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1. Einigung bei der Grundsteuer — Gesetzentwurf liegt vor

Bekanntlich hat das Bundesverfassungsgericht mit Urteil vom 10.4.2018 die Bewertungsregeln fur das
Grundvermdgen fur Zwecke der Grundsteuer fur unvereinbar mit Art. 3 des Grundgesetzes erklart. Die
seit langem ausgebliebene Neubewertung — zuletzt erfolgte diese in den alten Bundeslandern auf den
1.1.1964 — fuhre zu einer nicht mehr realitdtsgerechten Abbildung der Wertverhéaltnisse. Dem
Gesetzgeber hat das Bundesverfassungsgericht eine Frist zur Neuregelung spatestens bis zum
31.12.2019 gesetzt. Nach Verkiindung einer Neuregelung dirfen die beanstandeten Regelungen fir
weitere flnf Jahre ab der Verkiindung, langstens aber bis zum 31.12.2024 angewandt werden.

Nun erfolgte auf politischer Ebene eine Einigung auf die zukiinftige Ausgestaltung der Bewertung des
Grundvermdgens und es wurde auf dieser Basis ein Gesetzentwurf vorgelegt, der nun das
Gesetzgebungsverfahren durchlauft und bis Ende dieses Jahres verkiindet werden soll. Im Kern ist
Folgendes vorgesehen:

— Es wird im Grundsatz an der bestehenden wertabh&ngigen Bewertung des Grundvermégens
festgehalten. Um eine wiederkehrende Bewertung der Grundsteuerobjekte zu gewahrleisten,
sollen die Grundlagen fir ein weitgehend automatisiertes und damit zukunftsfahiges sowie einfach,
transparent und nachvollziehbar ausgestaltetes Verwaltungsverfahren zur Erhebung der
Grundsteuer geschaffen werden.

— Die Bewertung wird deutlich pauschalierender vorgenommen und vorhandene Informationen
sollen im Wege des elektronischen Informationsaustauschs genutzt werden, z.B. die von den
Gutachterausschiissen festgestellten Bodenrichtwerte. Die pauschalierende Vorgehensweise zeigt
sich z.B. darin, dass die bei der Bewertung im Ertragswertverfahren erforderlichen Mieten nicht fur
das einzelne Objekt individuell ermittelt, sondern fixe Werte flr jeden einzelnen
Hauptfeststellungszeitpunkt je Bundesland fir jede einzelne Gebdaudeart, Wohnflachen und
Baujahre vorgegeben werden. Diese werden dann noch gemeindebezogen um pauschale Ab- oder
Zuschlage korrigiert. Im Ergebnis soll dann mit wenigen Angaben des Grundstiickseigentiimers
eine EDV-gestltzte Wertermittlung ermdglicht werden.



—  Den Landern wird — vorrangig auf Betreiben des Bundeslands Bayern — eine Offnungsklausel an
die Hand gegeben, so dass diese ein hiervon abweichendes, eigenstandiges Bewertungsverfahren
gesetzlich regeln kénnen. So hat z.B. Bayern angekiindigt, allein die Gré3e des Grundstiicks der
Bemessung der Grundsteuer zu Grunde legen zu wollen.

— In zeitlicher Hinsicht ist vorgesehen, dass eine Ermittlung der Grundsteuerwerte nach den neuen
Bewertungsregeln erstmals auf den 1.1.2022 als ersten Hauptfeststellungszeitpunkt erfolgen soll.
Die neuen Grundsteuerwerte sollen fiir die Grundsteuer ab dem Jahr 2025 Anwendung finden.

— Das Gesamtaufkommen der Grundsteuer soll sich nicht &ndern. Selbstverstéandlich fuhrt die
Neubewertung dazu, dass sich bei einzelnen Grundstiicken Wertveranderungen —im Vergleich zur
bisherigen Wertermittlung — mit (deutlichen) Taxierungen nach oben, mdglicherweise aber auch
nach unten ergeben kdnnen. Um ein konstantes Gesamtaufkommen der Grundsteuer zu erreichen,
muss ggf. eine Anpassung der Hebeséatze der einzelnen Gemeinden erfolgen. Dies wird sich
aber erst dann zeigen, wenn das neue Bewertungsverfahren tatsachlich angelaufen ist und die
konkreten Auswirkungen sichtbar werden.

