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Informationsveranstaltung zur Grundsteuerreform

Themen:

» Allgemeine Informationen zur Grundsteuer
» Allgemeine Informationen zur Reform

» Allgemeine Informationen zur Umsetzung
» Blick In die Praxis / Unterstltzung
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Allgemeine Informationen zur Grundsteuer

Was ist die Grundsteuer?

» Die Grundsteuer ist eine Objektsteuer, d.h. fir jedes Grundsttick und jeden ‘
Betrieb der Land- und Forstwirtschaft im Sinne des Bewertungsgesetzes in \
Deutschland muss Grundsteuer bezahlt werden.

» Das bedeutet, dass z.B. Wohngrundstticke, gewerblich genutzte Grundstticke,
Flachen der Land- und Forstwirtschaft sowie Erbbaurechte der Grundsteuer \_‘
unterliegen.

» Sie ist nicht an die personlichen Verhaltnisse der jeweiligen Eigentimerin bzw.
des jeweiligen Eigentimers, sondern an das jeweilige Objekt (Grundstlck bzw.
Betrieb der Land- und Forstwirtschaft) gebunden.

» Man unterscheidet zwischen Grundsteuer A (agrarisch) ftr Betriebe der Land-
und Forstwirtschaft und Grundsteuer B (baulich) fur bebaute bzw. bebaubare
Grundsticke
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Allgemeine Informationen zur Grundsteuer

Wer berechnet die Grundsteuer?

» Fur die Feststellung der Berechnungsgrundlagen (Grundsteueraquivalenzbetrage
bzw. Grundsteuerwert sowie Grundsteuermessbetrag) ist das Finanzamt \
zustandig, in dessen Zustandigkeitsbereich das Grundsttick bzw. der Betrieb der
Land- und Forstwirtschaft liegt.

» Erstreckt sich das Grundstuck oder der Betrieb der Land- und Forstwirtschaft auf \
die Bezirke mehrerer Finanzamter, ist das Finanzamt zustandig, in dessen Bezirk \
der wertvollste Teil liegt.

» Die eigentliche Festsetzung und die Erhebung der Grundsteuer wird anschlieRend
von der Kommune mittels Grundsteuerbescheid vorgenommen.
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Allgemeine Informationen zur Grundsteuer

Die Grundsteuer in Zahlen

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

» Besteuert werden bebaute und unbebaute Grundstiicke des Grundvermdgens, sowie Betriebe der \
Land- und Forstwirtschaft.

» Die Grundsteuer mussen die Eigentimer der Grundstlicke bezahlen. Bei vermieteten Objekten
kann die Grundsteuer tUber 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 fallig wird.

» Die Einnahmen fliel3en direkt in die Kassen der Stadt oder Gemeinde, in der die wirtschaftliche
Einheit liegt.
Finanziert werden davon 6ffentliche Leistungen wie beispielsweise Infrastrukturausgaben,
Ausgaben flr Kinderbetreuung und Spielplatze sowie fir kulturelle Einrichtungen.

» Die Grundsteuereinnahmen fur Bayern betragen rund 1,9 Milliarden € pro Jahr.
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Allgemeine Informationen zur Grundsteuer

Wer i1st Grundsteuerschuldnerin bzw.
Grundsteuerschuldner?

» Steuerschuldnerin bzw. Steuerschuldner der Grundsteuer ist, wem zu Beginn eines
Kalenderjahres ein Grundstick oder ein Betrieb der Land- und Forstwirtschaft in
Deutschland gehort.

» Dies wird im Grundsteuerrecht als das sogenannte Stichtagsprinzip bezeichnet. Das \
heil3t, es kommt flr die Steuerschuld immer nur auf den Beginn des Kalenderjahres |
(1. Januar) an. Die Steuerschuldnerin bzw. der Steuerschuldner muss gegentber der .
Kommune die gesamte Grundsteuer des Jahres zahlen. Ein Eigentimerwechsel \
wahrend des Jahres ist flur die Steuerschuld nicht mafligebend. Die alten und neuen
Eigentimer mussen sich auf zivilrechtlichem Wege einigen, wer die Grundsteuer
zahlt.

» Die Grundsteuer gehort zu den laufenden 6ffentlichen Lasten und somit zu den
Betriebskosten eines Grundsticks bzw. Betriebs der Land- und Forstwirtschaft. Sie
kann im Falle einer Grundstlcksvermietung/-verpachtung auf die Mieterin bzw. den
Mieter umgelegt werden.
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Allgemeine Informationen zur Grundsteuer

Wie hoch ist der Hebesatz?

» Es gibt zwei unterschiedliche Hebesatze, einen fir die Betriebe der Land- und
Forstwirtschaft (Grundsteuer A) und einen fir die Grundstticke des \
Grundvermaogens (Grundsteuer B). \

» Die Hebesatze legt jede Kommune selbst fest. Die Hebeséatze sind weder nach \
oben noch nach unten begrenzt. \

» Einen gesonderten Hebesatz fir baureife, unbebaute Grundstiicke (Grundsteuer
C/Baulandsteuer) konnen die Kommunen in Bayern nicht festlegen.

» Die Kommunen werden in 2024 die ab 2025 geltenden neuen Hebesatze
festlegen.
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Allgemeine Informationen zur Reform

Stehen die Grundsteuerreform und der
Zensus 2022 in Zusammenhang?

