der
finanz- und steuerwissenschattlichen Literatur.

Insbesondere war offen, ob sich eine Gesetzgebungskompetenz des Bundes fiir eine Neuregelung
aus Artikel 105 Abs. 2 in Verbindung mit Artikel 72 Abs. 2 des Grundgesetzes ergab. Angesichts der
Folgefragen in anderen Rechtsgebieten - insbesondere dem Gewerbesteuerrecht und dem Recht
des foderalen Finanzausgleichs nach dem Finanzausgleichsgesetz des Bundes - wurde vorgetragen,
im Sinne der Vergleichbarkeit misse zur Wahrung der Rechts- oder Wirtschaftseinheit ein bundes-
weit einheitliches Regelungssystem gefunden werden. Diese Einwande konnten allerdings nicht
Uberzeugen. Schon bisher bestand im Rahmen der Grundsteuer eine bundesweite Rechtseinheit-
lichkeit nur auf Ebene der Bemessungsgrundlage und der Regelungen lber das Besteuerungsver-
fahren. Die Bestimmung der Steuerlast und damit die Bestimmung des 6rtlichen Aufkommens waren
Uber das Hebesatzrecht bei den Gemeinden verblieben. Mit Blick auf die nach dem Willen des ver-
fassungséndernden Gesetzgebers erfolgte Scharfung der An-forderungen des Artikel 72 Abs. 2 des
Grundgesetzes bestand weitgehende Einigkeit, dass im Sinne eines geringstmdglichen Eingriffs des
Bundes in das nach Artikel 70 Abs. 1 des Grundgesetzes grundsatzlich gegebene Gesetzgebungs-
recht der Lander der Eingriff und nicht der Grundsatz einer rechtfertigenden Legitimation be-darf und
daher nur in restriktivem MaRe erfolgen kann. Die Konkretisierung eines verfassungsrechtlichen
MafRstabs durch einfaches Gewerbesteuer- oder Finanz-ausgleichsrecht erschien mit Blick auf die
Normenhierarchie unzuléssig. Zudem unterstreichen die bereits bestehenden kommunalen Hebes-
atze die Zulassigkeit regionaler Elemente.

Eine begrenzte Gesetzgebungskompetenz des Bundes fiir eine Neuregelung ware daher allenfalls
aus Artikel 125a Abs. 2 des Grundgesetzes abzuleiten gewesen. Danach gilt Bundesrecht, das in
rechtmafiger Weise auf Grund der bis zum Jahr 1994 geltenden Bundesgesetzgebungskompetenz
nach Artikel 72 Abs. 2 des Grundgesetzes alte Fassung erlassen wurde und nach der Anderung
dieser Norm nun nicht mehr erlassen werden kdnnte, als Bundesrecht fort. Artikel 125a des Grund-
gesetzes enthalt aber nicht nur eine Anordnung der Fortgeltung des alten Rechts, die Norm gestattet
dem vormals zustandigen Gesetzgeber dariiber hinaus eine Anderung einzelner Vorschriften des
alten Rechts. Eine grundlegende Neu-konzeption ist ihm dagegen verwehrt. Ob sich das Grund-
steuer-Reformgesetz in diesem Rahmen gehalten hétte, war im Vorfeld des Gesetzgebungsverfah-
rens zur Grundsteuerreform umstritten.

Es wurde ein verfassungsrechtliches Risiko darin erkannt, die politische Einigung ohne eine entspre-
chende Verfassungsanderung und allein auf Basis des Artikel 125a Abs. 2 des Grundgesetzes um-
zusetzen. Aufgrund der potentiellen Folge eines formell verfassungswidrigen Bundesgesetzes fir die
Aufkommenssicherheit fiir Stadte und Gemeinden wurde als Teil des Reformpakets am 15. Novem-
ber 2019 (BGBI. | S. 1546) gleichzeitig eine Verfassungsénderung beschlossen, wonach einerseits
an der konkurrierenden Gesetzgebungskompetenz des Bundes nach Artikel 105 Abs. 2 Satz 1 des
Grundgesetzes neue Fassung ausdriicklich festgehalten wurde. Andererseits wurde die Mdglichkeit
der landesgesetzlichen Abweichung in Artikel 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 des Grundgesetzes begriindet.
Der dort verwendete Begriff ,Grundsteuer” umfasst nicht nur die verfahrensméRigen Fragen der Fest-
setzung und Erhebung der Steuer durch die Gemeinden, sondern gerade auch die Bestimmung ihrer
Bemessungs- und Berechnungsgrundlage.

B) Zwingende Notwendigkeit einer normativen Regelung
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Das Bundesverfassungsgericht hat in seinem Urteil vom 10. April 2018 (1 BvL 11/14 und andere) die
Vorschriften tGber die Einheitsbewertung jedenfalls seit dem Bewertungsstichtag 1. Januar 2002 fir
verfassungswidrig erklart, weil die Aussetzung einer erneuten Hauptfeststellung Uiber einen langen
Zeitraum systembedingt in erheblichem Umfang zu Ungleichbehandlungen fuhrt, die mit dem allge-
meinen Gleichheitssatz nach Artikel 3 Abs. 1 des Grundgesetzes nicht zu vereinbaren sind. Eine
ausreichende Rechtfertigung fiir diese Ungleichbehandlungen ergebe sich in einem System, das den
Verkehrswert zum Ziel hat, weder allgemein aus dem Ziel der Vermeidung eines allzu grof3en Ver-
waltungsaufwands noch aus Grinden der Typisierung und Pauschalierung, auch nicht Gber einen
Hinweis auf die Geringfugigkeit der Grundsteuerlast und ebenso wenig aus einer etwaigen Kompen-
sation durch Nachfeststellungen und Wertfortschreibungen.

Im Rahmen der Neuregelung wurde eine Abweichungsmaoglichkeit der Lander er-6ffnet. Zu diesem
Zweck wurde die konkurrierende Gesetzgebungskompetenz des Bundes einerseits in Artikel 105
Abs. 2 Satz 1 des Grundgesetzes festgeschrieben, andererseits die Moglichkeit der abweichenden
Landesgesetzgebung in Artikel 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 des Grundgesetzes verankert. Auf dieser Basis
wurde das Grundsteuer-Reformgesetz erlassen, wodurch auch nach der im oben genannten Urteil
des Bundesverfassungsgerichts erklarten Ubergangsfrist ab dem 1. Januar 2020 die fiir verfassungs-
widrig erklarten bundesgesetzlichen Regelungen des Grundsteuer- und des Bewertungsgesetzes
nochmals befristet weiter angewendet werden dirfen. Die neuen bundesgesetzlichen Regelungen
gelten fiir die Festsetzung und Erhebung der Grundsteuer ab dem 1. Januar 2025.

Mit dem Niederséchsischen Grundsteuergesetz wird — wie beim Bundesrecht mit Wirkung fir die
Festsetzung und Erhebung der Grundsteuer ab dem Kalenderjahr 2025 — eine davon abweichende
neue Rechtslage geschaffen (vergleiche auch Artikel 125b Abs. 3 des Grundgesetzes). Wahrend der
Bund im Bereich der Grund-steuer B an dem bisherigen Leitbild des angenaherten Verkehrswerts
festhalt und eine Bewertung mit turnusmafigen Hauptfeststellungen (alle sieben Jahre) vor-sieht,
wird mit dem vorliegenden Gesetz fur diesen zahlen- und aufkommensmaRig tiberragend wichtigen
Bereich der Grundstiicke im Grundvermogen das Flachen-Lage-Modell auf Basis des Aquivalenzge-
dankens umgesetzt und zugleich eine weitgehend automationsgestiitzte Feststellung des Grund-
steuerausgangsbetrags und des Grundsteuermessbetrags herbeigefuhrt. Flr Blirgerinnen und Bir-
ger so-wie Unternehmen entsteht ein vergleichsweise geringer Erfiillungsaufwand und wird so be-
reits Uber das materielle Recht ein wichtiger Beitrag zur Entburokratisierung des Steuerrechts in Nie-
dersachsen geleistet.

C) Zu den einzelnen Bestimmungen

Erster Teil Grundstiicke / Grundsteuer B

Erstes Kapitel Ermittlung der Grundsteuer

Zu § 1:

Zu Abs. 1

Nach Satz 1 ist Steuergegenstand der Grundsteuer B das Grundstiick als wirtschaftliche Einheit des
Grundvermdgens. Sowohl die Unterteilung der Vermdgensarten als auch die Definition der wirtschaft-
lichen Einheit wird aus dem Bewertungsgesetz bezogen. Fir wirtschaftliche Einheiten des Betriebs-
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vermogens ist nach § 99 Abs. 1 Bewertungsgesetz maf3geblich, ob sie losgeldst von ihrer Zugeho-
rigkeit zu einem Betrieb im Sinne der §8 15, 18 Einkommensteuergesetz oder einer in 8 1 Kdrper-
schaftsteuergesetz genannten Korperschaft, Personenvereinigung oder Vermdégensmasse zum
Grundvermdgen oder land- und forstwirtschaftlichen Vermégen gehdren wirden (8 218 Bewertungs-
gesetz). Daran wird festgehalten.

Im Einklang mit Artikel 106 Abs. 6 Satz 2 des Grundgesetzes steht das Recht der Festsetzung und
Erhebung der Grundsteuer den Stadten und Gemeinden zu. Als Auspragung der kommunalen
Selbstverwaltungsgarantie hat die Grundsteuer eine besondere Bedeutung fur die kommunalen
Haushalte, da die Gemeinden Uber die Bestimmung des Hebesatzes die konkrete Hohe der Steuer-
belastung und dadurch das eigentliche Aufkommen in ihrem Gemeindegebiet in eigener Zustandig-
keit bestimmen kdnnen (vgl. Satz 2). Verwiesen wird auf Artikel 5. Durch diese dritte Stufe des drei-
stufigen Besteuerungsverfahrens ist eine eigenverantwortliche Steuerung zur Deckung des 6rtlichen
Finanzbedarfs méglich. Die Besteuerung des Grundbesitzes nach diesem Gesetz dient der Deckung
des allgemeinen Finanzbedarfs der Gemeinden flir kommunale Leistungen, deren Kosten nicht durch
andere Einnahmequellen gedeckt sind. Nach Satz 3 ist die Grundsteuer ein Jahresbetrag, der auf
volle Cent nach unten abzurunden ist.

