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Informationsveranstaltung zur Grundsteuerreform
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Was ist die Grundsteuer?

u Die Grundsteuer ist eine Objektsteuer, d.h. für jedes Grundstück und jeden 
Betrieb der Land- und Forstwirtschaft im Sinne des Bewertungsgesetzes in 
Deutschland muss Grundsteuer bezahlt werden.

u Das bedeutet, dass z.B. Wohngrundstücke, gewerblich genutzte Grundstücke, 
Flächen der Land- und Forstwirtschaft sowie Erbbaurechte der Grundsteuer 
unterliegen.

u Sie ist nicht an die persönlichen Verhältnisse der jeweiligen Eigentümerin bzw. 
des jeweiligen Eigentümers, sondern an das jeweilige Objekt (Grundstück bzw. 
Betrieb der Land- und Forstwirtschaft) gebunden.

u Man unterscheidet zwischen Grundsteuer A (agrarisch) für Betriebe der Land-
und Forstwirtschaft und Grundsteuer B (baulich) für bebaute bzw. bebaubare 
Grundstücke

Allgemeine Informationen zur Grundsteuer
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Wer berechnet die Grundsteuer?

u Für die Feststellung der Berechnungsgrundlagen (Grundsteueräquivalenzbeträge 
bzw. Grundsteuerwert sowie Grundsteuermessbetrag) ist das Finanzamt
zuständig, in dessen Zuständigkeitsbereich das Grundstück bzw. der Betrieb der 
Land- und Forstwirtschaft liegt.

u Erstreckt sich das Grundstück oder der Betrieb der Land- und Forstwirtschaft auf 
die Bezirke mehrerer Finanzämter, ist das Finanzamt zuständig, in dessen Bezirk 
der wertvollste Teil liegt.

u Die eigentliche Festsetzung und die Erhebung der Grundsteuer wird anschließend 
von der Kommune mittels Grundsteuerbescheid vorgenommen.

Allgemeine Informationen zur Grundsteuer
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Die Grundsteuer in Zahlen

u Im gesamten Bundesgebiet gibt es etwa 36 Millionen wirtschaftliche Einheiten, die der 
Grundsteuer unterliegen. Jedes Grundstück und jeder Betrieb der Land- und Forstwirtschaft 
stellen dabei eine eigene wirtschaftliche Einheit dar. Etwa 6,5 Millionen davon liegen im 
Freistaat Bayern.

u Besteuert werden bebaute und unbebaute Grundstücke des Grundvermögens, sowie Betriebe der 
Land- und Forstwirtschaft.

u Die Grundsteuer müssen die Eigentümer der Grundstücke bezahlen. Bei vermieteten Objekten 
kann die Grundsteuer über die Nebenkosten auf die Mieter umgelegt werden. Die Grundsteuer 
wird von den Kommunen erhoben. Es wird ein Jahresbetrag festgesetzt der am 15. Februar, 15. 
Mai, 15. August und 15. November zu je einem Viertel fällig wird.

u Die Einnahmen fließen direkt in die Kassen der Stadt oder Gemeinde, in der die wirtschaftliche 
Einheit liegt.
Finanziert werden davon öffentliche Leistungen wie beispielsweise Infrastrukturausgaben, 
Ausgaben für Kinderbetreuung und Spielplätze sowie für kulturelle Einrichtungen.

u Die Grundsteuereinnahmen für Bayern betragen rund 1,9 Milliarden € pro Jahr.

Allgemeine Informationen zur Grundsteuer
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Wer ist Grundsteuerschuldnerin bzw. 
Grundsteuerschuldner?

u Steuerschuldnerin bzw. Steuerschuldner der Grundsteuer ist, wem zu Beginn eines 
Kalenderjahres ein Grundstück oder ein Betrieb der Land- und Forstwirtschaft in 
Deutschland gehört.

u Dies wird im Grundsteuerrecht als das sogenannte Stichtagsprinzip bezeichnet. Das 
heißt, es kommt für die Steuerschuld immer nur auf den Beginn des Kalenderjahres 
(1. Januar) an. Die Steuerschuldnerin bzw. der Steuerschuldner muss gegenüber der 
Kommune die gesamte Grundsteuer des Jahres zahlen. Ein Eigentümerwechsel 
während des Jahres ist für die Steuerschuld nicht maßgebend. Die alten und neuen 
Eigentümer müssen sich auf zivilrechtlichem Wege einigen, wer die Grundsteuer 
zahlt.

u Die Grundsteuer gehört zu den laufenden öffentlichen Lasten und somit zu den 
Betriebskosten eines Grundstücks bzw. Betriebs der Land- und Forstwirtschaft. Sie 
kann im Falle einer Grundstücksvermietung/-verpachtung auf die Mieterin bzw. den 
Mieter umgelegt werden. 