» Die Grundsteuerreform und der Zensus 2022 sind voneinander unabhangig, sie finden

nur gleichzeitig statt.
\

» Bitte beachten Sie deshalb, dass Sie im Falle von Wohneigentum auch im Rahmen der \\
Gebaude- und Wohnungszahlung des Zensus 2022 zwecks weiterer Ausklnfte \
angeschrieben werden: www.statistik.bayern.de/qwz
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Allgemeine Informationen zur Reform

Warum wird die Grundsteuer reformiert?

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 Wertverhaltnisse von 1964 (alte
Bundeslander) bzw. von 1935 (neue Bundeslander) zugrunde legen.

Da sich die Werte von Grundstiicken und Geb&uden 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: \
eBewertungsgesetz (BewG)

*Grundsteuergesetz (GrStG) \
Di._e Bundeslander kdnnen von diesem Bundesrecht abweichen und ein eigenes Landesrecht umsetzen \
(,Offnungsklausel®). \
Das Bundesverfassungsgericht hat dem Gesetzgeber eine 5-jahrige Ubergangsfrist zugebilligt, in der die Reform
umgesetzt werden muss. Bis zum 31. Dezember 2024 kann also die Bemessungsgrundlage fur 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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Allgemeine Informationen zur Reform

Zeitplan
\

Feststellung der

Bund und Lander
Grundsteuerwerte

Die Finanzamter
erlassen Grundsteuer-

wertbescheide %

Fristende:
Start

31.10.2022

Einigung auf ein Grund-
steuerreformgesetz

&

Erhebung der neuen
Grundsteuer durch die
Gemeinden

Urteil BVerfG

Das Bundesverfassungs-
gericht hat am 10. April 2018

Steuererkldrung

die grundsteuerrechtliche Be-
wertung anhand von Einheits-
werten fir verfassungswidrig Grundsteuerwerterkldrungen
bei den Finanzamtern.
Fristende: 31.10.2022

Abgabe von ca. 36 Mio.

erklart und eine gesetzliche
Neuregelung verlangt

Pamela/Baierl
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Allgemeine Informationen zur Reform

Was ist eine Offnungsklausel?

Neben dem Grundsteuer- und Bewertungsrecht wurde am 15. November 2019 auch da§
Grundgesetz geandert. \

Der Bund hat sich mit der Anderung die grundsatzliche Gesetzgebungshoheit fiir die
Grundsteuer gesichert, den Bundeslandern aber gleichzeitig die Moglichkeit eroffnet, \\

abweichende Landergesetze zu erlassen (Offnungsklausel). \\

Die Berechnung der Grundsteuer kann sich deshalb von Bundesland zu Bundesland ‘
unterscheiden. Informationen dazu, welches Recht in den einzelnen Bundeslandern gilt, '\
finden Sie auf www.grundsteuerreform.de und auf den Internetseiten der jeweiligen
Bundeslander.

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

Bundesuberblick

Die Bundeslander Berlin, Brandenburg, Bremen, Mecklenburg-Vorpommern, Nordrhein-
Westfalen, Rheinland-Pfalz, Sachsen-Anhalt, Schleswig-Holstein und Thiringen verwenden
fur die neue Grundsteuerberechnung das Bundesmodell. \

Das Saarland und Sachsen modifizieren das Bundesmodell in einzelnen Details.

In Baden-Wirttemberg, Bayern, Hamburg, Hessen und Niedersachsen gibt es eigene \
Landesgesetze. '

Fur die Festsetzung des Grundsteuermessbetrags ist das Finanzamt zustandig, in dessen
Bezirk das Grundstiick oder der Betrieb der Land- und Forstwirtschaft liegt.
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Allgemeine Informationen zur Umsetzung

Wie wird die Grundsteuer in Bayern
kinftig berechnet?

» 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 ertragsfahig eine land- und

forstwirtschaftlich genutzte Flache ist. Der Ertragswert wird grundsatzlich aus der Flache und einem \
nutzungsabhangigen, pauschalen Faktor ermittelt.

» Grundsticke des Grundvermdgens (Grundsteuer B):

Das Bayerische Grundsteuergesetz setzt hier ein wertunabhangiges Flachenmodell um. ~

Entscheidend sind nur die Flachen von Grund und Boden sowie Gebaude und die Gebaudenutzung. Der Wert des
Grundsticks und damit auch der Bodenrichtwert spielt dabei keine Rolle. Fir die Grundsteuer B werden die
Flachen mit wertunabh&ngigen Aquivalenzzahlen angesetzt. Diese betragen fiir die Flache des Grund und Bodens
0,04 €/m2 und fur Gebaudeflachen 0,50 €/m=2. Diese Betrage werden mit der Grundsteuermesszahl multipliziert.
Diese betragt grundsatzlich 100 %. Fir Wohnflachen wird ein Abschlag von 30 % (Grundsteuermesszahl damit 70 %)
gewdahrt. Daneben sind u.a. fir den sozialen Wohnungsbau und Baudenkmaler eine zusatzliche Ermafigung von 25
% vorgesehen.
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Allgemeine Informationen zur Umsetzung

Wie wird die Grundsteuer in Bayern
kinftig berechnet?

Gebdude

Grund und Boden Wohnnutzung Nutzung zu anderen Zwecken
Fléche Flache des Flursticks Wohnflache MNutzfliche
x Aquivalenzzahl 0,04 €/m? 0,50 €/m? 0,50 €/m?
= Aquivalenz- Aquivalenzbetrag fr Aquivalenzbetrag Aquivalenzbetrag
betrige den Grund und Boden fur die Wohnflache fir die Nutzflache
X Grundsteuer- 100 % 70 % 100 %
messzahl
= Grundsteuermesshetrag

X Hebesatz der Gemeinde

= Grundsteuer
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Allgemeine Informationen zur Umsetzung

Wie wird die Grundsteuer in Bayern
kinftig berechnet?

