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Agenda der Informationsveranstaltung

» Ursache/Grund fur die neue Grundsteuerreform?

» Wer muss handeln und was ist zu tun?
» Welche Antragsunterlagen werden bendtigt?

» Was brauche ich zum Ausflllen der Unterlagen und woher bekomme
iIch diese? (nur Wohngeb&aude/keine Landwirtschaft/kein Gewerbe)

» Beispielberechnung (nur Wohngebaude/keine Landwirtschaft/kein Gewerbe)

> Was kommt danach?
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Ursache/Grund fur die neue Grundsteuerreform?

Die bisherige Berechnungsgrundlage fir die Grundsteuer, die Einheitswerte
(1964), wurden vom Bundesverfassungsgericht im Jahr 2018 als veraltet und
daher verfassungswidrig erklart. Deshalb mussten die Berechnungsgrundlagen

reformiert werden.

Der Bund und die Lander haben im November 2019 das Grundsteuer-
Reformgesetz verabschiedet wonach der Bund und auch die Lander selbst ein
neues Berechnungsmodell entwickeln dirfen. Die Berechnungsmodelle kdnnen
somit in den jeweiligen Bundeslandern unterschiedlich sein. Die Umsetzung muss
aber in allen Bundeslandern erfolgen.

Bayern hat mit dem ,Bayerischen Grundsteuergesetz (BayGrStG)" vom
10.12.2021 ein neues Gesetz erlassen.
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Wer muss handeln?

Alle Eigentumerinnen oder EigentUmer von Grundsticken bzw. jeder Betrieb der
Land- und Forstwirtschaft. Diese haben bereits vom Finanzamt ein Schreiben
erhalten. Fur jede wirtschaftliche Einheit ist eine Steuererklarung abzugeben.

Was ist zu tun?

Abgabe einer Steuererklarung im Zeitraum vom 1. Juli 2022 bis 31. Oktober 2022
Wie?

- Online per Elster

- Graues PDF-Formular welches ausschliel3lich per PC zum Ausfillen ist
- GrUnes Papier-Formular zum handschriftlichen Ausfillen
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Welche Antragsunterlagen werden bendtigt?

immer erforderlich:
Grundsteuererkldrung - Hauptvordruck

BayGr5t 1

+

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

BayGr5t 1A
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Welche Antragsunterlagen werden bendtigt?

bei:
Grundvermdgen
= alles was nicht land- und forstwirtschaftliches Vermdgen ist, das heilbt unbebaute und
bebaute Grundstiicke z.B.
» Baugrundsticke

» Wohngrundsticke
» gemischt genutzte Grundstiicke

Anlage Grundstiick

BayGr5t 2

Eintragbar sind bis zu 5 Flurstiicke und bis zu 15 Geb3dude bzw. Gebiudeteile eines

Grundstiicks.
Sofern ein Grundstick mehr Flurstiicke oder mehr Geb3ude bzw. Geb3udeteile umfasst,

werden zusatzliche Anlagen Grundstick bendtigt.
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Woher bekommt man die Antragsunterlagen?

- Online per Elster
Unterlagen werden Online im Portal bereitgestellt https://www.elster.de

Graues PDF-Formular welches ausschliel3lich per PC zum Ausfillen ist
https://www.grundsteuer.bayern.de/#abgabe_ paper

GriUnes Papier-Formular zum handschriftlichen Ausfillen
in Gemeinden (begrenzte Anzahl)

beim Finanzamt Uber Telefonhotline (089/30 70 00 77)
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BayGrSt 1 - Hauptvordruck https://www.grundsteuer.bayern.de/#abgabe_paper

Anleitung

zur Grundsteuererklarung
Hauptvordruck (BayGrSt 1)
Diese Ariekrg nformion Sie dbor e sieusrichen Pichien, MR e den Haptvordeuck (BarGrSt 1) dor

Wer muss eine Grundstevererkiarung abgeben?
- aﬂn—mummm
: Bet Gebduden aut fremdern Grund und Boden

fur e Gebaude de ) Ex
maumnnmamuwmw*«n—u

Fiir welches Objekt muss ich eine Grundsteuererklanung abgeben?
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Allgemeine Angaben

» Aktenzeichen + Lagefinanzamt (Informationsschreiben Finanzamt oder letzter Bescheid)

Finanzamt Zwiesel mit der 94234 Viechtach, den 05.10.2011
RubBenstelle Viechtach Ménchshofstr. 27