Allgemeine Informationen zur Grundsteuer
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Wie hoch ist der Hebesatz?

u Es gibt zwei unterschiedliche Hebesätze, einen für die Betriebe der Land- und 
Forstwirtschaft (Grundsteuer A) und einen für die Grundstücke des 
Grundvermögens (Grundsteuer B).

u Die Hebesätze legt jede Kommune selbst fest. Die Hebesätze sind weder nach 
oben noch nach unten begrenzt.

u Einen gesonderten Hebesatz für baureife, unbebaute Grundstücke (Grundsteuer 
C/Baulandsteuer) können die Kommunen in Bayern nicht festlegen.

u Die Kommunen werden in 2024 die ab 2025 geltenden neuen Hebesätze 
festlegen.

Allgemeine Informationen zur Grundsteuer
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Stehen die Grundsteuerreform und der 
Zensus 2022 in Zusammenhang?

Allgemeine Informationen zur Reform

u Die Grundsteuerreform und der Zensus 2022 sind voneinander unabhängig, sie finden 
nur gleichzeitig statt.

u Bitte beachten Sie deshalb, dass Sie im Falle von Wohneigentum auch im Rahmen der 
Gebäude- und Wohnungszählung des Zensus 2022 zwecks weiterer Auskünfte 
angeschrieben werden: www.statistik.bayern.de/gwz
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Warum wird die Grundsteuer reformiert?
Allgemeine Informationen zur Reform

Das Bundesverfassungsgericht hat mit seinem Urteil vom 10. April 2018 entschieden, dass die alten 
Berechnungsgrundlagen der Grundsteuer, die Einheitswerte, verfassungswidrig sind.
Die bisherige Berechnung der Grundsteuer basiert auf Einheitswerten, die die Wertverhältnisse von 1964 (alte 
Bundesländer) bzw. von 1935 (neue Bundesländer) zugrunde legen.
Da sich die Werte von Grundstücken und Gebäuden seitdem sehr unterschiedlich entwickelt haben, kommt es zu 
einer gravierenden steuerlichen Ungleichbehandlung, die mit den rechtlichen Grundlagen der Grundsteuer nicht 
mehr zu vereinbaren ist.
Um diese Ungleichbehandlung zu beseitigen, hat das Bundesverfassungsgericht entschieden, dass der 
Gesetzgeber eine neue gesetzliche Regelung schaffen muss. Das Gesetz zur Reform des Grundsteuer- und 
Bewertungsrechts (Grundsteuer-Reformgesetz – GrStRefG) wurde am 26. November 2019 erlassen. 
Die neuen gesetzlichen Regelungen sind hier zu finden:
•Bewertungsgesetz (BewG)
•Grundsteuergesetz (GrStG)
Die Bundesländer können von diesem Bundesrecht abweichen und ein eigenes Landesrecht umsetzen 
(„Öffnungsklausel“).
Das Bundesverfassungsgericht hat dem Gesetzgeber eine 5-jährige Übergangsfrist zugebilligt, in der die Reform 
umgesetzt werden muss. Bis zum 31. Dezember 2024 kann also die Bemessungsgrundlage für die Grundsteuer 
noch nach den bisherigen Vorschriften ermittelt werden.
Ab dem 1. Januar 2025 muss die Grundsteuer dann auf der Basis der neuen Grundsteuerwerte festgesetzt werden.
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Zeitplan
Allgemeine Informationen zur Reform



19. September 2022

Was ist eine Öffnungsklausel?
Allgemeine Informationen zur Reform

u Neben dem Grundsteuer- und Bewertungsrecht wurde am 15. November 2019 auch das 
Grundgesetz geändert.

u Der Bund hat sich mit der Änderung die grundsätzliche Gesetzgebungshoheit für die 
Grundsteuer gesichert, den Bundesländern aber gleichzeitig die Möglichkeit eröffnet, 
abweichende Ländergesetze zu erlassen (Öffnungsklausel).

u Die Berechnung der Grundsteuer kann sich deshalb von Bundesland zu Bundesland 
unterscheiden. Informationen dazu, welches Recht in den einzelnen Bundesländern gilt, 
finden Sie auf www.grundsteuerreform.de und auf den Internetseiten der jeweiligen 
Bundesländer.

u Der Bayerische Gesetzgeber hat von der Länderöffnungsklausel Gebrauch gemacht. Das 
Bayerische Grundsteuergesetz vom 10. Dezember 2021 wurde am 17. Dezember 2021 
veröffentlicht (Bayerisches Grundsteuergesetz (BayGrStG)
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Bundesüberblick
Allgemeine Informationen zur Reform

u Die Bundesländer Berlin, Brandenburg, Bremen, Mecklenburg-Vorpommern, Nordrhein-
Westfalen, Rheinland-Pfalz, Sachsen-Anhalt, Schleswig-Holstein und Thüringen verwenden 
für die neue Grundsteuerberechnung das Bundesmodell.

u Das Saarland und Sachsen modifizieren das Bundesmodell in einzelnen Details.

u In Baden-Württemberg, Bayern, Hamburg, Hessen und Niedersachsen gibt es eigene 
Landesgesetze.

u Für die Festsetzung des Grundsteuermessbetrags ist das Finanzamt zuständig, in dessen 
Bezirk das Grundstück oder der Betrieb der Land- und Forstwirtschaft liegt.
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Wie wird die Grundsteuer in Bayern 
künftig berechnet?