Beispiel Einfamilienhaus
Grundstiicksflache 600 m% Wohnflache 160 m?

Als Hebesatz der Gemeinde werden 400 % unterstellt.

Grund und Boden Wohngebiude
Fliche 600 m? 160 m?
% Aquivalenzzahl 0.04 &/m? 0,50 €/m?*
= Aguivalenzbetrag 24 € 80 €
% Grundsteuermesszahl 100 % 70%
= 24 € 56 €
= Grundsteuermessbetrag 80 €
% gemeindlicher Hebesatz 400 %
= zu zahlende Grundsteuer 320 €

Die genauen gesetzlichen Regelungen finden Sie im Bayerisches Grundsteuergesetz (BayGr5iG) [, im Bewertungsgesetz (BewG) [ und im Grundsteuergesetz (Gr5iG) [
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Allgemeine Informationen zur Umsetzung

Wie wird sich die Grundsteuerbelastung
andern?

Das lasst sich nicht pauschal beantworten. Das Bundesverfassungsgericht hat die seit |
Jahrzehnten nicht mehr angepassten Einheitswerte fir verfassungswidrig erklart, 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 mussen. \
Dies gilt fur jedes Modell, also auch fur die Berechnung der Grundsteuer nach dem \
Bundesgesetz. \

Die Grundsteuerreform soll aber aufkommensneutral sein. Insgesamt sollen die
Grundsteuereinnahmen einer Kommune nach der Reform nicht héher sein als davor. \
Dies kann durch die Kommunen im Rahmen der Festsetzung der Hebesatze beeinflusst
werden.
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Allgemeine Informationen zur Umsetzung

Muss ich im Rahmen der Reform eine
Grundsteuererklarung abgeben?

Die Eigentimerinnen und Eigentimer von Grundbesitz, das heift von Grundstiicken und Betrieben der Land- und Forstwirtscha S;
mussen im Zeitraum 1. Juli bis 31. Oktober 2022 eine Grundsteuererklarung abgeben.
aufgefordert.

\

Hierzu wurden sie am 30. Marz 2022 durch eine Allgemeinverfigung des Bayerischen Landesamts filr Steuern 6ffentlich

\

\
Fur Grundstiicke des Grundvermdgens muss, soweit sich nichts &ndert, nur diese eine Grundsteuererklarung auf den 1. Januar
einreichen.

\
2022 abgegeben werden. Fir Betriebe der Land- und Forstwirtschaft muss turnusmafig alle sieben Jahre erneut eine
Grundsteuererklarung abgegeben werden (nachster Stichtag: 1. Januar 2029).

Grundsteuererklarung abgegeben werden.
>

Gehort ein Grundstiick mehreren Eigentiimerinnen und Eigentiimern, missen diese nur eine gemeinsame Grundsteuererklarung
Ist ein Geb&aude in Wohnungs- und Teileigentum aufgeteilt, muss fur jedes Wohnungseigentum und jedes Teileigentum eine

Der NieBbraucher, Erbbauverpflichtete, Pachter oder Mieter eines Grundstiicks bzw. eines Betriebs der Land- und Forstwirtschaft
ist nicht zur Abgabe einer Grundsteuererklarung verpflichtet.
>

2022).

Fur bestimmte auch bisher vollstandig grundsteuerfreie wirtschaftliche Einheiten von bestimmten begiinstigten Rechtstragern
muss keine Grundsteuererklarung abgegeben werden (vgl. Verfigung des Bayerischen Landesamts fir Steuern vom 31. Marz

Fur alle anderen auch bisher vollstandig grundsteuerbefreiten wirtschaftlichen Einheiten ist die Frist zur Abgabe einer
Grundsteuererklarung verlangert (vgl. Verfugung des bayerischen Landesamts fur Steuern vom 10. Mai 2022).
19. September 2022
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Allgemeine Informationen zur Umsetzung

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

>

19. September 2022 Pamela Baiel'l

Der Steuerverwaltung liegen die fur die Berechnung der neuen Bemessungsgrundlage notwendigen Daten zu den \
Grundstucken bzw. Betrieben der Land- und Forstwirtschaft nicht, nicht vollstdndig oder nicht immer in aktueller
Fassung vor.

Nur die wahrheitsgemafl und nach bestem Wissen und Gewissen gemachten Angaben in den Steuererklarungen \
bilden eine belastbare Datengrundlage fir die Besteuerung. \‘_‘

Das Vorhandensein und die Aktualitat aller fur die Grundsteuerreform erforderlichen Daten bei den Finanzamtern I“.‘
auf den Feststellungszeitpunkt 1. Januar 2022 ware ohne die Abgabe der Steuererklarungen nicht gewéhrleistet. \

Eine direkte Ubernahme von Daten aus dem Liegenschaftskataster ist nicht moglich, da die
Vermessungsverwaltung und die Steuerverwaltung von unterschiedlichen Einheiten ausgehen: Die
Vermessungsverwaltung konzentriert sich auf die Flurstiicke. Fir die Berechnung der Grundsteuer hingegen ist der
Umfang der ,,wirtschaftlichen Einheit* entscheidend. Eine wirtschaftliche Einheit kann aus mehreren Flurstiicken
bestehen oder auch nur Teile von Flurstiicken umfassen. Ein Steuerpflichtiger kann zudem mehrere wirtschaftliche
Einheiten haben bzw. an mehreren wirtschaftlichen Einheiten beteiligt sein.