—  Weiterhin soll den Kommunen die Mdglichkeit gegeben werden, unbebaute Grundstiicke und
ungenutzte Immobilien mit einer hdheren Grundsteuer C zu belasten. Insoweit soll den
Gemeinden die Mdoglichkeit erdffnet werden, in Gebieten mit besonderem Wohnraumbedarf
baureife Grundstiicke als besondere Grundstiicksgruppe innerhalb der unbebauten Grundstiicke
zu bestimmen und fir diese einen gesonderten Hebesatz festzusetzen. Dies soll Kommunen
helfen, ,Bauland zu mobilisieren, ihre Baulliicken leichter zu schlieBen, Spekulationen
entgegenzuwirken und eine gute Stadtentwicklung zu betreiben® — so die Gesetzesbegriindung.

Hinweis:

Ob und in welcher Weise in einzelnen Bundeslandern separate Bewertungsregeln geschaffen werden, bleibt
abzuwarten. Absehbar ist jedenfalls, dass die erste Hauptfeststellung auf den 1.1.2022 einen erheblichen Aufwand
sowohl fiir die Grundstiickseigentimer als auch insbesondere auf Seiten der Finanzverwaltung mit sich bringen
wird. Es sind ca. 32 Millionen Grundstiicke zu bewerten. Abzuwarten bleibt, ob es verwaltungsseitig gelingt, die aus
verschiedenen Quellen im Grundsatz vorhandenen Daten EDV-gestiitzt bereitzustellen.

Im Einzelnen soll die Bewertung nach folgenden Grundsatzen erfolgen:

— Der Wert unbebauter Grundstiicke und der Bodenwert bebauter Grundstiicke ist auf der
Grundlage der von den Gutachterausschissen fir Grundstiickswerte abgeleiteten Bodenrichtwerte
Zu ermitteln.

— Bei der Bewertung der bebauten Grundstiicke ist wie im geltenden Recht grundsétzlich ein
typisiertes — vereinfachtes — Ertragswertverfahren als Regelverfahren (so zur Bewertung von Ein-
und Zweifamilienh&dusern, Mietwohngrundstiicken sowie Wohnungseigentum) und in bestimmten
Ausnahmeféllen ein typisiertes — vereinfachtes — Sachwertverfahren als Auffangverfahren
anzuwenden. Die Bewertungsverfahren beschranken sich auf wenige — vom Stpfl. erklarbare —
externe Eingangsdaten.

— Anders als bei Wohngrundstiicken werden fir Geschaftsgrundstiicke keine statistischen Daten
erhoben, die fur die Bewertung genutzt werden koénnten. Daher soll die Bewertung solcher
Grundstucke mittels des vereinfachten Sachwertverfahrens erfolgen, das fur die Wertermittlung
neben dem Bodenwert auf die gewdhnlichen Herstellungskosten fir die jeweilige Gebaudeart
abstellt.

Im Ertragswertverfahren — zum grundséatzlichen Aufbau s. die Tabelle unten — ist der auf den
Bewertungsstichtag bezogene Barwert (Gegenwartswert) aller zukinftigen Reinertrdge aus dem
Grundstiick zu ermitteln. Hierbei ist zu beachten, dass die Lebensdauer (Nutzungsdauer) eines
Gebaudes — im Gegensatz zum Grund und Boden — begrenzt ist. Nach Ablauf der Restnutzungsdauer
des Gebaudes verbleibt der Wert des Grund und Bodens als Restertrag. Im vereinfachten
Ertragswertverfahren wird diesen Grundsatzen der Wertfindung Rechnung getragen, indem der
vorlaufige Ertragswert am Bewertungsstichtag aus dem

— Uber die Restnutzungsdauer des Gebaudes kapitalisierten jahrlichen Reinertrag des Grundsticks
(Reinertrage aus Grund und Boden sowie Gebdude - ohne vorherigen Abzug einer
Bodenwertverzinsung)



— zuzlglich des Uber die Restnutzungsdauer des Gebaudes abgezinsten Bodenwerts

ermittelt wird.