Zu Abs. 2

Der Grundsteuermessbetrag des Grundstlicks ist nach Satz 1 durch Anwendung der jeweiligen
Grundsteuermesszahl auf den jeweiligen Anteil am Grundsteuerausgangsbetrag zu ermitteln. Ver-
wiesen wird auf § 5. Mit der Aufnahme einer gesetzlichen Tarifstufe vor Anwendung des kommunalen
Hebesatzes nutzt der Gesetzgeber die Méglichkeit, auf die Verteilung der Grundsteuerbelastung in-
nerhalb einer Gemeinde Einfluss zu nehmen. Sowohl fur den Grundsteuerausgangsbetrag als auch
fur den Grundsteuermessbetrag ist das Lagefinanzamt zustandig (88 18, 22 Abgabenordnung). In
Satz 1 werden die Grundsatze der ersten und zweiten Stufe des dreistufigen Verfahrens geregelt.
Dieses wurde als allgemein bekanntes und etabliertes Grundgeriist des grundsteuerlichen Massen-
verfahrens beibehalten. Wahrend der Grundsteuerausgangsbetrag die Funktion des bisherigen Ein-
heits-wertes und des kiinftigen Grundsteuerwerts nach dem Grundsteuer-Reformgesetz tibernimmt,
werden die im Grundsteuergesetz allgemein verwendeten Begriffe Steuermesszahl und Steuermess-
betrag zur Konkretisierung im vorliegenden Gesetz als Grundsteuermesszahl und Grundsteuermess-
betrag bezeichnet. Satz 2 enthalt die Rundungsregelung, wonach der Grundsteuermessbetrag des
Grundstiicks auf volle Cent nach unten abzurunden ist.

Zu Abs. 3

Wahrend der Grundsteuermessbetrag die Bemessungsgrundlage der Grundsteuer darstellt, ist der
Grundsteuerausgangsbetrag die Berechnungsgrundlage fiir den Grundsteuermessbetrag. Als Kern-
vorschrift des Flachen-Lage-Modells regelt Abs. 3 die Bestimmung des Grundsteuerausgangshe-
trags fiir Grundstiicke des Grundvermégens.

Bei Grundstiicken als wirtschaftliche Einheiten des Grundvermdgens gilt als Steuer-lastverteilungs-
maRstab das Aquivalenzprinzip. Die bereit gestellten 6ffentlichen Giiter stammen aus der unmittel-
barsten staatlichen Ebene, sind damit 6rtlich radiziert und werden von den Grundstiicksinhabern in
der privaten und/oder betrieblichen Sphare in Anspruch genommen (Gruppenéaquivalenz). Ziel ist die
relationsgerechte Belastungsverteilung nach der Nutzungsmaéglichkeit fiir diese ortlich bereit-gestell-
ten offentlichen Giter, woflr als geeigneter Mal3stab die GroRe des Grund-stiicks und der auf ihm
errichteten Gebaude sowie die Lage innerhalb der Gemein-de angesehen wird. Belastungsziel ist
der Aquivalenzbetrag.

Der Grundsteuerausgangsbetrag des Grundstiicks errechnet sich durch eine Addition der Aquiva-
lenzbetrage fiir den Grund und Boden (Nr. 1) und etwaiger Aquivalenzbetrage von Wohn- und Nutz-
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flache — dies im Fall bebauter Grundstiicke (Nr. 2). Der Aquivalenzbetrag ergibt sich durch eine Mul-
tiplikation der jeweiligen Flache mit der jeweiligen Aquivalenzzahl und dem Lage-Faktor. Die Bestim-
mung der maRgeblichen Flache erfolgt in § 2, die Aquivalenzzahlen sind in § 3, der Lage-Faktor ist
in § 4 geregelt. Zuletzt sind die Aquivalenzbetrage zu runden. Aufgrund der vom Bundesrecht abwei-
chenden Systemgrundentscheidung zur Bestimmung der Berechnungsgrundlage der Grundsteuer
im Bereich der Grundsticke ist auch mit Blick auf die Rundung ein abweichender MalRstab geboten:
Die Aquivalenzbetrage fiir den Grund und Boden werden auf eine Nachkommastelle, die Aquivalenz-
betrage fur das Gebaude auf volle Euro nach unten abgerundet. Entsprechend dem im Grund-steu-
ergesetz gewahlten wertabhangigen Lastenverteilungsmalstab unterscheidet das Bewertungsge-
setz je nach Grundstiicksart zwischen dem Ertragswertverfahren und dem Sachwertverfahren. Diese
Unterscheidung entféallt im Anwendungsbereich dieses Gesetzes. Zur Ermittlung der Grundsteuerbe-
messungsgrundlage gilt vielmehr ein einheitlicher Rechenweg.

Zu Abs. 4

Nach Abs. 4 ist eine Zurechnung mehrerer Wirtschaftsgiter zu einer wirtschaftlichen Einheit bei Ehe-
gatten und Lebenspartnern nach dem Lebenspartnerschafts-gesetz moglich. Diese, bisher in 8§ 26
Bewertungsgesetz enthaltene, Regelung hat sich bewahrt und soll fortgefiihrt werden.

Zu Abs. 5

Die Norm ist Ausfluss des raumlichen Anwendungsbereichs des Gesetzes. Das Niedersachsische
Grundsteuergesetz wird auf Basis der Abweichungsmaoglichkeit nach Artikel 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7
des Grundgesetzes erlassen. Den Vorschriften Uber die Festsetzung und Erhebung der Grundsteuer
nach diesem Gesetz werden die Grundstiicke des Grundvermégens sowie die Betriebe der Land-
und Forstwirtschaft unterworfen, die auf dem Gebiet des Landes Niedersachsen gelegen sind. Be-
stehen zum Zeitpunkt der erstmaligen Anwendung dieses Gesetzes Grundstiicke als wirtschaftliche
Einheiten des Grundvermégens, die Uber die Landesgrenzen reichen, so fiihrt die Umstellung auf
dieses Gesetz zu einer Aufteilung der wirtschaftlichen Einheit. Nur die im Gebiet des Landes Nieder-
sachsen gelegenen Flachen werden in der Folge der Besteuerung nach diesem Gesetz unterworfen.

Zu § 2:

Zu Abs. 1

Die fir die Bestimmung der Berechnungsgrundlage der Grundsteuer maf3geblichen Gebaudeflachen
sind in § 2 geregelt. Nach Satz 1 richtet sich die mafigebliche Geb&udeflache im Fall der Wohnnut-
zung als Wohnflache nach der Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)
in der jeweils geltenden Fassung. Diese dient als fachméannische Konkretisierung und ist Basis zur
Bestimmung der Wohnflache auch in anderen Rechtsgebieten. Im Sinne einer Vollzugserleichterung
ordnet Satz 2 auch das hausliche Arbeitszimmer der Wohnnutzung zu. Eine gesonderte Behandlung
als Nutzflache ist damit entbehrlich.

Werden Flachen nicht zur Wohnnutzung verwendet, ist nach Satz 3 die Nutzfliche des Geb&udes
mafgeblich. Nutzflache ist die Gebaudenutzflache nach der DIN 277. Als Grundlage herangezogen
werden kann die Nutzflache nach DIN 277-1: 2005-02, bei Bauten ab dem Kalenderjahr 2016 kann
aus Vereinfachungsgriinden auch die Nutzungsflache nach DIN 277-1: 2016-01 angesetzt werden.

Die Ermittlung der Flachen hat durch eine geeignete Methode zu erfolgen. Die Vermessung der
Raumlichkeiten und eine daraus abgeleitete Berechnung der FlachengrolRe ist grundsétzlich als vor-
rangiges geeignetes Mittel zu betrachten. Ist dieses Vorgehen mit einem unverhaltnismaRigen Auf-
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wand verbunden, darf hilfsweise eine ausschlie3lich mathematische Berechnung der Flache erfol-
gen, wenn dies ebenfalls hinreichend geeignet erscheint. Unscharfen sind in geringfigigen Um-fang
gestattet. Entscheidend ist als Ziel der Betrachtung die Flachengrof3e. Sind beispielsweise die Ku-
bikmeter fur den umbauten Raum eines Gebaudes bekannt, so ist eine Umrechnung in Quadratmeter
auf Basis hinreichend gesicherter Er-kenntnisse und Methoden gestattet. Nicht mdglich ist es dage-
gen, unmittelbar auf eine andere BezugsgrtfRe wie beispielsweise den Rauminhalt selbst abzustel-
len. Denn fiir diese ist die in § 3 Abs. 1 genannte Aquivalenzzahl nicht ausgelegt, was im Falle ihrer
Anwendung zu Verwerfungen fiihren wirde.

Werden Gebaudeflachen nicht mehr zu Wohnzwecken genutzt, wird eine solche Nutzung so lange
weiter unterstellt, bis eine Nutzung zu anderen Zwecken erfolgt. Dies vermeidet, dass z. B. durch
den Leerstand einer Mietwohnung sich die bisherige grundsteuerliche Einordnung andert.

Nicht zu den Wohnzwecken zahlt die Vermietung von Wohn- und Schlafraumen zur kurzfristigen
Beherbergung (z. B. Hotels und Ferienwohnungen). Ein hausliches Arbeitszimmer in der Wohnung
zahlt jedoch zu den Wohnzwecken, so wie es sich bereits aus langjahriger Rechtsprechung ergibt
(Bundesfinanzhof, Urteil vom 9. November 1988 — Il R 61/87 , BStBI. 1989 Il S. 135) und es der
Vereinfachung zutréglich ist.

Die Regelung in § 245 Bewertungsgesetz zu Geb&uden, Gebdudeteilen und Anlagen fur den Zivil-
schutz bleibt unberihrt, sodass diese Gebaudeflachen nicht zum Ansatz kommen.