Von der Steuerverwaltung ist eine Aufteilung der Flurstiicke und Gebaude in wirtschaftliche Einheiten allein
anhand von Eigentiimerdaten nicht moglich. Fur die Aufteilung in wirtschaftliche Einheiten ist vor allem
entscheidend, wie der Steuerpflichtige die Objekte nutzt. Dariiber hat die Steuerverwaltung keine ausreichende
Kenntnis.
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Allgemeine Informationen zur Umsetzung

Warum mussen in der Grundsteuererklarung
Angaben zu den Miteigentimern gemacht
werden?

Die Aquivalenzbetrage eines Grundstiicks bzw. der Grundsteuerwert eines Betriebs des Land- und Forstwirtschaft im
Bruchteilseigentum sind anders als bei einer Gesamthandschaft nicht der Gemeinschaft, sondern unmittelbar den
Miteigentimern zuzurechnen (8§ 39 Absatz 1 AO). Bei der Adressierung und Bekanntgabe der betreffenden Bescheide ist |
AEAO zu § 122 zu beachten. \
Zur richtigen Zuordnung der wirtschaftlichen Einheit (Grundstiick bzw. Betrieb der Land- und Forstwirtschaft) und \
Bekanntgabe sind deshalb die Daten aller Miteigentimer nétig. \
Ergadnzend 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.

Anders verhalt es sich bei Wohnungseigentum- bzw. Teileigentum, das eine eigene wirtschaftliche Einheit bildet. Hier
entfallen deshalb die Angaben zu den Miteigentimern des gemeinschaftlichen Eigentums. Die Eintragungen sind nicht
vorzunehmen, auller das Wohnungs- bzw. Teileigentum steht seinerseits im Bruchteilseigentum. Vermutlich handelt es
sich vorliegend um Wohnungseigentum, dann wirden sich bei Alleineigentum die Eintragungen erubrigen.
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Allgemeine Informationen zur Umsetzung

Wo kann man gegen die neuen
Bescheide Rechtsbehelf einlegen?

» Gegen die Bescheide des Finanzamts und den Bescheid der Kommune kdnnen
Sie jeweils Rechtsbehelfe einlegen. Genauere Informationen finden Sie in der
Rechtsbehelfsbelehrung des jeweiligen Bescheids.
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Blick in die Praxis

Aktuelle Pressemitteilungen R
oft tiberfordert )

Handelsblatt online vom 31.08.2022

Abgabequote bei Grundsteuererklarungen
weiter niedrig

Eine Mehrheit der il i in D hat die verlangte

noch nicht Von Anfang Juli bis Ende August gingen
bei den Fil 5,25 Millionen
elektronisch ein, wie die "Welt" (Donnerstag) unter Berufung auf das flr die
elektronische Steuer-Plattform "Elster" zustandige Bayerische Landesamt fir Steuern
berichtete. Das entspricht nach der Haifte der vit i Frist einer
von knapp 15 Prozent. Ein weiteres Prozent der Erklarungen erreichte die Behorden

laut ini ium bislang in Papierform.

BERLIN. Ab 2025 soll eine neue Grundsteuer-Berechnung gelten. Dafar massen fast 36 Millionen
Grundstiicke in Deutschiand neu bewertet werden. Das geschieht auf Grundlage von Angaben, die
Eigentdmer nun einreichen missen - seit dem 1. Juli nehmen die Finanzbehdrden die Daten
entgegen. Mitte Jull kam es bei *Elster" zu technischen Schwierigkeiten. Die Plattform war
vorlbergehend nicht erreichbar. Mehrere Verbdnde und einige Landespolitiker forderten daraufhin
eine Verlangerung der Abgabefrist, die regular am 31. Oktober endet.

Bundesfinanzminister Christian Lindner (FDP) duBerte zuletzt Besorgnis tber die geringe Zahl der
a ogl muss man da sich vorbehalten, noch einmal an den
Fristen etwas zu machen", sagte er Mitte August.
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Blick in die Praxis

Fristverlangerung

Welt am Sonntag vom 04.09.2022
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Blick in die Praxis

Wer muss eine Grundsteuererklarung
abgeben?

Eigentimerinnen und Eigentimer eines Grundstucks
Eigentimerinnen und Eigentimer eines Betriebs der Land- und Forstwirtschaft
Bei Grundstiicken, die mit einem Erbbaurecht belastet sind: die Erbbauberechtigten

Bei Gebauden auf fremdem Grund und Boden: fir den Grund und Boden die Eigentimerinnen oder
Eigentimer des Grund und Bodens und fur die Gebaude die (wirtschaftlichen) Eigentimerinnen oder
(wirtschaftlichen) Eigentimer des Gebaudes

Befindet sich das Grundstiick bzw. der Betrieb der Land- und Forstwirtschaft im Eigentum mehrerer Personen
bzw. Gemeinschaften (Miteigentum), mussen diese gemeinsam eine Grundsteuererklarung abgeben
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Blick in die Praxis

FUr welches Objekt mussen Sie eine
Grundsteuererklarung abgeben?