Berechnungsschritt Erlauterung

jahrlicher Rohertrag Der Rohertrag wird nicht auf Basis der tatséachlich erzielten
Mieten ermittelt. Vielmehr ergibt sich dieser aus der in de
Anlage zum Gesetz nach Bundesland, Gebaudeart,
WohnungsgrofRe und Baujahr des Gebaudes angegebenen
monatlichen Nettokaltmieten je Quadratmeter Wohnflache
einschlieRlich der in Abhéangigkeit der Mietniveaustufen
festgelegten Zu- und Abschlage.

- nicht umlagefahige Diese ergeben sich aus pauschalen Erfahrungssatzen, die in
Bewirtschaftungskosten einer Anlage zum Gesetz festgelegt sind.

= jahrlicher Reinertrag

X Vervielféltiger/Barwertfaktor Die Liegenschaftszinssatze und die Nutzungsdauern je nach

Grundstiicksart sind gesetzlich festgelegt.

= Barwert des Reinertrags

+ abgezinster Bodenwert Zur Ermittlung des abgezinsten Bodenwerts ist vom
Bodenwert (Bodenrichtwert X Grundstucksflache)
auszugehen. Bei der Bewertung von Ein- und
Zweifamilienhdusern sind zur Berlicksichtigung
abweichender  GrundstiicksgréBen  beim  Bodenwert
gesetzlich festgelegte Umrechnungskoeffizienten
anzuwenden.

= Grundsteuerwert

Hinweis:

Dies verdeutlicht, dass fur die Bewertung nur vergleichsweise wenige Informationen tiber das einzelne Grundstiick
erforderlich sind und die Bewertung ansonsten nach den gesetzlichen Vorgaben bzw. den Anlagen zum Gesetz
vorgenommen werden kann. Es ist zu erwarten, dass kurzfristig Softwarelésungen bereitstehen werden, mit denen
die Grundsteuerwerte vergleichsweise einfach ermittelt werden kdnnen. Auf diese Weise wird es dann auch moglich
sein, die Auswirkungen der Neufeststellung der Grundsteuerwerte fiir den konkreten Fall abzuschétzen.

Ist der Grundbesitzwert fur eine Immobilie bestimmt, so héngt die Grundsteuerbelastung noch von der
Steuermesszahl und dem Grundsteuer-Hebesatz der Gemeinde ab. Aus der aktuell anstehenden Neubewertung
ergeben sich gegenliber den seit 1935 bzw. 1964 nicht mehr aktualisierten Werten deutliche Wertsteigerungen.
Um diese auszugleichen, wird die Steuermesszahl von 0,35 % auf 0,034 % gesenkt. AulRerdem soll der soziale
Wohnungsbau sowie kommunales und genossenschaftliches Wohnen weiter und zusétzlich, auch Uber die
Grundsteuer, geférdert werden. Deshalb ist fir Gesellschaften, die glinstiges Wohnen ermdglichen, ein zusatzlicher
Abschlag bei der Steuermesszahl um 25 % vorgesehen, der sich steuermindernd auswirkt.