Zu Abs. 2

Fir den besonderen Fall der Wohnnutzung enthalten die Abs. 2 und 3 aus verfahrensékonomischen
Griinden Geringfligigkeitsregelungen fiir Garagen und sonstige Nebengebaude. Nach Satz 1 bleiben
Garagen auf3er Ansatz, wenn sie in raumlichem Zusammenhang zur Wohnnutzung stehen, der sie
zu dienen bestimmt sind. Ihre Flache wird aus Griinden der Verwaltungsvereinfachung nicht in die
Gebaude-flache des Wohngebéaudes einbezogen. Fir Garagen, die nicht einer Wohnnutzung dienen,
ist die Norm nicht anwendbar. Nach Satz 2 gilt Satz 1 auch fiir solche Garagen, die eine eigene
wirtschaftliche Einheit bilden, soweit es sich um Garagen mit einer Nutzflache bis zu 100 Quadrat-
meter oder um Stellplatze im Teileigentum handelt. Dadurch soll aus Griinden der Verfahrenserleich-
terung eine Gleichbehandlung mit den Konstellationen des Satz 1 erreicht werden.

Zu Abs. 3

Fur Nebengebaude gilt subsidiar Abs. 3. Die Norm ist der Situation von Garagen nachgebildet, setzt
aber zuséatzlich voraus, dass das Nebengeb&aude von untergeordneter Bedeutung ist. Davon ist aus-
zugehen, wenn die Gebaudeflache weniger als 23 Quadratmeter betragt. Von dieser objektiven Ge-
ringfugigkeitsregelung erfasst werden sollen insbesondere Schuppen und Gartenhduschen. Nach
Satz 2 gilt die Anordnung nach Satz 1 auch dann, wenn das Nebengebaude eine eigenstandige
wirtschaftliche Einheit darstellt.

Zu Abs. 4

Auf einem unbebauten Grundstiick befindet sich kein benutzbares Gebaude. Aus Vereinfachungs-
griinden enthalt Abs. 4 eine Bagatellgrenze, wonach ein Grund-stiick neben den Regelungen in §
246 Bewertungsgesetz als unbebaut gilt, wenn die Gebaudeflache fiir alle auf dem Grundstiick er-
richteten Bauwerke weniger als 23 Quadratmeter betragt. Bestehen mehrere Bauwerke, sind die
Gebaudeflachen zu summieren. Erst ab dieser Grenze ist von einem bebauten Grundstiick auszu-
gehen. Eine wertende Unterscheidung wird als fir den Vollzug problematisch erachtet und wéare mit
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Abgrenzungsschwierigkeiten in der Praxis verbunden. Abs. 4 legt daher im Sinne eines mdéglichst
einfachen Vollzugs einen objektiven MaRstab an.

Zu Abs. 5

Die Norm enthdlt eine Rundungsregelung fur Flachen. Aus Vereinfachungsgriin-den werden die
mafgeblichen Flachen auf volle Quadratmeter nach unten abgerundet.

Zu 8 3:

Zu Abs. 1

Fur Gebaudeflachen ist stets eine Aquivalenzzahl von 0,50 Euro je Quadratmeter anzusetzen. Die
Bestimmung der maR3geblichen Gebaudeflachen ist in § 2 geregelt. Die Nutzungsart der Geb&ude-
flache hat fiir die Aquivalenzzahl keine Bedeutung.

Diese wird erst auf Stufe der Messzahlen und damit des gesetzlichen Tarifs relevant.

Zu Abs. 2

Die Aquivalenzzahlen sind eine reine RechengréRe zur Bestimmung der relativen Lastenverteilung
zwischen dem Grund und Boden und den Gebaudeflachen. Sie haben keinen Wertbezug. Nach Satz
1 ist fiir die Flache von Grund und Boden von einer Aquivalenzzahl von 0,04 Euro je Quadratmeter
auszugehen. Was als Flache des Grund und Bodens gilt, ist zwar gesetzlich nicht definiert, aber nach
dem Sprachgebrauch allgemein bekannt und regelméaRig Synonym fiir die Flurstiicksflache. Es gilt
die Rundungsregel nach § 2 Abs. 5 dieses Gesetzes.

Satz 2 enthélt Regelungen zur Beriicksichtigung tGbergrol3er Grundsticke. Fir eine realittsgerechte
Umsetzung des Aquivalenzgedankens ist es erforderlich, eine An-passung der Aquivalenzzahl bei
groRen Flachen vorzunehmen. Eine lineare Fort-schreibung der Aquivalenzzahl wirde zu einem
Missverhaltnis zwischen Inanspruchnahme gemeindlicher Infrastruktur und Kostenanlastung gegen-
Uber dem Grundstiuckseigentumer fihren. Deshalb sind bei hohen Erheblichkeitsschwellenteils Kir-
zungen der anzusetzenden Aquivalenzzahl bzw. des anzusetzenden Aquivalenzbetrags fiir Grund
und Boden geregelt.

Nach Satz 2 Nr. 1 erfolgt eine Begrenzung im Fall tibermaRig groRer Wohngrund-stiicke. Uberschrei-
tet die Flache des Grund und Bodens das Zehnfache der Flache des Gebaudes, wird der Berechnung
fir den dariiber hinausgehenden Teil des Grund und Bodens nur mehr eine Aquivalenzzahl von 50
Prozent, d. h. von 0,02 Euro je Quadratmeter zugrunde gelegt. Ist die FlAche des Grund und Bodens
zu mindestens 90 Prozent weder bebaut noch befestigt, wird der Aquivalenzbetrag nach Satz 2 Nr.
2 Halbsatz 1 fur die gesamte, 10 000 Quadratmeter Ubersteigende Flache unter Berticksichtigung
einer degressiven Formel ermittelt. Nur solche besonders flachenextensiven Grundstiicke werden
dabei beriicksichtigt, bei denen die nicht bebaute und nicht versiegelte Flache in pauschalierender
Weise nahelegt, dass kommunale Leistungen im Vergleich zu einem linearen Ansatz nur in erheblich
geringerem Umfang und gegebenenfalls nur zeitweise bendtigt werden. Eine Flache wird nach der
Eingliederung der DIN 277-1: 201601 als bebaut klassifiziert. Als befestigt gilt jeder Teil der Grund-
stiicksflache, dessen Oberflache so beschaffen ist, dass Niederschlagswasser vom Boden nicht oder
nur unwesentlich aufgenommen werden kann. Darunter fallen beispielsweise Wege, StralRen, Platze,
Hofe, Stellplatze und Gleisanlagen, deren Grundstiicksflachen insbesondere mit Beton-decken, bi-
tumindse Decken, Pflasterungen oder Plattenbelagen bedeckt sind.
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Kommt es zu Fallgestaltungen, in denen sowohl Satz 2 Nr. 1 als auch Nr. 2 tatbestandlich vorliegen,
stehen die Begrenzungen in einem Rangverhaltnis und sind wie folgt zu kombinieren: Bis zum Zehn-
fachen der Wohnflache ist die Aquivalenzzahl fur den Grund und Boden stets voll anzusetzen (vgl.
Satz 1 und Satz 2 Nummer 2 Halbsatz 2). Ubersteigt das Zehnfache der Wohnfléache 10 000 Quad-
ratmeter, ist fur die Uber das Zehnfache der Wohnflache hinausgehende Flache des Grund und Bo-
dens die reduzierte Aquivalenzzahl nach Satz 2 Nr. 2 Halbsatz 1 anzuwenden. Ubersteigt dagegen
das Zehnfache der Wohnflache 10 000 Quadratmeter nicht, wird fiir den das Zehnfache der Wohn-
flache Ubersteigenden Grund und Bo-den bis 10 000 Quadratmeter die nach Satz 2 Nr. 1 reduzierte
Aquivalenzzahl von 50 Prozent angesetzt. Fiir die Giber 10 000 Quadratmeter hinausgehende Flache
des Grund und Bodens ist Satz 2 Nr. 2 Halbsatz 1 anzuwenden. Dieses Verhaltnis kommt durch das
Wort ,,soweit” in Satz 2 Nr. 1 zum Ausdruck.

Der Erlauterung dienen folgende Beispiele:

I. Bsp.: Flachenbegrenzung fir Wohngebaude (Flache Grund und Boden < 10.000 m2)
Wohnflache 200 m?

Bebaute Flache 100 m2

Grund und Boden 9.000 m2

Lésung: Der Grund und Boden fir die ersten 2.000 m2 wird mit 0,04 €/m2 an-gesetzt (vgl. Abs. 2 Satz
1). Die dariiber hinaus gehende Flache von insgesamt noch 7.000 m2 wird nach Nr. 1 mit einer Aqui-
valenzzahl von 0,02 €/m2 angesetzt. Die Flachenbegrenzung nach Nr. 2 ist nicht betroffen, da der
Grund und Boden nicht gré3er als 10.000 m? ist.

Il. Bsp.: Flachenbegrenzung bei keiner/ geringfligiger Bebauung:

Wohnflache 100 m2
Nutzflache 300 m2
Bebaute Flache 200 m2

Grund und Boden  30.000 m?

Lésung: Der Grund und Boden bis 1.000 m2 wird nach Abs. 2 S. 1 mit

0,04 €/m2 angesetzt. Fur die dartiber hinaus gehende Flache gilt nicht bereits Nr. 1, da die Gebau-
deflachen nicht zu mindestens 90 Prozent der Wohnnutzung dienen. Auch Nr. 2 Halbsatz 1 trifft fur
die Flache des Grund und Bodens bis 10.000 m2 (d. h. fur die weiteren 9.000 m2) keine Aussage.
Nach Abs. 2 Satz 1 gilt daher auch fiir diese Flache eine Aquivalenzzahl von 0,04 €/mz2.

Nur fur die Obrigen 20.000 m?, die die Grenze von 10.000 m? tibersteigen, gilt die im Tarif nach Nr. 2
Halbsatz 1 enthaltene degressive Formel.