Telefon: 09922 507-0
Aktenzeichen 170/999/9999/999/999/4 Telefax: 09922 507-399
(Bitte bei Riickfragen angeben)

Finanzamt, PF 1262,94228 Viechtach

Herrn
Simon Muster

Musterdorf Einheitswertbescheid

Musterstrabke 99 Zurechnungsfortschreibung
99999 Musterstadt auf den 1.1.2012

Finanzamt Musterort 88899 Musterort, den 31.03.2022
- ' : MusterstraBBe 4

Aktenzeichen 199/123/1234-7001/000/1
(Bitte bei Riickfragen angeben)
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Allgemeine Angaben

» Lage des Grundstucks

Lage des Grundstucks / Betriebs der Land- und Forstwirtschaft
Stralle
24

Hausnummer Hausnummerzusatz Zusatzangaben (zum Beispiel Wohnungsnummer)
25 26 31

Postleitzahl Ort
21 22

Gemarkung und Flurstiick (nur auszufiillen, sofern Strae / Hausnummer nicht vorhanden)
Gemarkung

11

Grundbuchblatt Flurstuck: Zahler Flursttuck: Nenner
12 14 15
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Allgemeine Angaben

» Daten des Eigentumers/der EigentUmer

Laufende Nummer des (Mit-)Eigentumers / der (Mit-)Eigentumerin 001

Anredeschlissel
(siehe Anleitung) Titel / akademischer Grad Telefonnummer

10 0 2 14 089 /12 3 45 6
Vorname / Firma

i3 H AN S

Name / Firma Fortsetzung

MMUSTERMANN

Geburtsdatum Identifikationsnummer

180 3 041956 1912 345678901

StraRe
24 M US TERWE G
:;usnummarl o ::u::ummerzum ~ IdNr.Ehemann 34123456789

Postleitzahl Postfach ort IdNr.Ehefrau 01123956789

B11213 1450 BALVISITIEIR IS IT A 1D T - Steuernummer: 9999/123/45678
Postleitzahl (Ausland) Land (bei Auslandsanschrift)

20 30
Wohnsitz-/ Befriebsstatten-Fi it

7 MU S TER S TADT
Steuernummer

a4 |5|lej1]2)3|7)|8|9|0]9°
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Allgemeine Angaben

» Art der wirtschaftlichen Einheit
= 1 =unbebautes Grundstick
= 2 =bebautes Grundstick
= 3=Betrieb des Land- und Forstwirtschaft

)’)A TEISNACH
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Was ist eine wirtschaftliche Einheit

Man unterscheidet hier zwei Vermdgensarten:

» das land- und forstwirtschaftliche Vermégen:
Flurstiicke und Geb&aude, die land- und forstwirtschaftlich genutzt werden, gehoren in der Regel
zum land- und forstwirtschaftlichen Vermogen.
Eine wirtschaftliche Einheit des land- und forstwirtschaftlichen Vermogens ist der Betrieb der Land-
und Forstwirtschaft.

» das Grundvermogen:
Flursticke und Gebaude die nicht land- und forstwirtschaftlich genutzt werden, geh6ren zum
Grundvermogen. Eine wirtschaftliche Einheit des Grundvermdodgens ist das Grundstuck.

zu einer wirtschaftlichen Einheit werden Flurstiicke und Gebaude zusammengefasst, die
» die gleiche Vermdgensart haben,
» zusammen genutzt werden und
» denselben Eigentumer/Eigentimern gehoren

trifft einer dieser Punkte nicht zu handelt es sich um mehrere wirtschaftliche Einheiten
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Unbebautes Grundstuck

Ein unbebautes Grundstiick ist ein Grundstiick, das nicht zu einem Betrieb der Land- und Forstwirtschaft
gehort und auf dem sich keine benutzbaren Gebaude befinden. Ein Gebaude ist dann als benutzbar
einzustufen, wenn es bezugsfertig ist; eine Bauabnahme ist nicht notwendig. Grundstiicke mit zerstorten
oder dem Verfall preisgegebenen Gebauden gelten als unbebaut. Ein Gebaude ist dem Verfall
preisgegeben, wenn das Gebaude nicht mehr dauerhaft benutzt werden kann. Als unbebaute
Grundstiicke gelten auch baureife Grundstticke (das heilit, dass das Grundstlck in einem
Bebauungsplan als Bauland ausgewiesen und eine sofortige Bebauung mdglich ist). Ein Grundstiick gilt
auch dann als unbebaut, wenn alle auf dem Grundstick errichteten Bauwerke insgesamt eine
Gebaudeflache von weniger als 30 m2 haben.
Dies gilt nicht
» fUr Garagen, die eine eigene wirtschaftliche Einheit bilden, zu einer Wohnnutzung gehoéren und
weniger als 30 m?2 Gebaudeflache haben
wenn die Gebaudeflache der wirtschaftlichen Einheit nur deshalb weniger als 30 m2 betragt, weil
das Bauwerk z. B. in Wohnungseigentum und / oder Teileigentum aufgeteilt ist, das Bauwerk aber
insgesamt mehr als 30 m? Geb&audeflache hat
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bebautes Grundstuck