Allgemeine Informationen zur Umsetzung 

u Betriebe der Land- und Forstwirtschaft (Grundsteuer A):

Die Betriebe der Land- und Forstwirtschaft werden wie bisher mit dem Ertragswert bewertet (Grundsteuerwert). 
Hier wird in Bayern das Bundesrecht umgesetzt. Der Ertragswert sagt aus, wie ertragsfähig eine land- und 
forstwirtschaftlich genutzte Fläche ist. Der Ertragswert wird grundsätzlich aus der Fläche und einem 
nutzungsabhängigen, pauschalen Faktor ermittelt.

u Grundstücke des Grundvermögens (Grundsteuer B):

Das Bayerische Grundsteuergesetz setzt hier ein wertunabhängiges Flächenmodell um. 

Entscheidend sind nur die Flächen von Grund und Boden sowie Gebäude und die Gebäudenutzung. Der Wert des 
Grundstücks und damit auch der Bodenrichtwert spielt dabei keine Rolle. Für die Grundsteuer B werden die 
Flächen mit wertunabhängigen Äquivalenzzahlen angesetzt. Diese betragen für die Fläche des Grund und Bodens 
0,04 €/m² und für Gebäudeflächen 0,50 €/m². Diese Beträge werden mit der Grundsteuermesszahl multipliziert. 
Diese beträgt grundsätzlich 100 %. Für Wohnflächen wird ein Abschlag von 30 % (Grundsteuermesszahl damit 70 %) 
gewährt. Daneben sind u.a. für den sozialen Wohnungsbau und Baudenkmäler eine zusätzliche Ermäßigung von 25 
% vorgesehen.
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Wie wird die Grundsteuer in Bayern 
künftig berechnet?

Allgemeine Informationen zur Umsetzung 



19. September 2022

Wie wird die Grundsteuer in Bayern 
künftig berechnet?

Allgemeine Informationen zur Umsetzung 
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Wie wird sich die Grundsteuerbelastung 
ändern?

Allgemeine Informationen zur Umsetzung

u Das lässt sich nicht pauschal beantworten. Das Bundesverfassungsgericht hat die seit 
Jahrzehnten nicht mehr angepassten Einheitswerte für verfassungswidrig erklärt, weil 
sie als Berechnungsgrundlage veraltet sind. Eine Fortsetzung der alten Grundsteuer ist 
somit verfassungsrechtlich ausgeschlossen. Damit das Urteil korrekt umgesetzt wird, 
muss es in jedem Fall zu Belastungsverschiebungen innerhalb einer Kommune 
kommen – manche werden weniger, manche werden mehr als bisher zahlen müssen. 
Dies gilt für jedes Modell, also auch für die Berechnung der Grundsteuer nach dem 
Bundesgesetz.

u Die Grundsteuerreform soll aber aufkommensneutral sein. Insgesamt sollen die 
Grundsteuereinnahmen einer Kommune nach der Reform nicht höher sein als davor. 
Dies kann durch die Kommunen im Rahmen der Festsetzung der Hebesätze beeinflusst 
werden.
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Muss ich im Rahmen der Reform eine 
Grundsteuererklärung abgeben?

Allgemeine Informationen zur Umsetzung 

u Die Eigentümerinnen und Eigentümer von Grundbesitz, das heißt von Grundstücken und Betrieben der Land- und Forstwirtschaft 
müssen im Zeitraum 1. Juli bis 31. Oktober 2022 eine Grundsteuererklärung abgeben.

u Hierzu wurden sie am 30. März 2022 durch eine Allgemeinverfügung des Bayerischen Landesamts für Steuern öffentlich 
aufgefordert.

u Für Grundstücke des Grundvermögens muss, soweit sich nichts ändert, nur diese eine Grundsteuererklärung auf den 1. Januar 
2022 abgegeben werden. Für Betriebe der Land- und Forstwirtschaft muss turnusmäßig alle sieben Jahre erneut eine 
Grundsteuererklärung abgegeben werden (nächster Stichtag: 1. Januar 2029).

u Gehört ein Grundstück mehreren Eigentümerinnen und Eigentümern, müssen diese nur eine gemeinsame Grundsteuererklärung 
einreichen.

u Ist ein Gebäude in Wohnungs- und Teileigentum aufgeteilt, muss für jedes Wohnungseigentum und jedes Teileigentum eine 
Grundsteuererklärung abgegeben werden.

u Der Nießbraucher, Erbbauverpflichtete, Pächter oder Mieter eines Grundstücks bzw. eines Betriebs der Land- und Forstwirtschaft 
ist nicht zur Abgabe einer Grundsteuererklärung verpflichtet.

u Für bestimmte auch bisher vollständig grundsteuerfreie wirtschaftliche Einheiten von bestimmten begünstigten Rechtsträgern 
muss keine Grundsteuererklärung abgegeben werden (vgl. Verfügung des Bayerischen Landesamts für Steuern vom 31. März 
2022).

u Für alle anderen auch bisher vollständig grundsteuerbefreiten wirtschaftlichen Einheiten ist die Frist zur Abgabe einer 
Grundsteuererklärung verlängert (vgl. Verfügung des bayerischen Landesamts für Steuern vom 10. Mai 2022).