Fur jede wirtschaftliche Einheit ist eine Grundsteuererklarung abzugeben

> Esgibt zwei Vermdgensarten: das land- und forstwirtschaftliche Vermdgen und das Grundvermoégen. Flurstiicke und Geb&ude, die \,\
land- und forstwirtschaftlich genutzt werden, gehdren in der Regel zum land- und forstwirtschaftlichen Vermogen. Werden sie \
nicht land- und forstwirtschaftlich genutzt, gehéren sie zum Grundvermégen. \

»  Eine wirtschaftliche Einheit des land- und forstwirtschaftlichen Vermdgens ist der Betrieb der Land- und Forstwirtschaft und eine |
wirtschaftliche Einheit des Grundvermaogens ist das Grundstick. \

> Der Begriff ,,Grundstuck* ist dabei nicht gleichbedeutend mit dem Begriff des Grundstucks im Sinne des burgerlichen Rechts oder
im Sinne des allgemeinen Sprachgebrauchs.

> Zu einer wirtschaftlichen Einheit werden Flurstiicke und Geb&aude zusammengefasst, die

. die gleiche Vermoégensart haben,

. zusammen genutzt werden und

. derselben Eigentiimerin bzw. demselben Eigentiimer oder denselben Eigentiimerinnen bzw. denselben Eigentiimern gehdren.

>  Trifft einer dieser Punkte nicht zu, kdnnen die Flurstiicke und Gebaude nicht zu einer wirtschaftlichen Einheit zusammengefasst
werden. Es liegen dann mehrere wirtschaftliche Einheiten vor.

>  Ausnahme: Flurstiicke und Geb&ude werden auch dann zusammengefasst, wenn sie teilweise dem einen und teilweise dem
anderen Ehegatten oder Lebenspartner im Sinne des Lebenspartnerschaftsgesetzes gehdren (Art. 1 Absatz 4 Satz 1 BayGrStG).
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Blick in die Praxis

FUr welches Objekt mussen Sie eine
Grundsteuererklarung abgeben?

Was gehdrt zur wirtschaftlichen Einheit?
»  Zur wirtschaftlichen Einheit Grundstick gehdren
der Grund und Boden und

die Gebaude und Gebaudeteile.

»  Als Grundstick gilt z.B. ein Bauplatz, ein Einfamilienhaus, eine Eigentumswohnung, ein Mehrfamilienhaus, eine
Ladeneinheit im Teileigentum, ein Gewerbegrundstiick, ein Industriegrundstick etc., jeweils mit dem zugehérigen
Grund und Boden (Flurstiicksflache/n).

» Jedes Wohnungseigentum und jedes Teileigentum bildet eine eigene wirtschaftliche Einheit. Zu der
wirtschaftlichen Einheit gehort jeweils die anteilige Gebaudeflache und die anteilige Flursticksflache.

»  Gehort zu einem Grundstiick (z.B. Eigentumswohnung, Reihenhaus, Gewerbegrundstiick) 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 Grundstiick oder auf einem
Grundstuck in der ndheren Umgebung befinden. Dies gilt auch fur Stellplatze, an denen ein Sondereigentum
eingeraumt wurde.
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Blick in die Praxis

FUr welches Objekt mussen Sie eine
Grundsteuererklarung abgeben?

»  Zur wirtschaftlichen Einheit Grundstiick gehdren

Wohnungs- und Gewerbliche oder 6ffentlich
Teileigentum genutzte Grundstiicke

Wohnteil eines Betriebs der
Land- und Forstwirtschaft |
Gebdude auf fremdem k

Grundstiick Betrieb der Land- und Forstwirtschaft
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Blick in die Praxis

FUr welches Objekt mussen Sie eine
Grundsteuererklarung abgeben?

Was gehdrt zur wirtschaftlichen Einheit?

p  Zur wirtschaftlichen Einheit Betrieb der Land- und Forstwirtschaft gehodren:

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

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

» Nicht zu einem Betrieb der Land- und Forstwirtschaft, sondern zu einer wirtschaftlichen Einheit Grundstuck, gehdren:
Wohngebaude
Grund und Boden, der nicht land- und forstwirtschaftlich genutzt wird
Gebaude und Gebaudeteile, die nicht land- und forstwirtschaftlich genutzt werden

» Land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstucke werden dem Eigentimer, nicht dem Nutzer zugerechnet.
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Blick in die Praxis

FUr welches Objekt mussen Sie eine
Grundsteuererklarung abgeben?

»  Zur wirtschaftlichen Einheit Betrieb der Land- und Forstwirtschaft gehoren

Acker- und

Fo'smach‘n_.;. Sbabasatiais
P

Betrieb der Land- und Forstwirtschaft
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Blick in die Praxis

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

Welche Daten bendtigen Sie und wo
finden Sie diese?

» Die benotigten Daten fir die Erklarungsabgabe finden Sie in Ihren eigenen Unterlagen. Dies sind:

- fur das Aktenzeichen und die Lagedaten: "\
das Informationsschreiben des Finanzamts, sofern Sie eines erhalten haben, oder der letzte
Einheitswertbescheid bzw. Grundsteuermessbescheid.

- fur die Steuernummer, das Wohnsitz- /Betriebsstattenfinanzamt und die \
Identifikationsnummer: \
der Einkommensteuerbescheid bzw. Kérperschaftsteuerbescheid.

- fur die Eingabe der Flurstucksdaten:
der Datenabruf aus dem BayernAtlas-Grundsteuer, der Notarvertrag, Katasterauszug oder
Grundbuchauszug.

- fur die Angabe der Gebaudeflachen:
die Wohnflachenberechnung und Nutzflachenberechnung oder hilfsweise den Bauplan.

» Erlauterungen zu Begriffen (z. B. Gemarkung, Flurstiick) finden Sie auch in den Anleitungen zu
den Erklarungsformularen.
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Blick in die Praxis

Welche Daten bendtigen Sie und wo
finden Sie diese?