2. Doppelte Haushaltsfihrung: Aufwendungen far
Einrichtungsgegenstande und Hausrat

Liegt eine steuerlich anzuerkennende doppelte Haushaltsfihrung vor, so kdénnen seit 2014 die
tatsachlichen Aufwendungen fiir die Nutzung der Unterkunft als Unterkunftskosten im Inland angesetzt
werden, hdchstens aber 1 000 € im Monat. Das Gesetz bestimmt allerdings nicht néher, welche
Aufwendungen hierzu gehéren und daher nur begrenzt abziehbar sind. Der Bundesfinanzhof hatte nun
zu entscheiden, ob zu diesen begrenzt abzugsfahigen Unterkunftskosten auch Kosten fir
Haushaltsartikel und Einrichtungsgegenstande einschlie3lich Abschreibungen zahlen. Dies hat das
Gericht mit Urteil vom 4.4.2019 (Aktenzeichen VI R 18/17) verneint, vielmehr sind diese als sonstige
notwendige Mehraufwendungen der doppelten Haushaltsfuhrung ohne Begrenzung steuerlich
abzugsfahig.

Es gilt insoweit:

— Zu den beschrénkt abzugsféhigen Unterkunftskosten zahlen alle Aufwendungen, die der Stpfl.
getragen hat, um die Unterkunft zu nutzen, soweit sie ihr einzeln zugeordnet werden kdnnen. Hat
der Stpfl. eine Wohnung angemietet, gehdrt zu diesen Aufwendungen zunéchst die
Bruttokaltmiete, bei einer Eigentumswohnung die Abschreibung auf die Anschaffungs- oder
Herstellungskosten sowie die Zinsen fir Fremdkapital, soweit sie auf den Zeitraum der Nutzung
entfallen. Auch die Betriebskosten einschliel3lich der Stromkosten gehéren zu den



Unterkunftskosten, da sie durch den Gebrauch der Unterkunft oder durch das ihre Nutzung
ermoglichende Eigentum des Stpfl. an der Unterkunft entstehen.

— Dagegen gehoren die Aufwendungen des Stpfl. fir Haushaltsartikel und
Einrichtungsgegenstéande  einschlieRBlich ~ Abschreibungen als sonstige notwendige
Mehraufwendungen der doppelten Haushaltsfiihrung nicht zu den beschrankt abzugsféhigen
Aufwendungen fur die Nutzung der Unterkunft. Vielmehr tragt der Stpfl. diese Kosten fir die
Anschaffung bestimmter Wirtschaftsglter oder sie dienen, wie die Abschreibung, der Verteilung
der Anschaffungskosten auf die Nutzungsdauer entsprechender Wirtschaftsgiter. Daran andert
auch der Umstand nichts, dass der Stpfl. die Wirtschaftsguter in der Unterkunft nutzt. Die Nutzung
der Einrichtungsgegenstande und der Haushaltsartikel ist nicht mit der Nutzung der Unterkunft als
solcher gleichzusetzen.

Handlungsanweisung:

Bei Mieten einschlie3lich Nebenkosten im Bereich oder gar Uiber der Abzugsbegrenzung von 1 000 € je Monat und
gleichzeitigem Vorliegen von sonstigen Mehraufwendungen der doppelten Haushaltsflihrung ergibt sich insoweit
ein hoherer Werbungskostenabzug als nach bisheriger Ansicht der Finanzverwaltung. Soweit in solchen Fallen
Steuerbescheide verfahrensrechtlich noch offen sind und die Aufwendungen fir Haushaltsartikel und
Einrichtungsgegenstéande bislang in die 1 000 €-Begrenzung eingerechnet wurden, sollten Anderungsantrage
gestellt werden.

Hinweis:

Die Einrichtungsgegenstande bzw. der Hausrat sind im Wege der Abschreibung auf die Nutzungsdauer zu
verteilen. Soweit die Anschaffungskosten die Grenze fiir geringwertige Wirtschaftsgiter in Hohe von 800 €
nicht Uberschreiten, kbnnen diese im Jahre der Verausgabung in vollem Umfang abgesetzt werden.

Erfolgt die Anmietung einer méblierten Wohnung, so ist das anteilige Mietentgelt fir die Einrichtungsgegenstande
aus der unter die 1 000 €-Grenze fallenden Miete herauszurechnen. Dies kann im Schatzungswege erfolgen.
Sinnvoll ist, ein separates Mietentgelt fir die Einrichtungsgegenstande im Mietvertrag festzulegen.