19. September 2022

Warum muss ich in der Grundsteuererklärung 
Angaben machen, die dem Staat bereits 
vorliegen?

Allgemeine Informationen zur Umsetzung 

u Der Steuerverwaltung liegen die für die Berechnung der neuen Bemessungsgrundlage notwendigen Daten zu den 
Grundstücken bzw. Betrieben der Land- und Forstwirtschaft nicht, nicht vollständig oder nicht immer in aktueller 
Fassung vor.

u Nur die wahrheitsgemäß und nach bestem Wissen und Gewissen gemachten Angaben in den Steuererklärungen 
bilden eine belastbare Datengrundlage für die Besteuerung.

u Das Vorhandensein und die Aktualität aller für die Grundsteuerreform erforderlichen Daten bei den Finanzämtern 
auf den Feststellungszeitpunkt 1. Januar 2022 wäre ohne die Abgabe der Steuererklärungen nicht gewährleistet.

u Eine direkte Übernahme von Daten aus dem Liegenschaftskataster ist nicht möglich, da die 
Vermessungsverwaltung und die Steuerverwaltung von unterschiedlichen Einheiten ausgehen: Die 
Vermessungsverwaltung konzentriert sich auf die Flurstücke. Für die Berechnung der Grundsteuer hingegen ist der 
Umfang der „wirtschaftlichen Einheit“ entscheidend. Eine wirtschaftliche Einheit kann aus mehreren Flurstücken 
bestehen oder auch nur Teile von Flurstücken umfassen. Ein Steuerpflichtiger kann zudem mehrere wirtschaftliche 
Einheiten haben bzw. an mehreren wirtschaftlichen Einheiten beteiligt sein.

u Von der Steuerverwaltung ist eine Aufteilung der Flurstücke und Gebäude in wirtschaftliche Einheiten allein 
anhand von Eigentümerdaten nicht möglich. Für die Aufteilung in wirtschaftliche Einheiten ist vor allem 
entscheidend, wie der Steuerpflichtige die Objekte nutzt. Darüber hat die Steuerverwaltung keine ausreichende 
Kenntnis.
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Warum müssen in der Grundsteuererklärung 
Angaben zu den Miteigentümern gemacht 
werden?

Allgemeine Informationen zur Umsetzung 

u Die Äquivalenzbeträge eines Grundstücks bzw. der Grundsteuerwert eines Betriebs des Land- und Forstwirtschaft im 
Bruchteilseigentum sind anders als bei einer Gesamthandschaft nicht der Gemeinschaft, sondern unmittelbar den 
Miteigentümern zuzurechnen (§ 39 Absatz 1 AO). Bei der Adressierung und Bekanntgabe der betreffenden Bescheide ist 
AEAO zu § 122 zu beachten. 
Zur richtigen Zuordnung der wirtschaftlichen Einheit (Grundstück bzw. Betrieb der Land- und Forstwirtschaft) und 
Bekanntgabe sind deshalb die Daten aller Miteigentümer nötig. 
Ergänzend wird auf § 10 GrStG (Steuerschuldner der Grundsteuer) verwiesen: 
(1) Schuldner der Grundsteuer ist derjenige, dem der Steuergegenstand bei der Feststellung des Grundsteuerwerts 
zugerechnet ist. 
(2) Ist der Steuergegenstand mehreren Personen zugerechnet, so sind sie Gesamtschuldner. 

u Anders verhält es sich bei Wohnungseigentum- bzw. Teileigentum, das eine eigene wirtschaftliche Einheit bildet. Hier 
entfallen deshalb die Angaben zu den Miteigentümern des gemeinschaftlichen Eigentums. Die Eintragungen sind nicht 
vorzunehmen, außer das Wohnungs- bzw. Teileigentum steht seinerseits im Bruchteilseigentum. Vermutlich handelt es 
sich vorliegend um Wohnungseigentum, dann würden sich bei Alleineigentum die Eintragungen erübrigen. 



19. September 2022

Wo kann man gegen die neuen 
Bescheide Rechtsbehelf einlegen?

Allgemeine Informationen zur Umsetzung 

u Gegen die Bescheide des Finanzamts und den Bescheid der Kommune können 
Sie jeweils Rechtsbehelfe einlegen. Genauere Informationen finden Sie in der 
Rechtsbehelfsbelehrung des jeweiligen Bescheids.
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Aktuelle Pressemitteilungen
Blick in die Praxis
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Fristverlängerung
Blick in die Praxis
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Wer muss eine Grundsteuererklärung 
abgeben?

