Grundsteuverreform 2022 / 2025



Agenda

1. Grundlagen zur neuen Grundsteuer ab 2025
2. Moglichkeiten der Erklarungsabgabe
3. Erforderliche Daten — Woher bekomme ich die Daten?

4. Nutzliche Links, Hinweise und Videos
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Grundlagen zur neuven Grundstever ab
2025



1. Grundlagen

Bayerisches Landesamt fur Steuern — Informationsveranstaltung der Stadt
Deggendorf in Zusammenarbeit mit dem Finanzamt Deggendorf

Bisherig Berechnungsgrundlage verfassungswidrig (Einheitswerte 1964l)

Bayern: eigenes Landesmodell fUr Grundsteuer B (Land- und Forstwirtschaft in
allen Bundeslandern gleich: Grundsteuer A) -> Vorteil Bayern: es muss nicht
alle 7 Jahre eine neue Erklarung abgegeben werden, da wertunabhdngiges
FliGdchenmodell (Bodenrichtwert, Ertragswert, etc.: nicht relevant)

Bundeseinheitlicher Termin fUr die Abgabe der ErklGrung: 31.10.2022
Festsetzung der Hebesdtze durch die Gemeinden: 2024
+Neue" Grundsteuer ab 2025
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1. Grundlagen

Einmalige Feststellung auf den Stichtag 1.1.2022

Wenige Angaben: Aktenzeichen, Eigentumer, Lage, Fladchen von Grundstick
und ggf. Gebdude, Art der Gebdudenutzung

Weitere Feststellungen / Erkldrungen kinftig nur notwendig bei Anderungen
am Grundstuck oder Gebdude (z.B. Anbau, Abriss, Nutzungsdnderung)

Ausnahme: Land- und Forstwirtschaft
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1. Grundlagen
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1. Grundlagen



1. Grundlagen

Wie wird die Grundsteuer kUnftig berechnet?
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1. Grundlagen

Wer muss eine Grundsteuererklarung abgeben?

MaBgeblich ist das wirtschaftliche Eigentum (Besitz, Gefahr, Nutzen und
Lasten It. Kaufvertrag) an der wirtschaftlichen Einheit am 1.1.2022

Zeitpunkt der Eintragung ins Grundbuch ist irrelevant.

Vermogensarten:

Grundvermogen: FlurstUcke und Gebdude ohne land- und forstwirtschaftliche
Nutzung

Land- und forstwirtschaftliches Vermogen: FlurstGcke und Gebdude, die land-
und forstwirtschaftlich genutzt werden

Wichtig: jedes Wohnungs- und Teileigentum bildet eine eigene wirtschaftliche
Einheit

Ausnahme: z.B. gesamtes Mietwohngrundstuck mit Miteigentumsanteilen ->
nur 1 EigentUmer
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1. Grundlagen

Was ist eine wirtschaftliche Einheit?

Alle FlurstUcke und Gebdude derselben Vermogensart, die derselben
EigentUmerin oder demselben Eigentumer gehdren und zusammen genutzt
werden. (z.B. Garage gehdrt zum Wohnhaus, auch wenn auf anderer
Flurnummer)

Wie wird ein Gebaude berucksichtigt?
Nutzung ausschlieBlich zu Wohnzwecken: Wohnfldche

Nutzung ausschlieBlich nicht zu Wohnzwecken: Nutzfldche

Teilweise Wohnzwecke (gemischt genutztes Gebdude) Unterteilung je nach
Nutzung
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1. Grundlagen

Wichtig:
BerUcksichfigung nur bei Nutzbarkeit, also bezugsfertig!
Keine BerUcksichtigung, wenn dauerhaft unbenutzbar!

Keine BerUcksichtigung, wenn die Summe aller Gebdudeflache auf dem
Grundstuck weniger als 30 gm betragt!
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1. Grundlagen

Land- und Forstwirtschaft:
Reinertragsverfahren - Bundesmodell fur alle Bundeslander

Ertragswert wird grundsatzlich aus der Flidche und einem
nutzungsabhdngigen Faktor (Bewertungszahl) ermittelt.