IIl. Kombinationsfélle (Flache Grund und Boden > 10.000 m2)

1. Beispiel (10fache der Wohnflache > 10.000 m2):
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Wohnflache 1.500 m?
Bebaute Flache 300 m2
Grund und Boden  30.000 m2

Lésung: Der Grund und Boden fir die ersten 15.000 m2 wird nach Nr. 2 Halbsatz 2 stets mit 0,04
€/m2 angesetzt. Der Aquivalenzbetrag fiir die verbleibenden 15.000 m2 wird dagegen anhand der in
Nr. 2 Halbsatz 1 enthaltenen degressiven Formel ermittelt, da Nr. 1 insoweit verdrangt ist.

2. Beispiel (10fache der Wohnflache < 10.000 m2):
Wohnflache 300 m?
Bebaute Flache 300 m?
Grund und Boden  30.000 m?

Lésung: Der Grund und Boden fiir die ersten 3.000 m2 wird mit 0,04 €/m2 an-gesetzt (vgl. Abs. 2 Satz
1). Die weiteren 7.000 m2 des Grund und Bodens, d. h. bis zur Grenze von 10.000 m2, werden mit
einer Aquivalenzzahl von 0,02 €/m2 angesetzt (vgl. Nr. 1). Der Aquivalenzbetrag fiir die iber 10.000
m2 hinausgehenden 20.000 m2 wird dagegen der Formel nach Nr. 2 Halbsatz 1 unterworfen. Nr. 2
Halbsatz 2 hat in diesem Beispiel keinen tber Abs. 2 Satz 1 hinausgehenden Regelungsbefehl.

3. Beispiel (10fache der Wohnflache = 10.000 m2):
Wohnflache 1.000 m?
Bebaute Flache 300 m?
Grund und Boden  30.000 m?

Losung: Der Grund und Boden fir die ersten 10.000 m2 wird mit 0,04 €/m2 angesetzt (vgl. Abs. 2
Satz 1 und Nr. 2 Halbsatz 2). Eine Flache nach Nr. 1 besteht nicht, da das Zehnfache der Wohnflache
10.000 m2 entspricht. Der Aquivalenzbetrag fiir die iiber 10.000 m2 hinausgehenden 20.000 m2 wird
nach Nr. 2 Halbsatz 1 angesetzt.

Zu 8 4:

8§ 4 normiert den Lage-Faktor. Der Lage-Faktor sorgt fir eine Differenzierung der gleich grofRen,
gleich genutzten Grundstuicke innerhalb einer Kommune anhand ihrer Lage. Als Indikator fir die Lage
werden die flachendeckend vorhandenen Bo-denrichtwerte genutzt. Sie werden vereinfacht genutzt,
so dass die steuerlichen Bodenrichtwerte nicht mit den detailreicheren katasterlichen Bodenrichtwer-
ten deckungsgleich sind.

Die Steuerpflichtigen miissen zur Bestimmung des Lage-Faktors nichts beitragen. Die Lage-Faktoren
werden von der Finanzverwaltung ermittelt und der Steuererklérung zugesteuert. Den Steuerpflichti-
gen wird eine kostenfreie Internetanwendung zugénglich gemacht, aus der die Lage-Faktoren sowie
weitere Geodaten des jeweiligen Grundsticks bzw. seiner Flurstiicke in einer Kartendarstellung er-
sichtlich sind. Mit diesem sogenannten ,Grundsteuer-Viewer* kann tiber Eingabe der Grundstiicks-
bezeichnungen wie Adresse, Flursticksnummer u.a. anwenderfreundlich eine Karte eingesehen
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werden, in der fir das jeweilige Grundstiick die Bezeichnung der Flurstiicke, die amtlichen Flachen
und gegebenenfalls Teilflachen, die BRW, der dBRW und die Lage-Faktoren ersichtlich sind.

Zu Abs. 1

Abs. 1 beschreibt die Formel fir die Ermittlung des Faktors, der auf das Produkt aus Flache und
Aquivalenzzahl nach § 1 Abs. 3 angewendet wird und fiir eine lagebezogene Differenzierung sorgt.

Der in der Formel enthaltene Exponent von 0,3, der auf den Quotienten aus Bodenrichtwert und
durchschnittlichem Bodenrichtwert der Gemeinde (siehe hierzu Begriindungen zu Abs. 2 und 3) an-
gewendet wird, beruht auf der folgenden Grundentscheidung:

. Ist der Bodenrichtwert gleich dem Durchschnittswert, betragt der Faktor 1;

. Ist der Bodenrichtwert doppelt so hoch wie der Durchschnittswert, soll der Faktor rd. 1,2 betra-
gen (Erhéhung um 20 Prozent);

. Ist der Bodenrichtwert halb so hoch wie der Durchschnittswert, soll der Faktor rd. 0,8 betragen
(Minderung um 20 Prozent).

In einer Gemeinde mit unterschiedlich hohen Bodenrichtwerten ergeben die Faktoren — vom nied-
rigsten bis zum hochsten — eine nach oben abflachende Kurve.

Die Abbildung zeigt: Gegeniuber einem reinen (lageunabhéngigen) Flachenmodell zahlen unter-
durchschnittliche Lagen weniger (Minderung) und Uberdurchschnittiche Lagen mehr (Erhéhung)
Grundsteuer. In beiden Richtungen folgt die Anpassung aber nicht in vollem Umfang der relativen
Veranderung des Bodenrichtwertes. Minderungen und Erhéhungen der Bodenrichtwertrelationen bil-
det der Faktor ab-geschwacht ab.

Das Flachen-Lage-Modell nimmt auf die Gegebenheiten vor Ort Rucksicht. In Gemeinden mit keinen
oder nur sehr geringen Unterschieden im Bodenrichtwertniveau fuhrt es zu gleichen oder fast glei-
chen Ergebnissen wie ein reines Flachen-modell. Weichen jedoch Bodenrichtwerte vom kommuna-
len Durchschnitt in starkerem MalRe ab, findet dies — wenn auch bewusst in abgeschwachter Form —
Nieder-schlag in der Bemessungsgrundlage der Grundsteuer.

Zu Abs. 2

Abs. 2 regelt den Zahler der Formel nach Abs. 1. Als steuerlicher Bodenrichtwert wird der Boden-
richtwert nach § 196 Baugesetzbuch genutzt, wie er sich fir Bauflachen gemaR Bodenrichtwertricht-
linie Anlage 1 (Bundesanzeiger 2011 S. 597) fir die Bodenrichtwertzone, in der das Grundsttick liegt,
ergibt. MaRgebend ist der zum Hauptfeststellungszeitpunkt (1. Januar 2022) ermittelte Wert. Aus-
dricklich nicht erforderlich sind die bei einer Verkehrswertermittiung u. U. vorzunehmenden Anpas-
sungen des Bodenrichtwertes, um den individuellen Bodenwert des Grundstiicks zu bestimmen (z.
B. bei vom Richtwertgrundstiick abweichenden Wertmerkmalen wie der Geschossflachenzahl). Denn
der Bodenrichtwert dient hier nicht der Wertermittlung des Grundstiicks, sondern als bloRBer Lagein-
dikator.

Das Grundstick ist die maf3gebliche steuerlich zu beriicksichtigende wirtschaftliche Einheit. Ein
Grundstiick kann mehrere Flurstiicke umfassen. Diese wiederum kdnnen Teilflachen aufweisen, die
in verschiedenen BRW-Zonen liegen. Abs.2 regelt die Errechnung eines Lagefaktors fur die Uberge-
ordnete Einheit ,Grundstiick®.

Liegen Flurstiicke oder Teilflachen in mehreren Bodenrichtwertzonen, erfolgt eine flachenanteilige
Ermittlung anhand der jeweiligen Teilflachen.

Fir Kleinstflachen, die insbesondere entstehen, wenn die Grenzen der Bodenrichtwertzonen aus
technischen Griinden nicht mit den Flurstiicksgrenzen Uberein-stimmen, ist eine Bagatellregelung
geschaffen worden. Eine Teilflache, die weniger als funf Prozent der Gesamtflache des Flurstiicks
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ausmacht oder kleiner als zehn Quadratmeter ist, wird nicht berticksichtigt. Dies ermdglicht eine au-
tomationsgestitzte Ermittlung der Lage-Faktoren.

Fir den Ausnahme-Fall, dass fir eine Bodenrichtwertzone fir Bauflachen mehr als ein Bodenricht-
wert festgestellt ist (sog. deckungsgleiche Zonen), muss eine Regelung getroffen werden, die eine
Ermittlung des Lage-Faktors ohne weitere Einbeziehung des Steuerpflichtigen erlaubt. Daher wird in
diesen zahlenmafig geringen Fallen (weniger als 50 von ca. 27.000 niedersachsischen BRW-Zonen)
jeweils der niedrigste der Werte angesetzt.

Satz 5 regelt den seltenen Fall fehlender BRW fiir Bauflachen, der bei bestimmten sonstigen Flachen
vorkommen kann.

Zu Abs. 3

Abs. 3 regelt den Nenner der Formel nach Abs. 1, ndmlich den durchschnittlichen Bodenrichtwert
(dBRW) in der Gemeinde, zu dem der Bodenrichtwert nach Abs. 2 ins Verhaltnis gesetzt wird.

Die Geschéftsstellen der Gutachterausschusse fir Grundstiickswerte des Landes Niedersachsen
ermitteln auf den Hauptfeststellungszeitpunkt (1. Januar 2022) die dBRW fiir alle niederséchsischen
Gemeinden. Grundlage hierfur sind die Bodenrichtwerte nach § 196 Baugesetzbuch fiir Wohnbau-
flachen, gewerbliche Bauflache, gemischte Bauflachen und Sonderbauflachen. Auf dieser Grundlage
wird der Median berechnet. Der Median ist flr Niedersachsen die geeignete Methode zur Durch-
schnittsermittlung, damit Flachen im AufRenbereich keinen unangemessen bestimmenden Einfluss
auf den Durchschnitt nehmen.