» Datenabruf aus dem BayernAtlas-Grundsteuer

Far den Stichtag 1. Januar 2022 werden uber das Internetportal BayernAtlas-Grundsteuer

der Bayerischen Vermessungsverwaltung ausgewahlte Daten aus dem Liegenschaftskataster kostenlos zur
Verfligung gestellt. Dies sind:

«  Flursticksnummer

- Amtliche Flache

- Gemeindenamen

- Gemarkungsname und Gemarkungsnummer

- Tatsachliche Nutzung mit den zugehérigen Flachenanteilen
- (Gesamt-)Ertragsmesszahl fir landwirtschaftliche Flachen

Hinweis: Um Uber den BayernAtlas-Grundsteuer die bendtigten Flursticksinformationen abrufen zu kénnen, ist keine
Registrierung fur ELSTER erforderlich. Sie finden dort lediglich den Link zum BayernAtlas-Grundsteuer.
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Blick in die Praxis

Abruf BayernAtlas

» Teilen

Drucken

Zeichnen & Messen auf der Karte

Routing

Emeiterte Werkzeuge

Freizeit in Bayern

Dargestelite Karten

Konfiguration

a Menii schlieBen

19. September 2022

} BayernAtlaS Q,  SchackstraBe 2 80539 Minchen , Maxvorstact )

Pamela

Baierl

Steuerberatung

Verfligbare Daten:
*Gemarkung: Bezeichnung
*Gemarkung: Schlissel
*Flurstiicks-Nr.: Zahler
*Flurstiicks-Nr.: Nenner
*Amtliche Flache
*Gemeindename
*Ertragsmesszahl

Aufgabe des Steuerpflichtigen:
Manueller Abruf
Zusammenfuhren der Datenséatze
LInformationsschreiben* und
.BayernAtlas” tber gemeinsames
Kennzeichen Flurstick-Nr.

Weiterhin ,vermisste” Daten:
*Grundbuchblatthummer

«Zur Wirtschaftlichen Einheit gehdhrender
Anteil der Flurstiicks-Nr.
*Anteil an der wirtschaftlichen Einheit des
Eigentimers




Blick in die Praxis

Welche Daten bendtigen Sie und wo
finden Sie diese?

Weitere Dokumente/Informationsquellen

> Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Bei Wohnungs- und Teileigentum enthalt der Katasterauszug Angaben zu dem/den Miteigentumsanteil(en) am Grundsttick.
»  Grundbuchauszug \

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

_

»  Notarvertrag \

Dem notariellen Kauf- bzw. Schenkungsvertrag kénnen Sie Angaben zum Grundbuchblatt, der Gemarkung, der Nummer des
Flurstiicks und der Flache des / der Flurstiick(e) entnehmen, soweit sich zwischenzeitlich keine Anderung ergeben hat. Bei
Wohnungs- und Teileigentum enthalt der Notarvertrag weiterhin Angaben zu dem / den Miteigentumsanteil(en) am Grundstick.

»  Wohnflachenberechnung und Nutzflachenberechnung oder Bauplan

Der Wohnflachenberechnung kénnen Sie die Wohnflache entnehmen. Die Wohnflache wird grundséatzlich nach der ab 1. Januar
2004 gultigen Wohnflachenverordnung ermittelt. Ist die Wohnflache zuléssigerweise bis zum 31.12.2003 nach Il.
Berechnungsverordnung berechnet worden und haben sich keine baulichen Anderungen ergeben, kann die Wohnflache der I1.
Berechnungsverordnung entnommen werden. Die Wohnflache ist auch in den Bauunterlagen, dem Mietvertrag oder der
Nebenkostenabrechnung ersichtlich. Bei Eigentumswohnungen ist die Wohnflache auch aus der Wohngeldabrechnung
ersichtlich. Fir weitere Informationen zur Wohnflache beachten Sie bitte die Punkte zur Wohnflache bei den Fragen zur Anlage
Grundstlck. Liegt Ihnen z. B. eine Nutzflachenberechnung nach DIN 277 vor, kénnen Sie der Berechnung die Angabe zur Nutz-
oder Nutzungsflache entnehmen.
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Blick in die Praxis

Kurzinfo: Wohnflache / Nutzflache

> Wohnflachen sind Flachen, die zu Wohnzwecken dienen. Als Nutzflachen werden Flachen bezeichnet, die insbesondere betrieblichen

Zwecken dienen und die keine Wohnflachen sind. Dazu zahlen zum Beispiel Werkstatten, Verkaufsraume, Blros. Ein hausliches ‘
Arbeitszimmer (Homeoffice) gilt als Wohnflache. \

> Die Wohnflache ergibt sich aus der Wohnflachenberechnung. Liegt eine Wohnflachenberechnung nicht vor, ist die Wohnflache nach ‘\\
Wohnflachenverordnung (WoFIV) zu ermitteln. Fir die Nutzflache kommt DIN 277 zur Anwendung. '

> Das Verhaltnis von Wohnflache zur Nutzflache ist insbesondere bei der Nutzungsart von Bedeutung. \

> Gerade bei der Abgrenzung von Wohnflachen, Nutzflachen und Zubehdérraumen kann es zu Fehlern kommen. Das liegt insbesondere '\
an dem Begriff ,,Nutzflache*. Im allgemeinen Sprachgebrauch bezeichnet man zum Beispiel die Flachen von Kellerrdumen, Wasch- ‘
und Trockenkellern und anderen Zubehdrraumen gerne als Nutzflachen - im Rahmen der Grundsteuer sind das aber gar keine \

Nutzflachen. Wer hier versehentlich Flachen in der Feststellungserklarung falsch deklariert, zahlt unter Umstanden am Ende eine \
zu hohe Grundsteuer. Das gilt es natlrlich zu vermeiden.