Blick in die Praxis

• Eigentümerinnen und Eigentümer eines Grundstücks

• Eigentümerinnen und Eigentümer eines Betriebs der Land- und Forstwirtschaft

• Bei Grundstücken, die mit einem Erbbaurecht belastet sind: die Erbbauberechtigten

• Bei Gebäuden auf fremdem Grund und Boden: für den Grund und Boden die Eigentümerinnen oder 
Eigentümer des Grund und Bodens und für die Gebäude die (wirtschaftlichen) Eigentümerinnen oder 
(wirtschaftlichen) Eigentümer des Gebäudes

• Befindet sich das Grundstück bzw. der Betrieb der Land- und Forstwirtschaft im Eigentum mehrerer Personen 
bzw. Gemeinschaften (Miteigentum), müssen diese gemeinsam eine Grundsteuererklärung abgeben
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Für welches Objekt müssen Sie eine 
Grundsteuererklärung abgeben?

Blick in die Praxis

Für jede wirtschaftliche Einheit ist eine Grundsteuererklärung abzugeben

u Es gibt zwei Vermögensarten: das land- und forstwirtschaftliche Vermögen und das Grundvermögen. Flurstücke und Gebäude, die 
land- und forstwirtschaftlich genutzt werden, gehören in der Regel zum land- und forstwirtschaftlichen Vermögen. Werden sie 
nicht land- und forstwirtschaftlich genutzt, gehören sie zum Grundvermögen.

u Eine wirtschaftliche Einheit des land- und forstwirtschaftlichen Vermögens ist der Betrieb der Land- und Forstwirtschaft und eine 
wirtschaftliche Einheit des Grundvermögens ist das Grundstück.

u Der Begriff „Grundstück“ ist dabei nicht gleichbedeutend mit dem Begriff des Grundstücks im Sinne des bürgerlichen Rechts oder 
im Sinne des allgemeinen Sprachgebrauchs.

u Zu einer wirtschaftlichen Einheit werden Flurstücke und Gebäude zusammengefasst, die

• die gleiche Vermögensart haben,

• zusammen genutzt werden und

• derselben Eigentümerin bzw. demselben Eigentümer oder denselben Eigentümerinnen bzw. denselben Eigentümern gehören.

u Trifft einer dieser Punkte nicht zu, können die Flurstücke und Gebäude nicht zu einer wirtschaftlichen Einheit zusammengefasst 
werden. Es liegen dann mehrere wirtschaftliche Einheiten vor.

u Ausnahme: Flurstücke und Gebäude werden auch dann zusammengefasst, wenn sie teilweise dem einen und teilweise dem 
anderen Ehegatten oder Lebenspartner im Sinne des Lebenspartnerschaftsgesetzes gehören (Art. 1 Absatz 4 Satz 1 BayGrStG).
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Für welches Objekt müssen Sie eine 
Grundsteuererklärung abgeben?

Blick in die Praxis

Was gehört zur wirtschaftlichen Einheit?

u Zur wirtschaftlichen Einheit Grundstück gehören

• der Grund und Boden und

• die Gebäude und Gebäudeteile.

u Als Grundstück gilt z.B. ein Bauplatz, ein Einfamilienhaus, eine Eigentumswohnung, ein Mehrfamilienhaus, eine 
Ladeneinheit im Teileigentum, ein Gewerbegrundstück, ein Industriegrundstück etc., jeweils mit dem zugehörigen 
Grund und Boden (Flurstücksfläche/n).

u Jedes Wohnungseigentum und jedes Teileigentum bildet eine eigene wirtschaftliche Einheit. Zu der 
wirtschaftlichen Einheit gehört jeweils die anteilige Gebäudefläche und die anteilige Flurstücksfläche.

u Gehört zu einem Grundstück (z.B. Eigentumswohnung, Reihenhaus, Gewerbegrundstück) auch eine oder mehrere 
Garagen, sind sie in die wirtschaftliche Einheit einzubeziehen (Art. 1 Absatz 1 Satz 1 BayGrStG i.V.m. § 244 Absatz 
2 Satz 1 BewG). Es kommt dabei nicht darauf an, ob sich die Garagen auf dem Grundstück oder auf einem 
Grundstück in der näheren Umgebung befinden. Dies gilt auch für Stellplätze, an denen ein Sondereigentum 
eingeräumt wurde.
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Für welches Objekt müssen Sie eine 
Grundsteuererklärung abgeben?

Blick in die Praxis

u Zur wirtschaftlichen Einheit Grundstück gehören
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Für welches Objekt müssen Sie eine 
Grundsteuererklärung abgeben?