Ein bebautes Grundstlck ist ein Grundstuck im Grundvermogen, auf dem sich benutzbare Gebaude
befinden. Ein Gebaude ist benutzbar, wenn es bezugsfertig ist und somit den kinftigen Nutzern die
bestimmungsgemafle Nutzung nach objektiven Gesichtspunkten zugemutet werden kann. Eine
Bauabnahme ist nicht notwendig. Wird ein Gebaude in Bauabschnitten errichtet, ist der bezugsfertige

Tell als benutzbares Gebaude anzusehen.

Als bebautes Grundstuck gelten auch

» bei einem Gebaude auf fremdem Grund und Boden beide wirtschaftliche Einheiten (Grund und

Boden sowie Gebaude)
Grundsticke, auf denen sich Gebaude oder Anlagen fur Zwecke des Zivilschutzes befinden, die bei

der Ermittlung des Grundsteueraquivalenzbetrags der Nutzflachen unbericksichtigt bleiben.
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BayGrSt 2 — An|age Grundstiuck https://www.grundsteuer.bayern.de/#abgabe_paper

Wann muss ich dem (BayGrSt 1) die A ¢
Grundvermigens handelt

Anlage Grundstiick (BayGrst 2)

Wie fillle ich die Anlage Grundstiick aus?
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Flache Grund und Boden

» Gesamtflache Grundstucke inkl. Bebauung (amtliche Flache Flurstick)

Angaben zum Grund und Boden

Flurstiick(e)

Gemeinde Flache in m?

10 16

Gemarkung Flurstuck: Zahler Flurstick: Nenner
1 14 15

Zur wirtschaftlichen Einheit Zur wirtschaftlichen Einheit
Grundbuchblatt gehdrender Anteil: Zahler gehdérender Anteil: Nenner

12 17 18
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Flache Grund und Boden

» Gesamtflache Grundstucke inkl. Bebauung (amtliche Flache Flurstick)

Gemeinde Flache in m?

10 Teisnach 16 1478

Gemarkung Flurstuck: Zahler Flurstuck: Nenner
11 Teisnach 14 145 15 4

Zur wirtschaftlichen Einheit Zur wirtschaftlichen Einheit ~ iormationsn zur Crundsieuerericaruns,
Grundbuchblatt gehoérender Anteil: Zahler gehoérender Anteil: Nenner S

12 1878 17 18 1 Gemeinde Teisnach

Gemarkung Teisnach
Gemarkungsnummer 095728
AUSZUg: BayernAtIas = Flurstiickszéhler 145

Flursticksnenner 4

Amtliche Fliche 1.478 m?
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Flache Grund und Boden

» Gesamtflache Grundstucke inkl. Bebauung (amtliche Flache Flurstick)

Informationen Uber die Grof3e erhalt man Gber
BayernAtlas (https://www.geodaten.bayern.de/bayernatlas-info/grundsteuer-nutzungsbedingungen;)
Katasterauszug (Vermessungsamt/Gemeinde — kostenpflichtig)
Grundbuchauszug (Grundbuchamt Viechtach, Monchshofstral3e 29,
94234 Viechtach, 09942/958-112 — kostenlos fiir Eigentiimer)
Notarvertrage
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Angaben zu Gebauden / Gebaudeteilen
Ifd. Nr. des

Gebaudes /
Gebaudeteils Bezeichnung

001 11 1x Wohnung
002 11 2x Garage
003 11 2x Nebengebaude

Wohnflache in m? Nutzflache in m?
160

Angaben zu Gebauden / Gebaudeteilen

Ifd. Nr. des
Gebaudes /
Gebaudeteils Bezeichnung

001 11 5x Wohnungen
002 11 8x Garagen

Wohnflache in m? Nutzflache in m?

