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Spezielle Betriebswirtschaftslehre


Thema:
8. Steuern im Immobilienbereich: Grundsteuer


Steuergegenstand:

Besteuert wird Grundbesitz im Sinne des Bewertungsgesetzes (§ 2 GrStG). Dazu gehören u.a.

· Betriebe der Land- und Forstwirtschaft

· unbebaute und bebaute Grundstücke

· Erbbaurecht

· Wohnungs- und Teileigentum

· Betriebsgrundstücke

Die Grundsteuer fließt den Gemeinden zu – in Hamburg und Berlin den Ländern. Die Gemeinden entscheiden, ob und in welcher Höhe sie Grundsteuer erheben wollen (durch Festsetzung eines Hebesatzes – in Berlin wird er jedes Jahr im Steuer- und Zollblatt von Berlin veröffentlicht). 

Ermittlung der Grundsteuer




1. Feststellung des Einheitswertes



Der Einheitswert  wird in den meisten Fällen nach dem Ertragswertverfahren ermittelt. 

Einheitswert = Jahresrohmiete * Vervielfältiger 
· Jahresrohmiete = monatlicher Mietzins * 12 

· Jahresrohmiete wird um 5% erhöht, wenn der Wohnraummieter die Schönheitsreparaturen übernimmt bzw. um 3 % erhöht, wenn der Gewerberaummieter die Schönheitsreparaturen übernimmt

· Vervielfältiger läßt sich aus dem Bewertungsgesetz ablesen und ist nach der Nutzung des Grundstücks, Einwohnerzahl der Gemeinde und Baujahr gegliedert

2. Festsetzung des Steuermessbetrages 





Steuermessbetrag = Einheitswert * Steuermesszahl
Die Steuermesszahl beträgt

· im allgemeinen:  3,5 Promille (z.B. für Mietwohn-, gemischt genutzte und unbebaute Grundstücke usw.)

· für Einfamilienhäuser: 2,6 Promille für die ersten 75.000,00 DM und 3,5 Promille für den Rest des Einheitswertes

· für Zweifamilienhäuser: 3,1 Promille

3. Festsetzung der Grundsteuer





Grundsteuer/Jahr = Steuermessbetrag * Hebesatz
Hebesatz in Berlin z.Z. 600 %




Beispiel: 
Jahresrohmiete: 



EUR 57.500,00 bei einem gemischt genutzten Grundstück

Vervielfältiger lt. Anlage 3 bis 8 zum BewG:
7,5
1. Feststellung des Einheitswertes
EUR 57.500,00 * 7,5 = 431.200,00 EUR
2. Festsetzung des Steuermessbetrages

EUR 431.200,00 * 3,5 ‰ = 1.509,20 EUR

3. Festsetzung der Grundsteuerschuld

EUR 1.509,20 * 600 %= 9.055,20 EUR
(Quelle: Bornemann, 2000)