> Deshalb hier eine Klarstellung, welcher Begriff wofir steht:

»  Wohnflache: Das sind Flachen von Raumen, die fiir Wohnzwecke genutzt werden. Dazu gehdren Wohnzimmer, Schlafzimmer,
Kinderzimmer, Kiche, Bad usw. Auch die Flache eines hauslichen Arbeitszimmers zahlt als Wohnflache.

> Nutzflache: Damit sind die Flachen gemeint, die zu betrieblichen, ¢ffentlichen oder sonstigen Zwecken dienen und keine
Wohnflachen sind. Das sind zum Beispiel die Flachen von Verkaufsraumen, Laden, Werkstatten, VereinsrAumen usw.

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

Blick in die Praxis

Wie muss ich die Erklarung abgeben?

> Fir die Abgabe der Erklarung haben Sie in Bayern folgende drei Moglichkeiten:

. bequem und einfach elektronisch Uber ELSTER - lhr Online-Finanzamt - unter https://www.elster.de

. als graues PDF-Formular ausschlielzlich zum Ausfullen am PC und anschlieRendem Ausdruck

. als grunes Papier-Formular zum handschriftlichen Ausfullen (verfigbar in den Finanzamtern sowie den Verwaltungen der
Stadte und Gemeinden in Bayern)

am PC ausfullbar

elektronisch per ELSTER

Wichtiger Hinweis!
Grundsatzlich brauchen Sie keine Belege mit Ihrer Grundsteuererklarung 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 anschliel3end vernichtet.
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Blick in die Praxis

Welche Formulare brauchen Sie
mindestens?

kldrung - H

BayGr5t 1

_l_

P

bei mehr als zwei Miteigentiimerinnen bzw. Miteigentiimern:
Anlage Miteigentiimer/-innen

BayGr5t 1A

entweder oder
bei: bei:
Grundvermdgen land- und forstwirtschaftlichem Vermégen
= alles was nicht land- und forstwirtschaftliches Vermdgen ist, das heil3t unbebaute und + aktive Landwirtschafts-, Forstwirtschafts-, Gartenbau- oder Fischereibetriebe
bebaute Grundstiicke z.B. + ruhende Landwirtschafts-, Forstwirtschafts-, Gartenbau- oder Fischereibetriebe
+ Baugrundstiicke + einzelne bzw. mehrere land- und forstwirtschaftliche Flursticke (verpachtet oder
* Wohngrundstiicke ungenutzi)

« gemischt genutzte Grundstlicke

Anlage Grundstiick Anlage Land- und Forstwirtschaft

Eintragbar sind bis zu 5 Flursticke und bis zu 15 Gebdude bzw. Gebiudeteile eines
Grundsticks.

Sofern ein Grundstick mehr Flurstiicke oder mehr Gebaude bzw. Gebaudeteile umfasst,

Eintragbar sind bis zu 5 Flursticke mit jeweils bis zu & Nutzungen.
Fir weitere Flurstlcke werden zusatzliche Anlagen Land- und Forstwirtschaft ben&tigt,

werden zusitzliche Anlagen Grundstiick benétigt. gegebenenfalls wenn Tierhaltung vorhanden ist (gezogene und erzeugte Tiere)
Anlage Tierbestand

BayGrSt 3A

gegebenenfalls:
Anlage Grundsteuerbefreiung/ -ermaBigung

19. September

fur Antrige auf Grundsteuerbefreiungen und / oder ErmaBigungen der Grundsteuermesszahl




Blick in die Praxis

Welche Formulare brauchen Sie
mindestens?

» Im Zusammenhang mit der Anlage Grundstick (BayGrSt 2) wird die Anlage
Grundsteuerbefreiung/ -ermaligung (BayGrSt 4) nur bendtigt fur die Erklarung von
Grundsteuerbefreiungen und / oder ErmaRigungen der Grundsteuermesszahl

» Eine Ermaligung der Grundsteuermesszahl kommt hierbei in der Regel nur bei
bebauten Grundstiicken in Betracht. Mogliche ErmaRigungen und Voraussetzungen
konnen Sie der Anleitung zur Anlage Grundsteuerbefreiung/ -ermaligung (BayGrSt 4) \
,,Liste der Ermaligungen der Grundsteuermesszahl* entnehmen.

Hinweis: FUr die allgemeine Ermaliigung von Wohnflachen in H6he von 30 % gem.
Art. 4 Absatz 1 Satz 2 BayGrStG ist keine gesonderte Anlage BayGrSt 4
notwendig, die Berlcksichtigung erfolgt automatisch von Amts wegen.