Der dBRW wird im Internet auf der Seite der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nieder-
sachsen bei den Grundstiicksmarktdaten (,Immobilien-markt.NI“) veréffentlicht.

Zu Abs. 4

Absatz 4 regelt die Berechnung des Lage-Faktors und seine Abrundung auf zwei Nachkommastellen.
Die Ermittlung der Bodenrichtwerte fiir jedes Flurstiick wird den - auf3erhalb der Finanzverwaltung
stehenden - Geschéaftsstellen der Gutachteraus-schiisse aufgegeben, da diesen aufgrund ihrer be-
sonderen Sach- und Fachkenntnis und ihrer gréReren Ortsndhe sowie der von Beurteilungs- und
Ermessenserwagungen abhangigen Wertfindung eine vorgreifliche Kompetenz bei der Feststellung
von Bodenrichtwerten zukommt (vergleiche standige héchstrichterliche Rechtsprechung BFH-Urteil
vom 26.04.2006 Il R 58/04 u.a.). Die Berechnung des Lagefaktors erfolgt fur jedes Grundstiick durch
die Finanzverwaltung und wird bei der Berechnung des Grundsteuerausgangsbetrags automations-
gestltzt berlicksichtigt.

Zu Abs. 5

Absatz 5 regelt die Aufgabenverteilung innerhalb der Landesverwaltung. Die zur Berechnung der
Lage-Faktoren erforderlichen Geodaten werden der Finanzverwaltung durch die Vermessungs- und
Katasterverwaltung auf den Stichtag 1.1.2022 bis zum 31. Mai 2022 zur Verfligung gestellt. Dadurch
wird die Finanzverwaltung in die Lage versetzt, fir jedes Grundstiick einen Lagefaktor zu ermitteln.
Die Berechnung des Lagefaktors erfolgt fiir jedes Grundstiick durch die Finanzverwaltung und wird
bei der Berechnung des Grundsteuerausgangsbetrags automationsgestitzt berticksichtigt. Die Geo-
daten und die Lagefaktoren werden bei der Feststellung der Grundsteuerausgangsbetrage auf den
1. Januar 2022 zugrunde gelegt und sind fur die Grundsteuer erstmals im Rahmen der Hauptveran-
lagung auf den 1. Januar 2025 maf3geblich.

Die Vermessungs- und Katasterverwaltung stellt der Finanzverwaltung auch die Geodaten fiir den
Grundsteuer-Viewer zur Verfugung. Der Grundsteuer-Viewer, in dem die Geodaten den Steuerpflich-
tigen als Kartendarstellung zuganglich gemacht werden, wird von der Finanzverwaltung betrieben.
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Als wesentliche Datengrundlage wird auf die BRW und dBRW zuriickgegriffen, die die Geschafts-
stellen der Gutachterausschiisse ermitteln. Ihnen kommt eine vorgreifliche Kompetenz bei der Fest-
stellung von BRW zu, da sie Uiber besondere Sach- und Fachkenntnis und gréRere Ortsnéhe verfii-
gen (vergleiche stéandige hochstrichterliche Rechtsprechung, BFH-Urteil vom 26. April 2006 1l R
58/04 u.a.).

Zu Abs. 6

Die Abwicklung der Grundsteuerreform kann nur gelingen, wenn die Angaben in der Steuererklarung
eine hohe Qualitat aufweisen und Ruckfragen nur in besonders gelagerten Einzelfallen erforderlich
sind. Mit dem Grundsteuer-Viewer werden den Steuerpflichtigen die wesentlichen Informationen zur
Grundsteuererhebung webbasiert bereitgestellt. Die Steuerpflichtigen sollen hier alle erforderlichen
Geo-daten finden (Flurstiick, amtliche Flache), die in der Steuerklarung abgefragt wer-den. Gleich-
zeitig ermdglicht das Tool, aus den weiter angezeigten Parametern (BRW, dBRW) einen Lagefaktor
zu ermitteln und ihn mit dem vom Finanzamt angesetzten Wert zu vergleichen. Dies dient der Trans-
parenz. Die Nutzung des Grund-steuer-Viewers ist fiir die Steuerpflichtigen kostenfrei.

Zu Abs. 7

Die Neuberechnung der Lage-Faktoren erfolgt durch die Finanzverwaltung alle sieben Jahre mit den
aktualisierten Bodenrichtwerten nach denselben Grundsatzen wie zum Hauptfeststellungszeitpunkt.
Die Ergebnisse und die Grundlagen der Berechnung werden ebenfalls mithilfe eines Grundsteuer-
Viewers im Internet kosten-frei zur Verfligung gestellt.

Die fiir die Lage-Faktor-Berechnung nach § 4 maR3geblichen Bodenrichtwerte wer-den von den Gut-
achterausschissen in jahrlichem Abstand ermittelt. Hierdurch ein-tretende Verénderungen bei den
Bodenrichtwerten und in deren Folge womdéglich auch bei den kommunalen Durchschnittswerten
kénnen Auswirkungen auf die Héhe der Steuermessbetrage haben. Um solche Veranderungen zu
beriicksichtigen, erfolgen im Turnus von sieben Jahren Uberpriifungen der Lage-Faktoren, um ein
.Erstarren” der stichtagshezogenen Lageabstufungen mittels Faktoren zu vermeiden. Jedoch werden
allgemeine Veranderungen bei den Bodenrichtwerten wegen des Abstellens auf die Relation der Bo-
denrichtwerte zum Durchschnittsbodenrichtwert auch tber einen langeren Zeitraum hinweg nicht zu
signifikanten Anderungen der Steuermessbetrage fithren. Dariiber hinaus werden Veranderungen
am Grundstlick infolge von baulichen MalRnahmen oder Nutzungsanderungen ohne-hin durch Neu-
oder Nachveranlagungen bzw. Aufhebungen anlassbezogen beriicksichtigt, so dass ein 7-Jahres-
Zeitraum fiir eine allgemeine turnusméaRige Aktualisierung ausreichend ist. Andern sich die Lage-
Faktoren gegeniiber den vorangegangenen Berechnungen, ist eine Betragsfortschreibung vorzuneh-
men.

Zu85
Zu Abs. 1

Die Bestimmung der Grundsteuermesszahlen basiert auf abgestuften ErmaRigungsentscheidungen.
Ausgangspunkt ist Satz 1, wonach einheitlich und damit sowohl fiir die Flache des Grund und Bodens
als auch fur die Gebaudeflachen ei-ne Grundsteuermesszahl von 100 Prozent anzusetzen ist. Um
aber dem grundlegenden Bedirfnis am Gut Wohnen im Sinne einer Verginstigung angemessen
Rechnung zu tragen, werden die Flachen des Gebaudes, die der Wohnnutzung dienen und daher
nach § 2 Abs. 1 Satz 1 Wohnflache darstellen, nach Satz 2 mit einem Abschlag von 30 Prozent
versehen. Die Grundsteuermesszahl, die auf den Aquivalenzbetrag der Wohnflachen angewendet
wird, ist somit auf eine Grundsteuermesszahl von 70 Prozent ermaRigt.

Zu Abs. 2
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Nach Abs. 2 ist eine SteuerermaRigung der Grundsteuermesszahl fiir den Aquivalenzbetrag der
Wohnflachen um 25 Prozent und somit von 70 Prozent auf 52,5 Pro-zent in den Fallen vorgesehen,
in denen und soweit eine enge rdumliche Verbindung mit dem Betrieb der Land- und Forstwirtschaft
des Steuerschuldners besteht. Diese Ermafigung privilegiert also den bisher dem Betrieb der Land-
und Forstwirtschaft zugeordneten Wohnteil zur Férderung und zum Erhalt der l&andlichen Siedlungs-
struktur. In ihren Voraussetzungen orientiert sich die Regelung an dem bisher geltenden Recht. Eine
Minderung der Grundsteuermesszahl ist danach nur méglich, wenn der Inhaber des Betriebs oder
einer der zu seinem Haushalt gehdrenden Familienangehdérigen durch eine mehr als nur gelegentli-
che Tatigkeit an den Be-trieb gebunden ist. Dabei kann eine mehr als nur gelegentliche Tatigkeit
schon bei einem jahrlichen Arbeitsaufwand von insgesamt vier Wochen gegeben sein. Bei der Beur-
teilung, ob eine mehr als nur gelegentliche Tatigkeit ausgeubt wird, sind die Nutzung und die Grol3e
der Betriebsflachen zu bericksichtigen. Die Regelung gilt fir die Wohnungen von Arbeitnehmern des
Betriebs entsprechend.

Zu Abs. 3

Zur Forderung der Kulturlandschaft sieht Abs. 3 eine weitere SteuererméRigung vor: Die Grundsteu-
ermesszahlen fiir die Aquivalenzbetrage der Gebaudeflachen wer-den um 25 Prozent ermaRigt,
wenn ein Baudenkmal nach § 3 Abs. 1 bis 3 des Niederséchsischen Denkmalschutzgesetzes vorliegt.
Die Steuerermafiigung tritt zu den ErmaRigungstatbestanden der vorhergehenden Abséatze hinzu. Im
Ergebnis ist da-her danach zu differenzieren, ob die Gebaudeflachen zu Wohnzwecken genutzt wer-
den oder ob Nutzflache vorliegt. Eine Aufteilung bzw. nur anteilige Gewahrung fir die Gebaudeflache
im Umfang des Baudenkmals unterbleibt aus Griinden der Verfahrens- und Vollzugsvereinfachung.
Diese wirde erhebliche Sachverhaltsermittlungen und erweiterte Erklarungspflichten mit sich brin-
gen.

Zu Abs. 4

Die Steuerermafigungen nach Abs. 2 und 3 werden nach Abs. 4 auf Antrag gewahrt, wenn deren
Voraussetzungen zum Veranlagungszeitpunkt vorlagen. Eine Kombination mehrerer ErmaRigungs-
tatbestande ist moglich.