Blick in die Praxis

Was gehört zur wirtschaftlichen Einheit?

u Zur wirtschaftlichen Einheit Betrieb der Land- und Forstwirtschaft gehören:

• aktive Landwirtschafts-, Forstwirtschafts-, Gartenbau- oder Fischereibetriebe

• ruhende Landwirtschafts-, Forstwirtschafts-, Gartenbau- oder Fischereibetriebe

• einzelne bzw. mehrere land- und forstwirtschaftliche Flurstücke (verpachtet oder ungenutzt)

u Nicht zu einem Betrieb der Land- und Forstwirtschaft, sondern zu einer wirtschaftlichen Einheit Grundstück, gehören:

• Wohngebäude

• Grund und Boden, der nicht land- und forstwirtschaftlich genutzt wird

• Gebäude und Gebäudeteile, die nicht land- und forstwirtschaftlich genutzt werden

u Land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstücke werden dem Eigentümer, nicht dem Nutzer zugerechnet.
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Für welches Objekt müssen Sie eine 
Grundsteuererklärung abgeben?

Blick in die Praxis

u Zur wirtschaftlichen Einheit Betrieb der Land- und Forstwirtschaft gehören
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Welche Daten benötigen Sie und wo 
finden Sie diese?

Blick in die Praxis
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Welche Daten benötigen Sie und wo 
finden Sie diese?

Blick in die Praxis

u Die benötigten Daten für die Erklärungsabgabe finden Sie in Ihren eigenen Unterlagen. Dies sind:

• für das Aktenzeichen und die Lagedaten:
das Informationsschreiben des Finanzamts, sofern Sie eines erhalten haben, oder der letzte 
Einheitswertbescheid bzw. Grundsteuermessbescheid.

• für die Steuernummer, das Wohnsitz- /Betriebsstättenfinanzamt und die 
Identifikationsnummer:
der Einkommensteuerbescheid bzw. Körperschaftsteuerbescheid.

• für die Eingabe der Flurstücksdaten:
der Datenabruf aus dem BayernAtlas-Grundsteuer, der Notarvertrag, Katasterauszug oder 
Grundbuchauszug.

• für die Angabe der Gebäudeflächen:
die Wohnflächenberechnung und Nutzflächenberechnung oder hilfsweise den Bauplan.

u Erläuterungen zu Begriffen (z. B. Gemarkung, Flurstück) finden Sie auch in den Anleitungen zu 
den Erklärungsformularen.
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Welche Daten benötigen Sie und wo 
finden Sie diese?

Blick in die Praxis

u Datenabruf aus dem BayernAtlas-Grundsteuer

Für den Stichtag 1. Januar 2022 werden über das Internetportal BayernAtlas-Grundsteuer

der Bayerischen Vermessungsverwaltung ausgewählte Daten aus dem Liegenschaftskataster kostenlos zur 
Verfügung gestellt. Dies sind: 

• Flurstücksnummer

• Amtliche Fläche 

• Gemeindenamen

• Gemarkungsname und Gemarkungsnummer

• Tatsächliche Nutzung mit den zugehörigen Flächenanteilen

• (Gesamt-)Ertragsmesszahl für landwirtschaftliche Flächen

Hinweis: Um über den BayernAtlas-Grundsteuer die benötigten Flurstücksinformationen abrufen zu können, ist keine 
Registrierung für ELSTER erforderlich. Sie finden dort lediglich den Link zum BayernAtlas-Grundsteuer.
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Abruf BayernAtlas
Blick in die Praxis

Aufgabe des Steuerpflichtigen: 
•Manueller Abruf 
•Zusammenführen der Datensätze 
„Informationsschreiben“ und 
„BayernAtlas“ über gemeinsames 
Kennzeichen Flurstück-Nr.

Weiterhin „vermisste“ Daten: 
•Grundbuchblattnummer
•Zur Wirtschaftlichen Einheit gehöhrender 
Anteil der Flurstücks-Nr. 
•Anteil an der wirtschaftlichen Einheit des 
Eigentümers

Verfügbare Daten:
•Gemarkung: Bezeichnung
•Gemarkung: Schlüssel
•Flurstücks-Nr.: Zähler
•Flurstücks-Nr.: Nenner
•Amtliche Fläche
•Gemeindename
•Ertragsmesszahl
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Weitere Dokumente/Informationsquellen

u Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Bei Wohnungs- und Teileigentum enthält der Katasterauszug Angaben zu dem/den Miteigentumsanteil(en) am Grundstück.

u Grundbuchauszug

Liegt Ihnen ein Grundbuchauszug vor können Sie diesem unter anderem die Grundbuchblattnummer, die Flurstücksnummer, die 
amtliche Fläche und Eigentumsanteile (bei Wohnungs- oder Teileigentum) entnehmen.

u Notarvertrag

Dem notariellen Kauf- bzw. Schenkungsvertrag können Sie Angaben zum Grundbuchblatt, der Gemarkung, der Nummer des 
Flurstücks und der Fläche des / der Flurstück(e) entnehmen, soweit sich zwischenzeitlich keine Änderung ergeben hat. Bei 
Wohnungs- und Teileigentum enthält der Notarvertrag weiterhin Angaben zu dem / den Miteigentumsanteil(en) am Grundstück.