340
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Flache Gebaude

» Wohnflache:
Wird ein Gebaude ausschliellich zu Wohnzwecken genutzt, wird die gesamte
Gebaudeflache inkl. Zubehdrraume nach der Wohnflachenverordnung ermittelt. Ein

hausliches Arbeitszimmer zu Berufszwecken gilt als Wohnnutzung.

» Nutzflache:
Wird ein Gebaude ausschliel3lich zu anderen Zwecken als Wohnzwecken (z.B.
gewerblich/freiberuflich) genutzt, wird fir das gesamte Gebaude die Nutzflache
z. B. nach DIN 277 ermittelt.

» Wohnflache und Nutzflache:
Wird ein Gebaude fur Wohnzwecke und andere Zwecke genutzt sind die Flachen
unterschiedlich zu ermitteln.
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Flache Gebaude

» Wohnflache in m? gem. Wohnflédchenverordnung:
Wohnflache umfasst die Grundflachen der Raume welche ausschliel3lich zur

Wohnung gehoren.

Quelle:
aus den Bauunterlagen, dem Mietvertrag, Nebenkostenabrechnung,

Wohnflachenberechnungen oder selber messen

Nicht Wohnflache sind Zubeho6rraume:

z.B. Kellerraume (aulser Aufenthaltsraume), Abstellraume und Waschkichen und
Trockenrdaume wenn sie auf3erhalb der Wohnung sind, Bodenraume, Heizungsraume
(Artikel 2 Absatz 1 BayGrStG, Wohnflachenverordnung)
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Flache Gebaude

» Nutzflache von Garagen (nicht gewerblich)
gehoren sie zur Wohnung mussen nur Flachen Gber som? als Nutzflache
angegeben werden

» Nutzflache von Stellplatze im Freien oder Carports (nicht gewerblich)
keine Nutzflache anzugeben

» Nutzflache von Nebengebduden (nicht gewerblich)
z.B. Gartenhauschen, Holzschuppen o0.a., Summe was 30m? Gbersteigt, ist als
Nutzflache anzugeben.
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Was zur Wohnflache gehort

®

Arbeitszimmer v 4

Badezimmer \/

Balkone (i.d.R. zu 25%)

Dachbéden

Dachschragen
(je nach Raumhéhe)

Flure

Garagen
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Geschaftsraume
Heizungsraume

Kellerraume

Kiiche v

Terrasse (i.d.R. zu 25%)

Treppen
(ab 3 Stufen)

Waschkiiche

Wohnraume
(z.B. Ess-, Schlaf- oder Wohnzimmer)
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Raumhdhe iliber 1 Meter und
weniger als 2 Meter

Raumhdhe 100 %

unter 1 Meter 2 Meter und héher

100

2 Meter und hoher 25
% (i.d.R.)

Terrasse

0«

Kellerrdume, Waschkiiche, Heizungsriume etc ...
(unabhéngig von der Raumhé&he)
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Beispielberechnung Grundsteuer B

I Grund und Boden Wohnnutzung

Flache Flache des Flursticks Wohnflache
x Aquivalenzzahl 0,04 € | M2 0,50 € [ m2

= Aquivalenzbetrage Aquivalenzbetrag fir den Grund Aquivalenzbetrag fir die
und Boden Wohnflache

x Grundsteuermesszahl 100 % 70 %

= Grundsteuermessbetrag
x Hebesatz der Gemeinde

= Grundsteuer
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Beispielberechnung Grundsteuer B

I Grund und Boden Wohnnutzung

Flache 600 M2 120 M2
x Aquivalenzzahl 0,04 € [ M2 0,50 € [ M2

= Aquivalenzbetrage 24,00 € 60,00 €

x Grundsteuermesszahl 100 % 70 %

= Grundsteuermessbetrag 24,00 € 42,00 €
66,00 €

x Hebesatz der Gemeinde 290

= Grundsteuer 191,40 €
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Was kommt danach?

» Das zustandige Finanzamt berechnet den neuen Grundsteuermessbetrag

» Das Finanzamt verschickt dann zwei Bescheide, zum Einen den neuen

Grundsteueraquivalenzbetragsbescheid bzw. Grundsteuerwertbescheid und
zum Anderen den neuen Grundsteuermessbescheid

» Von der Gemeinde erhalten sie auf Grundlage des Grundsteuermessbescheides

vom Finanzamt einen neuen Grundsteuerbescheid, was ab dem Jahr 2025
dann zu bezahlen ist




"VIELEN DANK
FUR IHR INTERESSE
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Samtliche Information aus der Prasentation stammen von der Internetseite
www.grundsteuer.bayern.de oder https://grundsteuer.de