Zu Abs. 5

Die besonderen Privilegierungen fiir die aus sozialen Griinden vergiinstigte Uberlassung von Wohn-
raum, wie sie im Grundsteuergesetz in der Fassung des GrundsteuerReformgesetzes in § 15 Abs. 2
bis 4 Grundsteuergesetz enthalten sind, bleiben ungeachtet der Ubrigen Steuermesszahlermafigun-
gen in 8 5 anwendbar. Zu den weiteren Einzelheiten wird auf die Begriindung des Grundsteuer-
Reformgesetzes verwiesen.

Zu Abs. 6

Bezugspunkt der Berechnung der Grundsteuermesszahl ist die jeweils vorangegangene Messzahl
nach Anwendung ihres ErmaRigungstatbestands. Dies gilt auch fur Abs. 5, was durch die systemati-
sche Stellung als Abs. 6 zum Ausdruck kommt.

Zu § 6:

Den Gemeinden steht das verfassungsrechtlich verankerte Recht zu, den Tarif fir die Grundsteuer
unter Berticksichtigung der drtlichen Verhaltnisse autonom festzulegen (Artikel 106 Abs. 6 Satz 2 des
Grundgesetzes). Fir die Einzelheiten der Bestimmung des Hebesatzes gilt als Ausgangspunkt § 25
Grundsteuergesetz. Damit besteht fiir die Gemeinden auch die Mdglichkeit, fir die Grundstlicks-
gruppe der baureifen Grundstiicke einen gesonderten Hebesatz festzusetzen (8 25 Abs. 5 GrStG).
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Zur Herstellung der Aufkommensneutralitat wird die Gemeinde verpflichtet, bei der Hauptveranla-
gung auf den 1. Januar 2025 anhand des bisherigen Grundsteuer-aufkommens und des kiinftig er-
warteten Grundsteueraufkommens aufgrund der neuen Grundsteuermessbetrdge einen aufkom-
mensneutralen Hebesatz zu ermitteln. Hierzu ist das bisherige Grundsteueraufkommen mit dem
neuen Grundsteuermessbetragsvolumen ins Verhaltnis zu setzen.

Zweites Kapitel

Verfahren

ZUs8T:

In einer Norm zusammengefasst sind die Abweichungen und Ergdnzungen zum Feststellungsver-
fahren nach dem Bewertungsgesetz. Diese Darstellung dient der Verstandlichkeit und Nachvollzieh-
barkeit.

Zu Abs. 1

Die Grundsteuerausgangsbetrage fur Grundstiicke werden in der ersten Stufe des dreistufigen Ver-
fahrens durch gesonderten Feststellungsverwaltungsakt im Sinne des § 180 Abs. 1 Nr. 1 Abgaben-
ordnung festgestellt. Erganzend zu den bundesgesetzlichen Regelungen in § 219 Bewertungsgesetz
sind in diesem Feststellungsbescheid nach Satz 1 auch Feststellungen zu treffen tGber die Flache
von Grund und Boden in Quadratmetern und die Gebaudeflachen in Quadratmetern sowie ihre Ein-
ordnung als Wohnflache oder Nutzflache. Die genannten Feststellungen sind fur die nachfolgende
Anwendung der Steuermesszahl von Bedeutung und werden daher als Grundlagenbescheid einer
eigenstandigen und bindenden Regelungs-wirkung zugeflhrt. Die nach § 219 Abs. 2 Nr. 1 Halbsatz
2 Bewertungsgesetz vor-gesehene Feststellung lber die Grundstlicksart der wirtschaftlichen Einheit
(z. B Einfamilienhaus) wird nicht durchgefiihrt. Da der Grundsteuermessbescheid regel-maRig in un-
mittelbarem zeitlichen Zusammenhang erlassen wird, kann der Feststellungsbescheid tber den
Grundsteuerausgangsbetrag nach Satz 3 mit ihm verbunden werden und zusammengefasst bekannt
gegeben werden. Den Inhalt des Steuermessbescheids, der seinerseits die Feststellungen des Be-
scheids Uber den Grundsteuerausgangsbetrag auffuhrt, erhélt nach § 184 Abs. 3 Abgabenordnung
die fUr die Steuerfestsetzung und -erhebung zusténdige Kommune.

Zu Abs. 2

Die Hauptfeststellung erfolgt nach den Verhéltnissen auf den 1. Januar 2022. Da die im Bereich der
Grundsticke des Grundvermégens maf3gebliche Lastenverteilung anhand des Flachen-Lage-Mo-
dells nur auf den Flachen des Grundstiicks, einer gesetzlichen Aquivalenzzahl sowie dem Lage-
Faktor basiert und dabei nicht die Ermittlung eines angenaherten Verkehrswertes zum Ziel hat, ist
nach Satz 1 abweichend von § 221 Bewertungsgesetz fur diesen Bereich keine weitere turnusmaRige
Hauptfeststellung erforderlich. Es reicht aus, alle sieben Jahre die Lage-Faktoren zu Uberprifen.
Nach Satz 2 wird die Billigkeitsregel des § 163 Abgabenordnung auch im Rahmen der Ermittlung des
Grundsteuerausgangsbetrags ausgeschlossen. Nicht fur erforderlich gehalten werden gesonderte
Billigkeitsregelungen fiir die Ubergangszeit.

Zu Abs. 3
Nach Satz 1 werden der Grundsteuerausgangsbetrag und die Flachen von Grund und

Boden sowie des Gebé&udes neu festgestellt, wenn sie von der zuletzt getroffenen Feststellung ab-
weichen und es fir die Besteuerung von Bedeutung ist. Eine Abweichung kann sich zum Beispiel
daraus ergeben, dass Flachen nachtréglich hin-zukommen oder wegfallen. Ob eine Bedeutung fiir
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die Besteuerung besteht, richtet sich nach § 8 Abs. 1. Dort wird eine Differenzierung einerseits nach
der Auswirkung der Anderung zugunsten und zulasten des Steuerpflichtigen andererseits zwischen
Tatsachenanderungen beziiglich des Grund und Bodens und der Gebaudeflachen getroffen. Diese
Differenzierungen erscheinen aus Grinden des Rechtsstaatsprinzips, aber auch mit Blick auf einen
birgerfreundlichen und unburokratischen Gesetzesvollzug geboten. Der bisherige Begriff der Wert-
fortschreibung (8 222 Abs. 1 Bewertungsgesetz) wird aufgrund des gewahlten wertunabhéangigen
Flachen-Lage-Modells terminologisch als Betragsfortschreibung gefasst. Die Uberpriifung der Lage-
Faktoren kann ebenfalls eine Betragsfortschreibung auslosen. In Satz 3 ist festgehalten, dass eine
Fortschreibung auch zur Beseitigung einer fehlerhaften Feststellung erfolgt. Dies ist nach § 222 Abs.
3 Bewertungsgesetz der bundesgesetzliche Regelfall, soll aber auch fur die besondere Betrags- und
Flachenfort-schreibung nach Satz 1 gelten.

Zu Abs. 4

Im Bereich der Grundstiicke des Grundvermdgens erfolgt nach diesem Gesetz eine Lastenverteilung
anhand des Flachen-Lage-Modells. Da diese auf den Flachen des Grundstlicks sowie einer gesetz-
lichen Aquivalenzzahl basiert, ist nach Abs. 2 Satz 1 keine weitere Hauptfeststellung geboten. Fir
Grundstiicke des Grundvermégens ausreichend ist vielmehr die sinngeméafle Anwendung der Rege-
lungen 88 222 bis 226 Bewertungsgesetz uUber die Fortschreibung, Nachfeststellung, Aufhebung,
Anderung und Nachholung des Grundsteuerausgangsbetrags.

Zu Abs. 5

Zur Durchfiihrung der Feststellung der Grundsteuerausgangsbetrage am jeweiligen Hauptfeststel-
lungszeitpunkt bedarf es einer Erklarung des Steuerpflichtigen. Die Einzelheiten dazu sind § 228
Abs. 1 Bewertungsgesetz zu entnehmen. Die Aufforderung zur Abgabe einer Steuererklarung kann
danach auch im Wege einer éffentlich bekannt zu machenden Aligemeinverfiigung erfolgen. In Nie-
dersachsen wird dies nach Satz 1 durch die fir Steuern in Niedersachsen zustandige Mittelbehdrde
erfolgen. Bei einer oder mehreren Anderungen der tatsachlichen Verhéltnisse, die sich auf die Hohe
des Grundsteuerausgangsbetrags auswirken oder zu einer Nach-feststellung oder Aufhebung des
Grundsteuerausgangsbetrags fiihren kdnnen, hat der Steuerpflichtige nach § 228 Abs. 2 Bewer-
tungsgesetz eine Steuererkldarung im Wege einer Anzeige abzugeben. Unter Anderungen der tat-
séchlichen Verhéltnisse fallen auch Anderungen, die sich auf die Gewahrung einer Steuerbefreiung
aus-wirken. Nach Satz 2 sind samtliche Anderungen innerhalb eines Jahres zusammenzufassen und
in einer Anzeige aufzunehmen. Fristende fiir diese Anzeige ist der 31. Marz des Folgejahres. Andere
Anderungen, die zu einer Zurechnungsfort-schreibung filhren, wie beispielsweise der Eigentums-
Ubergang an einem Grund-stiick, bedirfen keiner Erklarung des Grundstiickseigentimers. Die Fi-
nanzverwaltung erféhrt hiervon durch die Mitteilung anderer Behdrden (8 229 Bewertungsgesetz).

Zu Abs. 6

Die Erklarung und die Anzeige nach Abs. 5 sind Steuererklarungen im Sinne der Abgabenordnung.
Dies hat unter anderem zur Folge, dass bei Nichterfillung oder bei nicht fristgerechter Erfullung der
Erklarungs- und Anzeigepflicht grundsatzlich ein Verspatungszuschlag festgesetzt werden kann (8§
152 Abs. 6 i. V. m. Abs. 2 Abgabenordnung). Die Erklarung und Anzeige sind nach amtlich vorge-
schriebenem Datensatz durch Datenferniibertragung zu lbermitteln. Die Hartefallregelungen aus
dem Grundsteuer-Reformgesetz gelten entsprechend.