u Wohnflächenberechnung und Nutzflächenberechnung oder Bauplan

Der Wohnflächenberechnung können Sie die Wohnfläche entnehmen. Die Wohnfläche wird grundsätzlich nach der ab 1. Januar 
2004 gültigen Wohnflächenverordnung ermittelt. Ist die Wohnfläche zulässigerweise bis zum 31.12.2003 nach II. 
Berechnungsverordnung berechnet worden und haben sich keine baulichen Änderungen ergeben, kann die Wohnfläche der II. 
Berechnungsverordnung entnommen werden. Die Wohnfläche ist auch in den Bauunterlagen, dem Mietvertrag oder der 
Nebenkostenabrechnung ersichtlich. Bei Eigentumswohnungen ist die Wohnfläche auch aus der Wohngeldabrechnung 
ersichtlich. Für weitere Informationen zur Wohnfläche beachten Sie bitte die Punkte zur Wohnfläche bei den Fragen zur Anlage 
Grundstück. Liegt Ihnen z. B. eine Nutzflächenberechnung nach DIN 277 vor, können Sie der Berechnung die Angabe zur Nutz-
oder Nutzungsfläche entnehmen.
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Kurzinfo: Wohnfläche / Nutzfläche
Blick in die Praxis

u Wohnflächen sind Flächen, die zu Wohnzwecken dienen. Als Nutzflächen werden Flächen bezeichnet, die insbesondere betrieblichen 
Zwecken dienen und die keine Wohnflächen sind. Dazu zählen zum Beispiel Werkstätten, Verkaufsräume, Büros. Ein häusliches 
Arbeitszimmer (Homeoffice) gilt als Wohnfläche.

u Die Wohnfläche ergibt sich aus der Wohnflächenberechnung. Liegt eine Wohnflächenberechnung nicht vor, ist die Wohnfläche nach
Wohnflächenverordnung (WoFIV) zu ermitteln. Für die Nutzfläche kommt DIN 277 zur Anwendung.

u Das Verhältnis von Wohnfläche zur Nutzfläche ist insbesondere bei der Nutzungsart von Bedeutung.

u Gerade bei der Abgrenzung von Wohnflächen, Nutzflächen und Zubehörräumen kann es zu Fehlern kommen. Das liegt insbesondere 
an dem Begriff „Nutzfläche“. Im allgemeinen Sprachgebrauch bezeichnet man zum Beispiel die Flächen von Kellerräumen, Wasch-
und Trockenkellern und anderen Zubehörräumen gerne als Nutzflächen – im Rahmen der Grundsteuer sind das aber gar keine 
Nutzflächen. Wer hier versehentlich Flächen in der Feststellungserklärung falsch deklariert, zahlt unter Umständen am Ende eine 
zu hohe Grundsteuer. Das gilt es natürlich zu vermeiden.

u Deshalb hier eine Klarstellung, welcher Begriff wofür steht:

u Wohnfläche: Das sind Flächen von Räumen, die für Wohnzwecke genutzt werden. Dazu gehören Wohnzimmer, Schlafzimmer, 
Kinderzimmer, Küche, Bad usw. Auch die Fläche eines häuslichen Arbeitszimmers zählt als Wohnfläche.

u Nutzfläche: Damit sind die Flächen gemeint, die zu betrieblichen, öffentlichen oder sonstigen Zwecken dienen und keine 
Wohnflächen sind. Das sind zum Beispiel die Flächen von Verkaufsräumen, Läden, Werkstätten, Vereinsräumen usw.

Quelle: https://hilfe.grundsteuer-digital.de/faq/wohn-nutzflaeche-des-gebaeudes-in-m%C2%B2/

https://hilfe.grundsteuer-digital.de/faq/wohn-nutzflaeche-des-gebaeudes-in-m%C2%B2/
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u Für die Abgabe der Erklärung haben Sie in Bayern folgende drei Möglichkeiten:

• bequem und einfach elektronisch über ELSTER - Ihr Online-Finanzamt - unter https://www.elster.de

• als graues PDF-Formular ausschließlich zum Ausfüllen am PC und anschließendem Ausdruck

• als grünes Papier-Formular zum handschriftlichen Ausfüllen (verfügbar in den Finanzämtern sowie den Verwaltungen der 
Städte und Gemeinden in Bayern)

Wichtiger Hinweis!
Grundsätzlich brauchen Sie keine Belege mit Ihrer Grundsteuererklärung einzureichen. Beabsichtigen Sie dennoch 
Belege einzureichen, reichen Sie diese bitte nicht im Original, sondern nur als Kopie ein. Alle eingereichten Belege 
werden von der Steuerverwaltung gescannt und in der Regel anschließend vernichtet.

https://www.elster.de
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Welche Formulare brauchen Sie 
mindestens?
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u Im Zusammenhang mit der Anlage Grundstück (BayGrSt 2) wird die Anlage 
Grundsteuerbefreiung/ -ermäßigung (BayGrSt 4) nur benötigt für die Erklärung von 
Grundsteuerbefreiungen und / oder Ermäßigungen der Grundsteuermesszahl

u Eine Ermäßigung der Grundsteuermesszahl kommt hierbei in der Regel nur bei 
bebauten Grundstücken in Betracht. Mögliche Ermäßigungen und Voraussetzungen 
können Sie der Anleitung zur Anlage Grundsteuerbefreiung/ -ermäßigung (BayGrSt 4) 
„Liste der Ermäßigungen der Grundsteuermesszahl“ entnehmen. 