Bewertungszahlen aus Anlagen zum Bewertungsgesetz:
Landwirtschaftliche Nutzung, Forstwirtschaftliche Nutzung, Weinbauliche
Nutzung, Gartnerische Nutzung, Abbauland, Geringstland, Unland,
Nutzungsart Hofstelle, Windenergieanlagen
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1. Grundlagen

Wie wird die Grundsteuer A fur Land- und Forstwirtschaft berechnet?e
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1. Grundlagen

Land- und Forstwirtschaft:

Beispiele:

Landwirtschaftliche Nutzung

Grundbetrag 2,52 € x Ar (1 ha =100 Ar = 10.000 gm)
+ Ertragsmesszahl x 0,041 €

Forstwirtschaftliche Nutzung
FlGche x Bewertungsfaktor (abhdngig von Gebiet / Lage)

Ggf. Zuschlage fur z.B. verstarkte Tierhaltung
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1. Grundlagen

Wohnteil eines Betriebs der Land- und Forstwirtschaft:

Nicht mehr zur wirtschaftlichen Einheit Betrieb der Land- und Forstwirtschaft
sondern zum Grundvermogen gehoren: Wohnteil des Betriebsinhabers,
Altenteilerwohnung (Austragshaus), Wohnungen fOr Mitarbeiter

FUr den Wohnteil wurden bereits neue Aktenzeichen vergeben und an die
EigentUmer versandt

Anteilige Grundstucksfladche (Umgriffsfldche) ist dem bebauten Grundstuck
zuzurechnen: Hausgarten, Zufahrtsweg, Eingangsbereich, Vorgarten, Terrasse
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1. Grundlagen

Umgriffsfldche
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2. Erklarungsabgabe

Wie kann ich die erforderlichen Erklarungen abgeben?

o Elster

« Am PC ausfUllbare PDF-Datei

e Papier-Vordrucke (Abholung beim Finanzamt oder Gemeinde)

» Steuerberater
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3. Wo finde ich die Daten

Wie wird die Wohnflache ermittelt?

Die Wohnfldche einer Wohnung umfasst die Grundfldchen der Rdume, die
ausschliellich zu dieser Wohnung gehdren (einschl. Balkone, Wintergarten,
Arbeitszimmer; nicht: Treppen mit mehr als 3 Steigungen incl. Absatz).
Wohnflache: Das sind Flidchen von RGumen, die fur Wohnzwecke genutzt
werden. Dazu gehdren Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, KUche,
Bad usw. Auch die Fldche eines hduslichen Arbeitszimmers zahlt als
Wohnflache.

Nutzflache: Damit sind die FIiGchen gemeint, die zu betrieblichen, &6ffentlichen
oder sonstigen Zwecken dienen und keine Wohnfladchen sind. Das sind zum
Beispiel die Fldchen von Verkaufsrdumen, Laden, Werkstatten,
VereinsrGumen usw.

Zubehorraume bzw. Nebenraume: Dazu zdhlen u.a. Kellerrume,
Abstellrdume, WaschkUchen, TrockenrGume und Heizungsraume.

Seite 18 von x



3. Wo finde ich die Daten

Diese Unterscheidung ist wichtig, weil:

Die Nutzfladchen zahlen zur Wohnfldche dazu, wenn sie sich in einem
Einfamilienhaus, Zweifamilienhaus oder Wohneigentum befinden. Bei
Mietwohngrundstucken werden die Nutzfldchen separat in der
Feststellungserklarung angegeben.

Die Fldchen von Zubehorraumen/Nebenraumen erhdhen jedoch nicht die
Wohnfldche von Einfamilienhdusern, Zweifamilienhdusern und
Wohneigentum. Diese Fldchen werden bei der Ermittlung der WohnflGche
deshallb auch nicht mitgerechnet und nicht in der Feststellungserklarung
angegeben. Bei Mietwohngrundstucken sind sie auch nicht separat zu
deklarieren.