Zu 8§ 8:

In einer Norm zusammengefasst sind die Abweichungen und Erganzungen zum Veranlagungsver-
fahren nach dem Grundsteuergesetz. Diese Darstellung dient der Verstandlichkeit und Nachvollzieh-
barkeit.
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Zu Abs. 1

Regelungsgegenstand der Norm ist die Neuveranlagung des Grundsteuermessbetrags. Verfahrens-
rechtlich ermdglicht wird, im Fall der Fortschreibung des Grundsteuerausgangsbetrags auch eine
Neuveranlagung des Grundsteuermessbetrags vorzunehmen. Die Norm korrespondiert mit § 7 Abs.
3. Sie erganzt die Uberlegungen des § 17 Grundsteuergesetz und beriicksichtigt gleichzeitig die Fol-
gen der Differenzierung zwischen Grundsteuerausgangsbetrag und Grundsteuermesshetrag sowie
den besonderen Lastenverteilungsmaf3stab nach diesem Gesetz. Der Grundsteuermessbetrag wird
nach Satz 1 auch neu festgesetzt (Neuveranlagung), wenn der Grundsteuermessbetrag, der sich fiir
den Beginn eines Kalenderjahres ergibt, von dem entsprechenden Betrag des letzten Festsetzungs-
zeitpunkts nach unten abweicht. Weicht er dagegen nach oben ab, so ist nach Satz 2 bei dem Grund-
steuermessbetrag fiir Grundstiicke des Grundvermdgens nach den auf den Grund und Boden sowie
den auf die Gebaudeflachen entfallenden Teilen zu unterscheiden. Fir den Fall der Abweichung des
den Grund und Boden betreffenden Grundsteuermesshetrags nach oben ist nach Variante 1 stets
eine Neuveranlagung durchzufiihren. Im Fall der Abweichung des Grundsteuermessbetrags des Ge-
baudes ist nach Variante 2 grundsatzlich eine relative Gré3e von 5 Prozent maRgeblich. Aus Grin-
den des 6konomischen Verwaltungsvollzugs ist ein Mindestbetrag von 5 Euro einzuhalten. Aus Ver-
haltnismafigkeitsgriinden im Fall besonders groRer Gebaude verdrangt die absolute Schwelle von
10 Euro gemaf Variante 3 den relativen Wert von 5 Prozent des auf das Gebaude entfallenden
Grundsteuermessbetrags. Durch die Kombination von relativen und absoluten Werten wird sicher-
gestellt, dass die Neuveranlagung auch bei besonders grof3en oder besonders kleinen wirtschaftli-
chen Einheiten nicht zu unbilligen Ergebnissen fiihrt.

Zu Abs. 2

Da in dem durch den Flachenmafstab auf Basis des Aquivalenzprinzips gepragten Regelungssys-
tem eine weitere Hauptfeststellung nicht angezeigt und folglich gesetzlich nicht vorgesehen ist, un-
terbleibt auch eine weitere Hauptveranlagung. Fir Grundstiicke des Grundvermdgens verbleiben
ausschlielich die besonderen Re-gelungen Uber die Neuveranlagung, Nachveranlagung, Aufhe-
bung und Zerlegung des Grundsteuermessbetrags und die Anderung des Grundsteuermessbe-
scheids (88 17, 18 und 88 20 bis 24 Grundsteuergesetz), die nach Abs. 2 sinngeméafRe An-wendung
finden.

Zu Abs. 3

Verfahrensrechtlich abgesichert wird die Neuveranlagung des Grundsteuermessbetrags unter ande-
rem durch die Anzeigepflichten. Wahrend fir die Feststellung des Grundsteuerausgangsbetrags eine
besondere Erklarung des Steuerpflichtigen erforderlich ist, erfolgt die anschlieRende Festsetzung
des Grundsteuermessbhetrags von Amts wegen. Eine gesonderte Erklarung muss nicht eingereicht
werden. Andert sich allerdings die Nutzung in der Weise, dass dies Auswirkungen auf den Grund-
steuermessbetrag, nicht aber auf den Grundsteuerausgangsbetrag hat, so hat derjenige, dem der
Steuergegenstand zuzurechnen ist, diese Nutzungsénderung nach Satz 1 anzuzeigen. Die Norm
tragt auch dem Umstand Rechnung, dass die Ermafigungen der Grundsteuermesszahlen nach § 5
Abs. 2, 3 und 5 nicht ausschlieB3lich auf der Art der Nutzung beruhen. Vielmehr sehen diese gegebe-
nenfalls weitere Tatbestandsvoraussetzungen vor. Daher I6st der Wegfall einer oder mehrerer Vo-
raussetzungen ebenfalls eine Anzeigepflicht aus. Dies gilt nach Satz 3 auch im Fall einer Anderung
der Eigentumsverhéltnisse eines ganz oder teilweise steuerbefreiten Grundstiicks (vgl. 8§ 19 Abs. 1
Satz 1 Grundsteuergesetz). Nach Satz 4 hat die — im Fall mehrerer Anderungen zusammengefasste
— Anzeige bis zum 31. Méarz des Folgejahres zu erfolgen, das auf das Jahr folgt, in dem sich die
Verhaltnisse gedndert haben. Insofern besteht ein Gleichlauf mit § 7 Abs. 5 Satz 3. Auch im Ubrigen
gelten die dortigen Erwagungen zur Feststellungserklarung, weshalb § 7 Abs. 6 entsprechende An-
wendung findet (vgl. Satz 5).

Zu89:
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Mittels dieser neuen Erlassvorschrift wird der besonderen Konstellation in Féllen von Gebauden auf
fremdem Grund und Boden Rechnung getragen. Diese gelten nach der im Grundsteuer-Reformge-
setz getroffenen Systemumstellung kiinftig zusammen mit dem dazugehérigen Grund und Boden als
Grundstick und werden dabei einheitlich und damit einschlie3lich der darauf errichteten Geb&ude
dem Eigentimer des Grund und Bodens zugerechnet (§ 262 Bewertungsgesetz). Sofern nun der
zivilrechtliche oder wirtschaftliche Eigentimer des Gebéaudes in seiner Per-son die erforderlichen
Voraussetzungen einer Steuerbefreiung erfiillen wiirde, er-scheint es unbillig, diese nur aufgrund des
Auseinanderfallens der Eigentimerstellungen zu versagen. Darliber hinaus wird auf diese Weise im
Sinne einer wesentlichen Verfahrenserleichterung dem andernfalls entstehenden Vollzugsaufwand
Rechnung getragen, der mit der Systemumstellung einhergehen wiirde. Das auch im Ubrigen gel-
tende Erlassverfahren wird Gibernommen, wobei auf eine jahrliche Wiederholung des Antrags ver-
zichtet werden kann.

Zu § 10

Die Regelungen in § 34 Grundsteuergesetz fir einen Erlass wegen wesentlicher Ertragsminderung
sind unter Maf3gabe der Definitionen in diesem Gesetz entsprechend anzuwenden.

Teil 2 Betriebe der Land- und Forstwirtschaft / Grundsteuer A

Zu § 11:

Zu Abs. 1

In Ergdnzung der bundesgesetzlichen Regelung in § 234 Abs. 6 Bewertungsgesetz bestimmt die
Norm, dass zur Hofstelle auch die Hof- und Wirtschaftsgebaudeflachen gehéren, von denen aus auf
bestimmte oder unbestimmte Zeit keine nachhaltige Bewirtschaftung im Sinne des Betriebs der Land-
und Forstwirtschaft erfolgt, solange nicht eine abweichende und zur zwingenden Zuordnung zum
Grundvermdogen fihrende Zweckbestimmung getroffen wurde. Zweck dieser Norm ist es, dass sich
der Lastenverteilungsmaf3stab insbesondere in Fallen der Betriebsverpachtung auch weiterhin nach
der Ertragskraft des Betriebs der Land- und Forst-wirtschaft richten soll.

Zu Abs. 2

Wie bei der Grundsteuer B wird auch bei der Grundsteuer A die Zusammenfassung von mehreren
Wirtschaftsgiitern zu einer wirtschaftlichen Einheit nicht dadurch ausgeschlossen, dass die Wirt-
schaftsguter teilweise dem einen und teilweise dem anderen Ehegatten oder Lebenspartner nach
dem Lebenspartnerschaftsgesetz gehéren; 8 1 Abs. 4 gilt daher entsprechend.

Zu Abs. 3

Hierdurch wird der Regelungsinhalt des § 34 Abs. 4 bis 6 BewG umgesetzt. Es wird sichergestellt,
dass die Wirtschaftsgiiter, die bisher im Rahmen der Bewertung des land- und forstwirtschaftlichen
Betriebs insbesondere bei Gesellschaften und Gemeinschaften mit einbezogen worden sind, weiter-
hin als zu dieser wirtschaftlichen Einheit gehorig betrachtet werden. Dies vermeidet einen zusétzli-
chen Verwaltungsaufwand durch die Ausgliederung von Grundstiicken, die einem oder mehreren
Beteiligten gehdren und dem land- und forstwirtschaftlichen Betrieb der Gesellschaft zu dienen be-
stimmt sind.
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Die Ausgliederung dieser Grundstiicke aus der bisherigen wirtschaftlichen Einheit ware auch vor dem
Hintergrund der Erfassung des Ertragswerts des land- und forstwirtschaftlichen Betriebs nicht ge-
rechtfertigt. Im Rahmen eines Ertragswerts sollen diejenigen Wirtschaftsgiter, die dem Eigentiimer
des Grund und Bodens nicht gehdren, jedoch den Ertrag eines Betriebs beeinflussen, der wirtschaft-
lichen Einheit zugerechnet werden. Dieses Prinzip entspricht im Wesentlichen § 34 Ab-satz 4 BewG,
wonach die Wirtschaftsgiter ideell zugerechnet und bewertet wer-den.