» Im Zusammenhang mit der Anlage Land- und Forstwirtschaft (BayGrSt 3) wird die
Anlage Grundsteuerbefreiung/ -ermaligung (BayGrSt 4) nur benotigt fir die Erklarung
von Grundsteuerbefreiungen.
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Blick in die Praxis

Vordrucke und Ausfullanleitung

BayMBL 2022 Nr. 162

9. Marz 2022

n
Gemarkung und Flurstick (nur auszutilien. sofern Stralle | Hausnummer nicht vorhanden)

Gemanung
f Rl

of 12 1 1%

19. September 2022
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BayMBL 2022 Nr. 162
Anleitung
zur Grundsteuererklirung
Hauptvordruck (BayGrSt 1)

9. Marz 2022

m-nmmmunmmmmmm hilft hnen den Mauptvordruck (BayGrSt1) der
g nchtig sftflen und ertautert Ihnen, weiche Antage(n) Sie beifugen mussen

Wer muss eine Gr
Ei

4 JII,MLL?

wmwmmuwmr«m
Be G die mtt einem Erblx h sind: die Ei

Bei Gebauden auf fremdemn Grund und Boden:

die Eigentume odes 5

DO

des Grund und Bodens und
i = des Geb

Befndet sich das Grundstick brw. der Beired der Land. und im Eig
Gemesnschafen (Mitesgentum), massen diese o ane

Fiir welches Objekt muss ich eine Grund rklérung abgeben?
ms-mummw-—mn

Enuu-umwmmvmnumum-nr v ft und
Einhett des Gn

mmmmm

die gleiche Vermagensart haben,
zusammen genutz! werden und

cke und Gebdud " de

gehoren.
Trift ener diessr Punkie nicht
mmhm

anderen ﬂﬁ' im Sinne des L

g o 9
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Blick in die Praxis

Vordrucke und Ausfullanleitung

Sehr geehrte Eigentiimerin, sehr geehrter Eigentiimer,

aufgrund eines Urteils des Bundesverfassungsgerichts muss die Grundsteuer

Aklenzeichen [onne Sonde rechen ) E‘i‘f Relian Gﬁ‘luiﬂ:e bere‘:hﬂgt “er"’eg' d Fi amt Sticht:
: wzmveon: ANIage 1. Januar 2022 ermitteit. Die Gemeinden berechnen die Grundsteusr anschlieSend
105/112/3000/021/000/3

e e— unter Einbeziehung des von der Gemeinde selbst festgesetzten Hebesatzes und
e Grundstiick

. bestimmen damit die Hohe der Steuer ab dem 1. Januar 2025.
Flnanzamt BerChteSgaden Marum bekommen Sie dieses Schreiben?
zur Grundsteuererkldarung (BEYGI'St 2) Sie waren am relevanten Stichtag 1. Januar 2022 (Mit-)Eigentiimerin bzw.

(Mit-)Eigentiimer des unten genannten Grundstiicks oder des unten genannten
Betriebs der Land- und Forstwirtschaft im Freistaat Bayern:

Lol

3| laufende Nummer der Anlag von auf den 1. Januar_ 2 0 Aktenzeichen:  105/112/3000/021/000/3
Angaben zum Grund und Boden 35 Lage: A-Dorf
StraBefortast
T ortsetzun|
Flurstiick(e) 21e g
Ortsteil B-Dorf
Gemarkun A-Dorf
Gemeinde Flache in m* Flurstiicks-Nr. 123474
| A-Dorf - L
Gemarkung f Flurstiick: Zahler Flurstiick: Nenner Anteil des Eigentimers an
s| 1 A-Dor “ 1234 = 4 der wirtschaftlichen Einheit
Zur wirtschaftlichen Einheit
gehorender :
ol 12 17
Gemeinde
.| 10

Flurstick: Zahler Flurstick: Nenner

“ 1234 = 5
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Blick in die Praxis

Wie werde ich bei der Abgabe der Grundsteuererklarung
unterstutzt und wo bekomme ich weitere Informationen?

» Internetplattform: https://www.grundsteuer.bayern.de

» Die Steuerverwaltung unterstitzt Sie durch diverse Serviceangebote.

» Chatbot zur Bayerischen Grundsteuer

» Broschiire "Die Grundsteuerreform in Bayern - Ein Uberblick fiir Eigentiimerinnen und
Eigentimer"

» 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 gemal Ihrem individuellen Festnetz- bzw. Mobilfunktarif).

» Zu den Erklarungsformularen werden ausfuhrliche Anleitungen (elektronisch und auf
Papier) und zusatzlich auf dieser Website Erklarvideos zur Verfligung gestelit.

19. September 2022 Pamela Baierl
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https://www.grundsteuer.bayern.de

Blick in die Praxis

Wie werde ich bei der Abgabe der Grundsteuererklarung
unterstutzt und wo bekomme ich weitere Informationen?

» Ausfullanleitungen und Erklarvideos

Beispielhafte Video-Ausfiillanleitungen fiir Grundvermégen

Beyarisches $3a
Landesamt
For Stouer
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Blick in die Praxis

Wie werde ich bel der Abgabe der
Grundsteuererklarung unterstitzt und wo
bekomme ich weitere Informationen?

>

Die Grundsteuererklarung kann auch durch eine beauftragte Steuerberaterin bzw. einen
beauftragten Steuerberater erstellt werden. Bereits vorliegende Empfangsvollmachten

fur das alte Recht haben fiur das neue Bewertungsrecht keine Gultigkeit. (Kosten ‘\
variieren und lassen sich nicht allgemein beziffern) \

Grundstucks- und Hausverwaltungen sind nach § 4 Nummer 4 StBerG befugt, beziglich
der von ihnen verwalteten Objekte zu Grundsteuererklarungen Hilfe in Steuersachen zu
leisten.

Lohnsteuerhilfevereine sind fur Grundsteuererklarungen hingegen nicht beratungsbefugt
(8 4 Nr. 11 StBerG)

Neues Grundsteuerportal des Bundesfinanzministeriums:

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

19. September 2022 Pamela Baiel'l

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

rechnen somit nicht fiir Bayern!
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https://www.grundsteuererklaerung-fuer-privateigentum.de/
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