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1. Grundsteuerreform 2025 - Neue
Bewertungsgrundlagen

Mit der Grundsteuerreform, die aufgrund einer Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts bereits im Jahr
2019 vom Bundestag verabschiedet wurde und ab dem 1. Januar 2025 in Kraft tritt, wird eine neue
Berechnungsmethode fir die Grundsteuer eingeflhrt. Ziel der Reform ist es, die Grundsteuer gerechter zu
gestalten und eine einheitliche Bewertung der Grundstiicke sicherzustellen. Diese Reform basiert auf der
Einflhrung eines bundesweit einheitlichen Bewertungsmodells, das insbesondere die Bodenrichtwerte und die
Gebaudeevaluation berticksichtigt. Im Einzelnen handelt es sich um drei Gesetzespakete: Das Gesetz zur
Reform des Grundsteuer- und Bewertungsrechts umfasst die grundlegenden Anderungen der
Bewertungsregeln, die ab dem 1. Januar 2025 flr die Berechnung der Grundsteuer relevant sind. Es legt fest,
dass der gesamte Grundbesitz in Deutschland zum Stichtag 1. Januar 2022 neu bewertet wird. Hierfiir mussten
die Eigentimerinnen und Eigentlimer bis zum 31. Januar 2023 eine Erklarung zur Feststellung des
Grundsteuerwerts elektronisch an das Finanzamt Gbermitteln. Anstelle der bisher geltenden Einheitsbewertung,
erfolgt die Wertermittlung gem. § 182 ff. BewG nunmehr fiir bebaute Grundstiicke nach dem Vergleichswert-,
Ertragswert- oder Sachwertverfahren, abhangig von der konkreten Art des Grundstlicks bzw. der
Grundstiicksnutzung. Das Gesetz zur Anderung des Grundsteuergesetzes zur Mobilisierung von
Bauland ermachtigt die Gemeinden, ab 2025 auf unbebaute, aber baureife Grundstiicke einen héheren
Hebesatz (die sogenannte ,Grundsteuer C“) festzulegen. Diese MaBnahme soll die Spekulation mit Bauland
eindammen und Anreize schaffen, Grundstlcke fur den Bau von Wohnraum zu nutzen. Das Gesetz zur
Anderung des Grundgesetzes hat durch die Anderung der Artikel 72, 105 und 125b GG dem Bund die
Kompetenz zur Gesetzgebung im Bereich der Grundsteuer zugewiesen. Gleichzeitig wurde den Landern die
Moglichkeit eingeraumt, eigene landesrechtliche Regelungen zu erlassen, falls sie vom bundesgesetzlichen
Modell abweichen méchten. Dies betrifft insbesondere die Bestimmung der Steuermesszahlen und
Bewertungsverfahren.

Im Wesentlichen wird die Grundsteuer in Zukunft starker an den lokalen Bodenrichtwerten ausgerichtet, was fur
teure stadtische Lagen zu einer Erhéhung der Steuerbelastung flhren kann. In weniger teuren Regionen
hingegen kénnten die Steuerbetrage sinken.

2. Wachstumschancengesetz - Steuerliche Forderung
des Neubaus

Das Wachstumschancengesetz, das ebenfalls ab 2025 in Kraft tritt, flhrt eine degressive Abschreibung fur
neu errichtete Wohngebaude ein. Diese Regelung soll den Wohnungsbau und die Umsetzung energieeffizienter
Neubauten fordern. Die degressive Abschreibung ermdéglicht es Investoren, in den ersten Jahren héhere
Abschreibungsbetrage zu realisieren, was die Steuerbelastung zu Beginn reduziert und mehr finanzielle Mittel
fur den Neubau zur Verfligung stellt.