Hinweis: Für die allgemeine Ermäßigung von Wohnflächen in Höhe von 30 % gem. 
Art. 4 Absatz 1 Satz 2 BayGrStG ist keine gesonderte Anlage BayGrSt 4 
notwendig, die Berücksichtigung erfolgt automatisch von Amts wegen.

u Im Zusammenhang mit der Anlage Land- und Forstwirtschaft (BayGrSt 3) wird die 
Anlage Grundsteuerbefreiung/ -ermäßigung (BayGrSt 4) nur benötigt für die Erklärung 
von Grundsteuerbefreiungen.
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Vordrucke und Ausfüllanleitung
Blick in die Praxis
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Vordrucke und Ausfüllanleitung
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105/112/3000/021/000/3
Finanzamt Berchtesgaden

A-Dorf

A-Dorf

Daten vom Steuerpflichtigen
selbst zu ermitteln
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5

Anteil des Eigentümers an 
der wirtschaftlichen EinheitA-Dorf
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unterstützt und wo bekomme ich weitere Informationen?
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u Internetplattform: https://www.grundsteuer.bayern.de
u Die Steuerverwaltung unterstützt Sie durch diverse Serviceangebote.

u Chatbot zur Bayerischen Grundsteuer

u Broschüre "Die Grundsteuerreform in Bayern - Ein Überblick für Eigentümerinnen und 
Eigentümer"

u Informations-Hotline zur Bayerischen Grundsteuer: 089 / 30 70 00 77
Erreichbar in der Zeit von Montag bis Donnerstag von 08:00 – 18:00 Uhr und 
Freitag von 08:00 – 16:00 Uhr
(Festnetzanschluss, Kosten gemäß Ihrem individuellen Festnetz- bzw. Mobilfunktarif).

u Zu den Erklärungsformularen werden ausführliche Anleitungen (elektronisch und auf 
Papier) und zusätzlich auf dieser Website Erklärvideos zur Verfügung gestellt.

https://www.grundsteuer.bayern.de
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u Ausfüllanleitungen und Erklärvideos
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u Die Grundsteuererklärung kann auch durch eine beauftragte Steuerberaterin bzw. einen 
beauftragten Steuerberater erstellt werden. Bereits vorliegende Empfangsvollmachten 
für das alte Recht haben für das neue Bewertungsrecht keine Gültigkeit. (Kosten 
variieren und lassen sich nicht allgemein beziffern)

u Grundstücks- und Hausverwaltungen sind nach § 4 Nummer 4 StBerG befugt, bezüglich 
der von ihnen verwalteten Objekte zu Grundsteuererklärungen Hilfe in Steuersachen zu 
leisten.

u Lohnsteuerhilfevereine sind für Grundsteuererklärungen hingegen nicht beratungsbefugt 
(§ 4 Nr. 11 StBerG)

u Neues Grundsteuerportal des Bundesfinanzministeriums: 

https://www.grundsteuererklaerung-fuer-privateigentum.de/

Das System hilft nur bei Eigentum in Ländern, die nach dem Bundesmodell

rechnen somit nicht für Bayern!

https://www.grundsteuererklaerung-fuer-privateigentum.de/


Pamela Baierl Steuerberatung

Stadtplatz 25 Tel.: +49-(0)9921/ 90 196 0 info@kanzlei-baierl.de

94209 Regen Fax: +49-(0)9921/ 90 196 199 www.kanzlei-baierl.de

/// Steuerberatung geht auch anders! /// Quellenangaben:
• www.grundsteuer.bayern.de
• Bayer. Landesamt für Steuern

Haftungsausschluss und Copyright:
© 2022 Alle Rechte, insbesondere das 
Verlagsrecht, allein beim Herausgeber / 
Pamela Baierl - Steuerberaterin.
Die Inhalte wurden mit größter Sorgfalt 
sowie nach bestem Wissen und 
Kenntnisstand zum Zeitpunkt der 
Veröffentlichung erstellt, erheben 
keinen Anspruch auf eine vollständige 
Darstellung und ersetzen nicht die 
Prüfung und Beratung im Einzelfall.
Die enthaltenen Beiträge und 
Abbildungen sind urheberrechtlich 
geschützt. Eine Verwertung ohne 
Einwilligung der Verfasserin ist 
unzulässig.
Eine Weitergabe an Dritte ist nicht 
erlaubt. Aus urheberrechtlichen 
Gründen ist eine Veröffentlichung
z. B. in sozialen Netzwerken oder auf 
Internet-Homepages nicht gestattet. 
Eine Haftung für den Inhalt dieses 
Vortrags kann daher nicht übernommen 
werden.

mailto:info@kanzlei-baierl.de