Nur dann, wenn die Flachen von Zubehorraumen zu einem betrieblich
genvuizten Teil des Gebdaudes gehoren, sind sie zu berucksichtigen.
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3. Wo finde ich die Daten

Die WohnflGchenverordnung regelt genau, welche RGume und FlGchen
Mieter und EigentUmer bei der Wohnfldchenberechnung in welchem
Umfang bericksichtigen mussen. In die Berechnung gehen alle RGume ein,
die zu einer Wohnung gehdren. Dazu zdhlen etwa:

o Schlafzimmer

o Esszimmer

e Kinderzimmer

« Wohnzimmer

« KUche

» Bad

e Flure

 Nebenrdume wie Speisekammer oder Abstellrdume.

Wichtig: Grundfldchen von Zubehdrrdumen (z.B. AbstellrGume

auBBerhalb der Wohnung, Kellerrdume, WaschkUchen, Heizungsraume)
werden nicht berucksichtigt!
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3. Wo finde ich die Daten

Wintergarten und Schwimmbader:

Wenn sie zu allen Seiten geschlossen sind: 50 Prozent Wohnfldche
Wenn sie beheizt sind: 100Prozent WohnflGche

Balkone, Loggien, Dachgarten und Terrassen:
in der Regel: 25 Prozent Wohnflache
bei sehr hochwertiger Ausstattung (je nach Einzelfall): 50 Prozent WohnflGche

Keller und Garage:
Da diese auBerhalb der Wohnung liegen: keine Wohnfldche.
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3. Wo finde ich die Daten

Geschaftsraume:

in der Regel: keine Wohnflache.

Ausnahme: Wenn der Mieter einen der RAume seiner Wohnung als
Arbeitszimmer nutzt, muss die Fldche einbezogen werden: 100 Prozent
Wohnflache.

Ofen, Badewannen, Heiz- und Klimagerate, freiliegende Installationen wie
z.B. Wassserboiler, versetzbare Raumteiler sowie Einbaumabel:

MUssen nicht von der Gesamtfldche des Raumes abgezogen werden. Quasi
also: 100 Prozent Wohnfl&che.

Treppen:

abhdngig von der Treppenhdhe. Bei Treppen mit mehr als drei Stufen: keine
Wohnfldche, mUssen abgezogen werden.

Treppen mit weniger als drei Stufen: 100 Prozent Wohnflache.
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3. Wo finde ich die Daten

Sonderfall Dachgeschosswohnungen

Wer in einer Dachgeschosswohnung lebt, hat aufgrund der Schragen haufig
eine geringere Fldche zur Verfugung. Dies wird in der Berechnung nach der
Wohnfldchenverordnung berucksichtigt. Erst ab einer Raumhdhe von zwei
Metern geht die Wohnfldche vollstandig in die Berechnung ein. Ist die
Raumhdohe aufgrund der Dachschrdgen niedriger als einen Meter, wird die
FlGche nicht berucksichtigt. Alles dazwischen zahlt zur Halfte.
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3. Wo finde ich die Daten

Die Wohnfldche kann aus folgenden Unterlagen enthnommen werden, soweit
keine Verdnderungen der baulichen Substanzen vorgenommen wurde:

— Bauantrag

— Kaufvertrag/Notarvertrag

— Bauplan, Architekt

— Mietvertrag

— Anlage VuV

— Nebenkosten- bzw. Wohngeldabrechnungen

— (Gebdude-)Versicherungsunterlagen z.B. Brandschutzversicherung

— Finanzierungsunterlagen
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3. Wo finde ich die Daten

Garagen:

(Tief-) Garagenstellplatze, die zu einer Wohnung gehdren und sich in
unmittelbarer NGhe zur Wohnung befinden: Nutzfldche bis maximal 50 gm
bleibt auBer Ansatz.

Nur die 50 gm Ubersteigende Fldche ist anzusetzen.

Beispiel:

Zu einem Mehrfamilienhaus mit funf Wohnungen (WohnflGche insgesamt 340
am) mit acht Garagen mit einer Nutzfladche von insgesamt 150 gm.