Die rechtlichen Grundlagen finden sich im Einkommensteuergesetz (EStG), insbesondere in § 7 Abs. 5a
EStG. Demnach kdnnen Investoren bei dem Bau oder der Anschaffung von Gebauden, mit deren Herstellung
nach dem 30.09.2023 und vor dem 01.10.2029 begonnen wurde, eine degressive Abschreibung von 5 % jahrlich
vornehmen, um den Neubau von Wohnungen und die Umsetzung umweltfreundlicher Baumalnahmen zu
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fur Mietwohnungsbau nach § 7b EStG ist moglich.
Tel 0351473050

3. Neue Wohngemeinnutzigkeit 2025 - Steuerliche Fax 03514730510
Forderung fiir sozialen Wohnungsbau

Ab dem 1. Januar 2025 wird die Wohngemeinn(tzigkeit wieder eingeflihrt, um soziale Unternehmen, Vereine
und gemeinnitzige Stiftungen zu unterstiitzen, die bezahlbare Wohnungen bauen und vermieten. Die
Steuerbeglinstigung gilt fir Vermieter, deren Mieten dauerhaft unter der marktiblichen Miete liegen und die
Wohnungen an Haushalte mit einem Einkommen von maximal dem Fiinffachen (Alleinerziehende: das
Sechsfache) der Sozialhilfe nach SGB XII vermieten. Diese Regelung soll rund 60 % der Haushalte in
Deutschland zugutekommen.

Die gesetzlichen Grundlagen finden sich in der Abgabenordnung (AO), die im Jahressteuergesetz (JStG)
2024 geandert wurde. Insbesondere § 52 AO regelt, dass gemeinniitzige Organisationen, die sozialen
Wohnraum bereitstellen, gemaB § 5 Abs. 1 Nr. 9 KStG von der Korperschaftssteuer befreit werden kénnen, wenn
sie bestimmte Voraussetzungen erfiillen. Zudem wurde in § 62 Abs. 1 Nr. 1 AO eine Klarstellung zur Bildung von
Rucklagen fir langfristige Investitionen, insbesondere in Sanierungen und Neubauten, eingefiihrt. Diese
Anpassung soll es den Organisationen ermdglichen, finanzielle Mittel fur zukinftige Investitionen zu planen.

Das Jahressteuergesetz 2024 bringt somit eine Erweiterung der steuerlichen Beglinstigungen flr den sozialen
Wohnungsbau und schafft eine rechtliche Grundlage, die den Neubau und die Sanierung von bezahlbarem
Wohnraum férdert. Allerdings wurde im Gesetz keine direkte Investitionszulage aufgenommen, was von einigen
Akteuren als unzureichend angesehen wird, um den aktuellen Wohnungsmangel effektiv zu bekampfen.

4. E-Rechnungs-Pflicht 2025 - Digitale
Rechnungsstellung fur Bauunternehmen

Ab 2025 sollen als Teil der Neuerungen durch das Wachstumschancengesetz alle Rechnungen im Bauwesen
grundsatzlich elektronisch ausgestellt werden. Das Gesetz sieht jedoch umfassende Ubergangsregelungen vor,
sodass eine generelle Pflicht zur Ausstellung der E-Rechnung fiir alle Unternehmen im B2B-Bereich nach
aktuellem Stand erst ab dem 01.01.2028 gilt (§ 27 Abs. 38 UStG). Fiir Unternehmen mit einem Vorjahresumsatz
von mehr als 800.000 € soll die Verpflichtung allerdings schon ab dem 01.01.2027 greifen. Unber(ihrt von den
Ausnahmeregelungen bleibt allerdings die Verpflichtung zum Empfang von E-Rechnungen, die fir alle
Unternehmer bereits jetzt gilt, soweit andere Unternehmer an sie Leistungen mit steuerpflichtigen Umsatzen
erbringen und daflr E-Rechnungen ausstellen miissen. Die E-Rechnungs-Pflicht soll den Verwaltungsaufwand
verringern und die Transparenz im Steuerbereich erhéhen. Bauunternehmen und Immobilienbetreiber, die
Rechnungen flr Bauleistungen ausstellen oder empfangen, miissen ihre Rechnungen als E-Rechnung
Ubermitteln, wobei unter anderem flr Kleinbetrage (§ 33 UStDV) und Leistungen von Kleinunternehmern (§ 34a
UStDV) Ausnahmen gelten sollen. Die gesetzlichen Grundlagen fur die E-Rechnungs-Pflicht finden sich im
Umsatzsteuergesetz (UStG), speziell in § 14 Abs. 2 UStG, der die Verpflichtung zur elektronischen
Rechnungsstellung im B2B-Bereich sowie die Ausnahmen regelt. Auf europaischer Ebene ist auch die Richtlinie
(EU) 2014/55 relevant, die die Einfuhrung der elektronischen Rechnungsstellung im 6ffentlichen Auftragswesen
regelt und vom deutschen Gesetzgeber insbesondere in der E-Rechnungsverordnung (E-Rech-V) umgesetzt
wurde. § 14 Abs. 1 UStG nimmt im Hinblick auf die Anforderungen an eine elektronische Rechnung Bezug auf
diese Richtlinie. Private Endverbraucher (B-2-Bereich) sind von den Neuregelungen nicht betroffen.