Zu Abs. 4

Im Rahmen eines Ertragswerts sollen diejenigen Wirtschaftsgiiter, die dem Eigentimer des Grund
und Bodens nicht gehéren, jedoch den Ertrag eines Betriebs beeinflussen, der wirtschaftlichen Ein-
heit zugerechnet werden. Aus dieser Begriin-dung heraus ist auch bei Gesellschaften oder Gemein-
schaften des birgerlichen Rechts das land- und forstwirtschaftliche Vermogen einheitlich in einer
wirtschaftlichen Einheit zu ermitteln, auch wenn die Wirtschaftsgiter nur einem Beteiligten gehoren.
Dadurch ist gewahrleistet, dass im Rahmen der Bewertung alle Wirtschaftsgiter, die wirtschaftlich
zusammengehoren und somit gemeinsam den Er-trag des Betriebes beeinflussen, der wirtschaftli-
chen Einheit zugerechnet werden. Dies entspricht § 34 Absatz 6 BewG. Die Einbeziehung von Ei-
gentumsanteilen an einem Wirtschaftsgut in eine wirtschaftliche Einheit, obwohl das Wirtschaftsgut
dem Betriebsinhaber nicht alleine gehort, aber in seinem Betrieb genutzt wird (8 34 Absatz 5 BewG),
ist ebenfalls begrtindet. Auch in diesen Fallen wird der Ertrag des Betriebs durch ein solches Wirt-
schaftsgut beeinflusst.

Zu Abs. 5
Auch die Aufforderung zur Abgabe einer Steuererklarung erfolgt bei der Grund-steuer

A entsprechend der Regelung zur Grundsteuer B durch eine 6ffentlich bekannt zu machende Allge-
meinverfligung der fiir die Steuern in Niedersachsen zustandigen Mittelbehorde (8 7 Abs. 5 Satz 1).
Zudem werden auch die gegeniiber den bundes-gesetzlichen Vorschriften erleichterten Regelungen
zur Anzeigepflicht und der Ubermittlung der Steuererklarung entsprechend der Grundsteuer B bei
der Grund-steuer A angewandt (§ 7 Abs. 5 Satze 2 und 3, Abs. 6).

Teil 3 Ubergangs- und Schlussvorschriften

Zu § 12:

Zu Abs. 1

Das Niedersachsische Grundsteuergesetz wird auf die neue Abweichungsgesetzgebungskompetenz
nach Artikel 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 des Grundgesetzes gestutzt. Von dieser wird fiir den Bereich der
Besteuerung der Grundstiicke als wirtschaftliche Einheiten des Grundvermégens weitreichend, und
fur den Bereich der Betriebe der Land- und Forstwirtschaft punktuell, Gebrauch gemacht. Soweit
keine abweichenden Regelungen gesetzt sind, gelten die bundesgesetzlichen Normen des Grund-
steuer- und des Bewertungsgesetzes fur Zwecke der Festsetzung und Erhebung der Grundsteuer
ab dem Kalenderjahr 2025. Die Grundsteuer der Kalender-jahre bis inklusive 2024 bemisst sich da-
gegen ausschlieRlich nach den bundesgesetzlichen Regelungen. Ubergangsvorschriften hinsichtlich
des bisherigen Rechts sind daher dem Bundesrecht zu entnehmen (§ 266 Bewertungsgesetz). Auf
diese konnen die landesrechtlichen Regelungen mangels Gesetzgebungskompetenz keine aus-
schlieBende oder modifizierende Wirkung entfalten.

Zu Abs. 2
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Die Vorschriften der Abgabenordnung werden nach Satz 1 fiir entsprechend anwendbar erklart. Mit
Blick auf § 1 Abs. 1 Abgabenordnung gilt diese nicht bereits unmittelbar. Aufgrund der Verweisung
des Abs. 2 und in Verbindung mit § 5 Satz 1 Nr. 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung der Finanzgerichts-
ordnung ist der Finanzgerichtsweg Uber den Grundsteuerausgangsbetrag und -messbetrag im ent-
sprechen-den Umfang wie bisher er6ffnet. Nach Satz 2 gilt § 32h der Abgabenordnung mit der MaR3-
gabe, dass der Landesbeauftragte fiir den Datenschutz zustandig und das Niedersachsische Daten-
schutzgesetz einschlagig ist. Dieses gilt damit einheitlich so-wohl fur das finanzbehordliche Feststel-
lungs- und Veranlagungsverfahren als auch fir das kommunale Verfahren zur Festsetzung der
Grundsteuer.

Zu Abs. 3

Um den souveranen Kompetenzzugriff auf das maf3gebliche Verordnungsrecht des Bundes zu si-
chern, ist eine erneute Rechtssetzungsbefugnis und -pflicht auf Landesebene vorgesehen. Dadurch
kénnen kinftig auch solche Verordnungsermachtigungen durch das in Niedersachsen flir Finanzen
zustandige Ministerium ausgetbt werden, die das Bundesrecht zugunsten der Landesregierungen
ausstellt.

Zu 8 13:

Zu Abs. 1

Das Gesetz tritt nach § 15 Satz 1 bereits am xx. xx xxxx in Kraft. Nur aufgrund dieses frihen Zeit-
punkts kdnnen die fur die Festsetzung und Erhebung der Grundsteuer ab dem Jahr 2025 nétigen
vorbereitenden Tatigkeiten bereits im Vorfeld nach diesem Gesetz durchgefiihrt werden. Dies bein-
haltet insbesondere die Durchfiihrung der Hauptfeststellung nach Satz 1 auf den 1. Januar 2022. Fir
die einmalige Hauptveranlagung werden die Grundsteuermessbescheide nach Satz 2 auf den 1. Ja-
nuar 2025 festgesetzt. Hinsichtlich des Verfahrens fiir Steuermessbetrage wird auf 8§ 184 Abgaben-
ordnung und § 16 Grundsteuergesetz verwiesen. Im Wege der automationsgestitzten Bearbeitung
der Grundsteuer werden den Kommunen durch Datenfernibertragung die Inhalte des Grundsteuer-
messbescheids iibermittelt. Anders als bei der Ubersendung an den Grundstiickseigentiimer handelt
es sich dabei um eine verwaltungsinterne MaRnahme. Fir die weit Uberwiegende Zahl der Kommu-
nen ist dieser elektronische Austausch bereits heute standardisierte Grundlage der Steuerfestset-
zung und -erhebung.

Zu Abs. 2

Treten im Zeitraum 1. Januar 2022 bis Ende Dezember 2024 Anderungen ein, die zu Anderungen
der auf den Hauptfeststellungszeitpunkt durchgefiihrten Feststellungen fiihren, kdnnten diese zu-
nachst nicht nachvollzogen werden. Grund hierfir ist, dass wirtschaftliche Einheiten und Feststellun-
gen nach diesem Gesetz in den Jahren 2022 his 2024 fir die Festsetzung der Niedersachsischen
Grundsteuer kei-ne Bedeutung haben. In diesen Jahren basiert die Grundsteuerfestsetzung weiter-
hin auf den Einheitswerten nach Bundesrecht. Veranderungen nach dem Haupt-feststellungszeit-
punkt 1. Januar 2022 nach dem Niedersachsischen Grundsteuer-gesetz dirften damit grundsatzlich
erst auf den 1. Januar 2025 beriicksichtigt wer-den. Zu diesem Zweck fingiert Abs. 2, dass die wirt-
schaftlichen Einheiten und die Feststellungen nach 8 7 Abs. 1 Satz 2 und § 7 Abs. 3 Satz 1 dieses
Gesetzes sowie der § 223 Abs. 1 Nr. 2 und § 224 Abs. 1 Nr. 2 des Bewertungsgesetzes bereits in
diesem Zeitraum fiir die Grundsteuer von Bedeutung sind. Somit eroffnet es die Moglichkeit, Veran-
derungen zwischen 1. Januar 2022 und 31. Dezember 2024 bereits vor dem 1. Januar 2025 durch
Nachfeststellungen, Fortschreibungen oder Aufhebungen der Grundsteuerausgangsbetrage nach-
zuvollziehen. Damit ist vor dem Zeitpunkt der ersten Hauptveranlagung sowohl fur den Burger als
auch die Gemeinden ersichtlich, auf welcher Grundlage die Grundsteuer nach diesem Gesetz zu
erheben sein wird. Ohne eine vergleichbare Regelung misste eine Vielzahl der im Wege der Haupt-
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feststellung ermittelten Grundsteuerausgangsbetrage auf den 1. Januar 2025 erneut auf ihre Aktua-
litat hin Gberpriuft werden. Um die Anderungen auf Ebene der Grundsteuerausgangsbetrage auf den
1. Januar 2023 und 1. Januar 2024 nachvollziehen zu kénnen, wird deshalb fingiert, dass die wirt-
schaftlichen Einheiten und die Feststellungen nach § 7 Abs. 1 Satz 2 bereits in diesem Zeitraum fir
die Grundbesteuerung von Bedeutung sind.

Zu § 14:

Die Belastungsverteilung der Grundsteuer ist nach Abschluss der Hauptfeststellung zum 31.12.2027
zu evaluieren. Dabei sind ausschlief3lich die Belastungsauswirkungen durch dieses Gesetz zu be-
ricksichtigen. Vergleiche mit dem bisherigen, als verfassungswidrig eingestuften Verfahren sind
nicht vorzunehmen.

Zu § 15:

Geregelt ist der Zeitpunkt des Inkrafttretens des Niedersachsischen Grundsteuergesetzes. Nach Ab-
satz 1 tritt das Gesetz aufgrund der fur die Systemumstellung zum Jahr 2025 nétigen vorbereitenden
Tatigkeiten bereits zum xx. xx. xxxx in Kraft. Die Ubergangsregelungen nach § 13 werden dabei nur
voriibergehend benétigt, wobei der vollstandige Abschluss der Systemumstellung insbesondere auf-
grund méglicher verfassungsgerichtlicher Uberpriifung Jahre dauern kénnte.

Fur die Fraktion der SPD Fur die Fraktion der CDU
Wiard Siebels Jens Nacke
Parlamentarischer Geschaftsfuhrer Parlamentarischer Geschaftsfihrer

Uil Lhtel % A

(Verteilt am )
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