Da die acht Garagen insgesamt den funf Wohnungen zugeordnet sind, ist
bei der Garagenflache von 150 gm ein Freibetrag von 50 gm einzubeziehen.

Wichtig: Stellplatze im Freien und Carports werden nicht angesetzt!
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3. Wo finde ich die Daten

Beispiel Einfamilienhaus:
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3. Wo finde ich die Daten

Wie wird die Nutzflache ermittelt?

Zur Nutzflache gehoren beispielsweise die FliGchen von

e BUrordumen, VerkaufsrGumen, Besprechungsrdumen,
 Werkhallen, Lagerhallen, Laboren

o Abstellrdumen, Sanitarrdumen, Teekuchen, Sportfrdumen

Die Nutzflache umfasst nicht die

o Konstruktions-Grundfldchen (z.B. Wande)

» technischen Funktionsfladchen (z.B. Lagerflachen fUr Brennstoffe)

» Verkehrsfldchen (z.B. Flure, Eingangshallen, Aufzugschdchte, Rampen)
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3. Wo finde ich die Daten

Wie werden land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen angesetzi?

Allgemein: FlurstUcks- und Gebdudeflachen, die land- und forstwirtschaftlich
genutzt werden -> Grundsteuer A

land- und forstwirtschaftlich genutzte FlGchen, die zusammen bewirtschaftet
werden -> ein Betrieb der Land- und Forstwirtschaft (eine wirtschaftliche
Einheit)

Zurechnung zu der EigentUmerin oder dem EigentUmer, auch bei
Verpachtung
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3. Wo finde ich die Daten

Was gehort zu einem Betrieb der Land- und Forstwirtschaft?

Ein Betrieb der Land- und Forstwirtschaft umfasst bspw. aktive und ruhende
Landwirtschafts-, Forstwirtschaftsbetriebe sowie verpachtete land- und
forstwirtschaftliche FlurstUcke

Nicht zu einem Betrielb der Land- und Forstwirtschaft gehdren bspw.
Wohngebdude (auch die, in denen die Beftriebsinhaberin oder der
Betriebsinhaber oder Angestellte wohnen) und der zugehdrige Grund und
Boden (Umgriff) sowie nicht land- und forstwirtschaftlich genutzter Grund und
Boden, Gebdude und Gebdudeteile

Wichtig: Diese Flachen und Gebdude gehdren zum Grundvermdgen!
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3. Wo finde ich die Daten

Bei landwirtschaftlich genutzten FlIdchen muss je FlurstUck zusdizlich die sog.
Ertragsmesszahl (kurz EMZ) angegeben werden. Die EMZ ist aus dem
Liegenschaftskataster enthehmbar. -> Bayern Atlas Grundsteuer

AuBBerdem muss je Flurstuck die sog. Gemarkungsnummer angegeben
werden. Auch diese Gemarkungsnummer ist aus dem Bayern Atlas

Grundsteuer entnehmbar.
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3. Wo finde ich die Daten

Bayern Atlas Grundsteuer:

Suche des Flurstucks nach Adresse oder Gemarkung / Flurnummer
Maus-Klick auf das Grundstuck

Darstellung der FlurstOcksdaten:

Gemeinde, Gemarkung, Gemarkungsnummer, FlurstOckszdhler,

FlurstUcksnenner, Amtliche Flache, TatsGchliche Nutzung, Ertragsmesszahl

Keine Angaben zum EigentUmer oder zu Miteigentumsanteilen
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3. Wo finde ich die Daten

Welche Daten werden benotigt?

hitps.//www.grundsteuer.bayern.de/

Vorerfassungsbogen https://kittl-partner.de/leistungen/grundsteuer/

AUSZUQ:

» Aktenzeichen, Lagefinanzamt

 Lagedaten, Gemeinde, Adresse, Gemarkung, Flurnummer,
GrundstUcksflache, ggf. Miteigentumsantell

o Steuernummer, Finanzamt, ID-Nr.