5. Der Gebaudetyp E - Neues Modell fur
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kostengunstigen Wohnbau 01069 Dresden

Mit der Einflihrung des Gebaudetyp E ab 2025 wird ein Modell geschaffen, das es Bautragern ermdglichen soll,
Tel 0351473050

schnelleren und gunstigeren Wohnraum zu schaffen. ,Gebaudetyp E“ steht in diesem Zusammenhang einfaches
Fax 0351 473 05 10

und experimentelles Bauen. Die gesetzlichen Grundlagen und das dazugehdrige Bauvertragsrecht sollen
durch das Gebaudetyp-E-Gesetz angepasst werden, das voraussichtlich 2025 in Kraft tritt. Die Umsetzung des
Gebaudetyp-E-Gesetzes im BGB ermdglicht kiinftig eine vereinfachte Abweichung von nicht zwingenden
Komfort- und Ausstattungsstandards, wie etwa der Anzahl von Steckdosen, die nur bei ausdricklicher
vertraglicher Vereinbarung eingehalten werden missen. Zudem kénnen Bauunternehmen kiinftig flexibler von
technischen Normen und Regeln abweichen, um innovative, nachhaltige und kostengunstige Bauweisen zu
fordern, ohne dass dies eine ausdriickliche Vereinbarung erfordert, sofern die Verbraucher dartiber informiert
werden. Fachkundige Unternehmer kdnnen kiinftig ebenfalls einfacher von den ,anerkannten Regeln der
Technik” abweichen, ohne eine umfassende Aufklarung des Bauherrn, sofern die Abweichung vorab angezeigt,
nicht widersprochen und die Sicherheit des Gebaudes gewahrleistet ist. Flankierend wurde § 67
Musterbauordnung dahingehend angepasst, dass die Bauaufsichtsbehdrden bei Vorhaben zur Erprobung
neuer Bau- und Wohnformen Abweichungen von den Anforderungen der Landesbauordnungen zulassen sollen.
Eine entsprechende Anpassung der Landesbauordnung ist in Sachsen bereits erfolgt, steht in einigen anderen
Bundeslandern allerdings noch aus.

6. Forderprogramme fur klimafreundlichen Neubau
2025

Ab Oktober 2025 wird das Forderprogramm KfW 297/298 fir klimafreundliche Neubauten eingefiihrt, das
zinsgunstige Kredite und Tilgungszuschiisse bietet. Dieses Programm zielt darauf ab, den Bau von
energieeffizienten und klimafreundlichen Gebduden zu férdern, um die Klimaziele der Bundesregierung zu
erreichen. Es wird eine jahrliche Anzahl von 150.000 neu gebauten Wohnungen geférdert, insbesondere in
Regionen mit Wohnraummangel.

7. Plastikverbot im Bauwesen

Ab 2025 wird die EU-Verordnung 2019/904 in Kraft treten, die bestimmte Plastikprodukte im Bauwesen
verbietet. Insbesondere Einwegplastik und schwer recycelbare Verpackungen sollen durch nachhaltigere
Materialien ersetzt werden. Diese MaRnahme soll dazu beitragen, den Plastikmull zu reduzieren und die Nutzung
von recycelbaren Materialien zu fordern.

8. Fazit

Die rechtlichen Anderungen bieten Immobilienbesitzern und Investoren sowohl Chancen als auch
Herausforderungen. Eine friihzeitige Auseinandersetzung mit den neuen Vorschriften und eine rechtliche
Beratung sind daher dringend zu empfehlen, um mdogliche Nachteile zu vermeiden und von den Vorteilen der
Gesetzesanderungen zu profitieren.

» Zum Fachgebiet “Grundstiickskauf”

» Zur Startseite
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