Informationsblatt Grundsteuerreform 2025 J ENA i |M MO B | |.| EN

Kommunale Immobilien Jena

Liebe Pachterinnen und Pachter von Grundstiicken der Stadt Jena,
liebe Mieterinnen und Mieter von stadtischen Immobilien,

wir mochten Sie Uber folgenden Sachverhalt informieren:

Die Grundsteuer ist eine Steuer auf das Eigentum an Grundstiicken, die grundsatzlich von Grund-
stickseigentumern direkt an die Gemeinde zu zahlen ist. Die Grundsteuer ist umlagefahig und
kann von Eigentimern an Mieter und Pachter weiterberechnet werden.

Da das bisherige System der grundsteuerlichen Bewertung vom Bundesverfassungsgericht im
Jahr 2018 fur verfassungswidrig erklart wurde, musste das Grundsteuergesetz reformiert werden.
Weiterhin wurde durch das Gericht festgelegt, dass ab 01.01.2025 die Grundsteuer auf Grundlage
des neuen Rechts zu erheben ist.

Mit dem Gesetz zur Reform des Grundsteuer- und Bewertungsrechts wurden unter anderem neue
Bewertungsregeln geschaffen. Dabei wurden alle Grundstlickseigentimer verpflichtet, eine Erkla-
rung zur Feststellung des neuen Grundsteuerwertes beim Finanzamt abzugeben, sodass bundes-
weit alle Grundstiicke neu bewertet werden kdnnen. Auch die Stadt Jena hat flr alle Grundstiicke
in ihrem Eigentum Feststellungserklarungen eingereicht.

Die Grundsteuer berechnet sich wie folgt:

Grundsteuer-
Grundsteuerwert x Steuermesszahl =
messbetrag
Auf Basis der Grundsteuererklarung Das Finanzamt berechnet aus Grund-
wird vom Finanzamt der Grund- ) . steuerwert und Steuermesszahl den
steuerwert errechnet und dem Die Steuermesszahl ist Grundsteuermessbetrag.

Eigentiimer in einem Grundsteuer- gesetzlich festgelegt.

wertbescheid mitgeteilt (dieser erhalt
noch keine Zahlungsaufforderung).

Dieser wird mit dem Grund-
steuermessbescheid
bekannt gegeben.

Grundsteuer-
X Hebesatz = Grundsteuer
messbetrag
Der Hebesatz ist eine Fir die Berechnung der Grundsteuer wird
Prozentzahl und dient der Grundsteuermessbetrag wird mit dem
als Faktor, um die Hohe jeweiligen Hebesatz multipliziert.
der Grundsteuer
Zu ermitteln. Die Kommune gibt schlieRlich den Grund-

steuerbescheid dem Eigentimer bekannt.

Der Hebesatz wird von . . L
der Gemeinde festgelegt. Erst dieser Bescheid erhalt eine

Zahlungsaufforderung.

Dabei ist zu beachten, dass Grundstiicke in Grundsteuer A, B und C unterschieden werden:

* Die Grundsteuer A gilt fir Betriebe der Land- und Forstwirtschaft (z.B. Ackerflachen, Klein-
gartenflachen nach Bundeskleingartengesetz usw.)

» Die Grundsteuer B gilt fir unbebaute und bebaute Grundstiicke (z.B. Wohn- und Gewer-
beimmobilien, Garten, Garagen usw.)
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* Neu eingefuhrt durch die Grundsteuerreform wird ab dem Jahr 2025 die Mdglichkeit der Er-
hebung einer Grundsteuer C. Damit kénnen Kommunen einen héheren Hebesatz fur bau-
reife, unbebaute Grundstiicke beschlieRen. Die Stadt Jena verzichtet zunachst auf die Er-
hebung einer Grundsteuer C.

Durch die Grundsteuerreform besteht hinsichtlich der Grundsteuer B eine wesentliche Verande-
rung fur Gebaude auf fremdem Grund und Boden (z.B. Gartenlauben, Garagen):

Bei Gebauden auf fremdem Grund und Boden wird kinftig das Gebaude und der dazugehérende
Grund und Boden zu einer wirtschaftlichen Einheit zusammengefasst. Die Feststellungserklarun-
gen wurden in diesem Fall nur vom Eigentiimer des Grund und Bodens (hier die Stadt Jena) abge-
geben. Die getrennte Veranlagung von Grundstick und Gebaude entfallt damit. Demnach erhalt
zuklnftig nur noch die Stadt Jena als Grundstiickseigentiimer den Grundsteuerbescheid fiir ein
bebautes Grundstlick (Grundsteuer B). Der bisher an die Eigentimer der Gebaude (Garage oder
Gartenlaube) ergangene Grundsteuerbescheid entfallt.

Mit der bundesweiten Grundsteuerreform verandern sich zum 01.01.2025 die Grundsteuermess-
betrage, da die neu festgestellten Grundsteuerwerte nicht mehr mit den bisherigen Einheitswerten
vergleichbar sind.

Aktuell erhalt die Stadt Jena vom Finanzamt Bescheide Uber die Festsetzung des neuen Grund-
steuerwertes (Grundsteuerwertbescheid) und Uber die Festsetzung des neuen Grundsteuer-
messbetrages (Grundsteuermessbetragsbescheid). Allerdings liegen uns aktuell noch nicht fir
alle Grundstlcke der Stadt Jena die Grundsteuermessbescheide vor.

Diese Bescheide werden seitens der Stadt Jena geprift. Dabei wurde bereits festgestellt, dass
sich bei einigen Grundstiicken der Grundsteuerwert zum Teil erheblich erhéht hat. Erhéhungen
werden seitens der Stadt Jena intensiv gepruft, ggf. wurden / werden Einspriiche eingereicht.

Da die Grundsteuerreform aufkommensneutral gestaltet werden soll, wurden fur die Grundsteuer
ab 2025 neue Hebesatze bestimmt und im Stadtrat am 18.12.2024 beschlossen (Beschlussvorlage
Nr. 24/0191-BV). Der Hebesatz fir die Grundsteuer B wird auf 400 v.H. gesenkt (bisher: 495 v.H.).
Fir die Grundsteuer A wurde ein Hebesatz von 0 v.H. festgesetzt (bisher: 300 v.H.).

Dementsprechend ist ab dem Jahr 2025 mit anderen Grundsteuerbetragen zu rechnen, weshalb
neue Grundsteuerbescheide an alle Grundstlickseigentimer verschickt werden.

Trotz der Anpassung des Hebesatzes gehen wir davon aus, dass es unter anderem zu Erhéhun-
gen der Grundsteuer B kommen wird. Entsprechend ist mit hdheren Weiterberechnungen bzw. Be-
triebskosten zu rechnen. Sofern die Grundsteuer aktuell Uber eine Pauschale abgegolten ist, wird
es dementsprechend auch hier zu einer Anpassung des Pachtzinses kommen. Aufgrund der sehr
hohen Anzahl anzupassender Vertrage wird sich dies voraussichtlich mindestens liber das gesam-
te Jahr 2025 erstrecken.

Die entsprechenden Bescheide des Steueramtes der Stadt Jena kdnnen Sie dann gern im Laufe
des Jahres 2025 in unserem Buro einsehen. Wir bitten hierbei um vorherige Terminabstimmung.

Bei Rlckfragen stehen lhnen lhre bekannten Ansprechpartner bei KIJ gerne zur Verfligung.
Mit freundlichen GrufRen

Beate Wachenbrunner
Werkleiterin Kommunale Immobilien Jena
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