3. Abgeltung von Uberstunden fir Vorjahre kann beguinstigt zu versteuern
sein

Sog. auRerordentliche Einkunfte unterliegen bei der Einkommensteuer einer begiinstigten Besteuerung.

Obgleich die Besteuerung im Jahr des Zuflusses erfolgt, werden diese rein rechnerisch Uber finf Jahre

verteilt, so dass sich Progressionsvorteile ergeben. Zu solchen begtinstigt besteuerten Einkiinften
zéhlen auch Vergltungen flr mehrjahrige Tatigkeiten.

Das Finanzgericht Munster hatte nun daruber zu entscheiden, ob die im Rahmen eines
Aufhebungsvertrags vereinbarte Uberstundenvergitung zu auRerordentlichen Einkiinften fiihrte. Im
Streitfall wurden mit Aufhebungsvertrag aus dem Jahr 2016 Uberstunden der Jahre 2013 bis 2015
abgegolten. Das Finanzamt ging davon aus, dass Zahlungen des Arbeitgebers, die bereits erdiente
Anspriiche abgelten, keine beglnstigten Einklinfte darstellen. Hierzu stellt das Gericht mit Urteil vom
23.5.2019 (Aktenzeichen 3 K 1007/18 E) fest:

— Uberstundenvergiitungen stellen Vergiitungen fiir mehrjahrige Téatigkeiten dar, wenn der
Nachzahlungszeitraum sich Uber mindestens zwei Veranlagungszeitrdume erstreckt und langer als
zwolf Monate dauert.

-~ Auch wenn Uberstundenvergiitungen anléasslich der Aufhebung eines Arbeitsverhaltnisses gezahit
werden, setzt die Einstufung als Vergitung fur mehrjahrige Téatigkeit — anders als z.B. bei
Abfindungen anlésslich der Aufhebung eines Arbeitsvertrags — nicht voraus, dass der Stpfl. infolge
der Beendigung des Arbeitsverhéltnisses in dem jeweiligen Veranlagungszeitraum insgesamt mehr
erhdlt, als er bei ungestotrter Fortsetzung des Arbeitsverhaltnisses erhalten wirde.

Zunachst stellt das Gericht heraus, dass auch Nachzahlungen tarifbeglinstigt sein kénnen. So z.B.
Lohnnachzahlung fir vorangegangene Jahre. Verallgemeinernd l&sst sich sagen, dass auch bloRRe
Nachzahlungen verdienter Vergiutungen zu aulRerordentlichen Einkiinften filhren kénnen, wenn der
Nachzahlungszeitraum sich auf zwei Veranlagungszeitraume erstreckt und langer als zwolf Monate
gedauert hat. Der Umstand, dass sich die zugeflossene Verglitung aus mehreren Betragen
zusammensetzt, die jeweils einem bestimmten Einzeljahr zugerechnet werden kdnnen, steht der
Annahme einer Vergutung fur eine mehrjahrige Tatigkeit nicht entgegen. Eine Vergutung flir eine



mehrjahrige Tatigkeit liegt dagegen nicht vor, wenn lediglich die im Vorjahr verdienten Vergitungen
nachgezahlt werden.

Weitere Voraussetzung fur die begunstigte Besteuerung ist, dass wirtschaftlich verniinftige Grinde fur
die zusammengeballte Entlohnung vorliegen. Vorliegend hat der Arbeithehmer die Vergiitung mit
seinem Arbeitgeber im Zusammenhang mit der Auflosung seines Arbeitsverhaltnisses vereinbart.
Insofern ist ein wirtschaftlich vernunftiger Grund gegeben, da die Uberstunden andernfalls ersatzlos
verfallen waren. Anhaltspunkte fir eine willkirliche, wirtschaftlich nicht gerechtfertigte
Zusammenballung allein aus steuerlichen Griinden sind nicht ersichtlich.

Handlungsempfehlung:

In einschlagigen Fallen ist anzuraten, in dem Aufhebungsvertrag ausreichend detailliert darzulegen, welche
Leistungen mit der Abfindungszahlung abgegolten werden sollen.

Hinweis:

Die Entscheidung ist allerdings noch nicht rechtskréftig, so dass abzuwarten bleibt, ob das Finanzamt die Revision
beim Bundesfinanzhof einlegt.

4, Sonderabschreibung fir den Mietwohnungsneubau nun doch
beschlossen

Der Bundesrat hat in seiner Sitzung am 28.6.2019 dem bereits Ende November vom Bundestag
verabschiedeten Gesetz zur steuerlichen Foérderung des Mietwohnungsneubaus nun durchaus
Uberraschend zugestimmt. Dieses Gesetz kann damit kurzfristig in Kraft treten. Damit wird die
Sonderabschreibung eingefuhrt. Im Kern gelten folgende Regelungen:

— Die neue Sonderabschreibung kann ausschlielich fur neue Wohnungen in Anspruch
genommen werden. Sie ist neben der reguléren linearen AfA (2 %) vorzunehmen und betragt im
Jahr der Anschaffung oder Herstellung und in den folgenden 3 Jahren bis zu 5 % jahrlich. Damit
kénnen insgesamt in den ersten vier Jahren bis zu 28 % der Anschaffungs-/Herstellungskosten
steuerlich geltend gemacht werden.

— Durch Baumafinahmen muss auf Grund eines nach dem 31.8.2018 und vor dem 1.1.2022
gestellten Bauantrags oder einer in diesem Zeitraum getatigten Bauanzeige neuer, bisher nicht
vorhandener Wohnraum in einem Gebdude (neu oder Bestand) geschaffen werden. Nicht
begiinstigt sind Wohnungen, soweit sie zur voriibergehenden Beherbergung von Personen genutzt
werden, wie z.B. Ferienwohnungen.

— ImFall der Anschaffung wird eine Wohnung nur dann geférdert, wenn sie bis zum Ende des Jahres
der Fertigstellung angeschafft wird.

— Die Wohnung muss im Jahr der Anschaffung oder Herstellung und in den folgenden 9 Jahren der
entgeltlichen Uberlassung zu Wohnzwecken dienen. Ebenso wird die Sonderabschreibung
verwehrt bzw. rickgéngig gemacht, wenn die Wohnung innerhalb der ersten zehn Jahre veraufZert
wird und der VeraufRerungsgewinn nicht der Einkommen- oder Kérperschaftsteuer unterliegt.

— Die Anschaffungs- oder Herstellungskosten durfen 3 000 € je gm nicht Uibersteigen. Fallen
héhere Anschaffungs- oder Herstellungskosten an, fihrt dies ohne weiteren Ermessensspielraum
zum vollstdndigen Ausschluss der Forderung. Auch nachtragliche Anschaffungskosten innerhalb
der ersten drei Jahre nach Ablauf des Jahres der Anschaffung/Herstellung kdnnen zum
Uberschreiten dieser Schwelle und damit zur nachtraglichen Riickgéangigmachung der
Sonderabschreibung fihren.

— Die Bemessungsgrundlage fir die Sonderabschreibungen wird auf maximal 2 000 € je gm
Wohnflache begrenzt.

— Die Sonderabschreibungen werden nur gewahrt, soweit die EU-rechtlichen Voraussetzungen
bezlglich De-minimis-Beihilfen eingehalten sind. Unter anderem darf hiernach der Gesamtbetrag
der einem einzigen Unternehmen gewdahrten De-minimis-Beihilfe in einem Zeitraum von drei
Veranlagungszeitraumen 200 000 € nicht Ubersteigen.



Hinweis:
Insbesondere die Begrenzung der Anschaffungs- oder Herstellungskosten auf 3 000 € je gm sind zu beachten.

Problematisch ist, dass dies im Vorhinein oftmals nur begrenzt planbar ist, so dass erst bei Abschluss der
Baumalnahme feststeht, ob die Sonderabschreibung in Anspruch genommen werden kann.

Mit freundlichen GriiRen