* FlurstUcksdaten

« Wohnflache / Nutzfladche

« Garagen

« Nebengebdude

« Wem gehdrt das Grundstucke -> Eigentumsverhdltnisse (Betrieb,
Gesellschaft, nur ein Ehe-/Lebenspartner oder beide gemeinsam,
EigentUmer-Gemeinschaft, etc.) -> Grundbuch, Notarieller Kaufvertrag,
Auszug vom Vermessungsamt

 Es mussen Angaben zu allen EigentUmern gemacht werden.
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3. Wo finde ich die Daten

Auszug Kaufvertrag:
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3. Wo finde ich die Daten

Auszug Kaufvertrag:
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3. Wo finde ich die Daten

Auszug Teilungserklarung:
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4. Nutzliche Links, Hinweise, Videos

Nutzliche Hinweise:

Aktenzeichen It. Informationsschreiben: 108/119/0599/002/074/4
Eingabe Aktenzeichen ohne Trennstriche: 10811905990020744

ErklGrung muss auch abgegeben werden, wenn man kein
Informationsschreiben erhdlt. Bei GrundstUcksgemeinschaft: Abgabe einer
Erklarung, aber Angabe aller EigentUmer.

Wohnfldche musste auch bereits beim Zensus angegeben werden.

Gewerbliche / Freiberufliche Nutzung -> Nutzfldche staft WohnflGche

Eigengenutzte Wohnflache im Betriebsvermogen: Risiko Betriebsprofung
Enthahme

Seite 36 von x



4. Nutzliche Links, Hinweise, Videos

Nutzliche Links:

www.grundsteuer.bayern.de

Telefon-Nr. Grundsteuer-Hotline Finanzverwaltung 089 / 30 70 00 77

https://kittl-partner.de/leistungen/grundsteuer/

https://hilfe.grundsteuer-digital.de/wissensdatenbank/

https://grundsteuerreform.de/

https://sgrundsteuer.de/steuererklaerung/anlage-grundstueck/wohnflaeche-nutzflaeche
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4. Nutzliche Links, Hinweise und Videos

Nutzliche Links:

https://www.geodaten.bayern.de/bayernatlas-info/grundsteuer-nutzungsbedingungen/

https://www.elster.de/eportal/start

Elster-Videos: https://www.elster.de/eportal/infoseite/videos

Erklarung zur Grundsteuer in Elster: https://www.youtube.com/watch?v=kYd|-GIM4kk

Bayerische Grundsteuer — Einfamilienhaus Elster:
https://www.youtube.com/watch?v=Dow0TvVcPCU

Bayerische Grundsteuer — Eigentumswohnung Elster:
https://www.youtube.com/watch?v=EBIiAP-mt_U
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4. Nutzliche Links, Hinweise und Videos



4. Nutzliche Links, Hinweise und Videos

Schon heute im Kalender eintragen:

Jahresendseminar am 16.11.2022

mit interessanten und hilfreichen Themen
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Vielen Dank fiir lhre
Elisabeth Bily-Waschi .
oY ANCRINBER Aufmerksamkeit!

Steuerberaterin

Dr. Kittl & Partner mbB
Steuerberatungsgesellschaft

BahnhofstraRe 41
94469 Deggendorf
Deutschland

Christian Pongratz
Partner
Steuerberater

Phone +49 (0) 991 / 3 700 50
Fax +49 (0) 991/ 77 17

kanzlei@kittl-partner.de
www.kittl-partner.de
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& PARTNER Jahre

IHR PARTNER

Alle Angaben dieser Présentation erfolgen ohne Gewdhr fir die inhaltliche Richtigkeit und Vollst&indigkeit.

Die Uberlassung der Présentation erfolgt nur fir den internen Gebrauch des Empféngers. Die Préisentation stellt keine verbindliche Steuer- und/ oder Rechtsberatung dar. Diese muss individuell unter
BerUcksichtigung der Umsté&inde des Einzelfalls erfolgen. Es handelt sich um eine erstmalige Einsch&tzung des Ubermittelten Sachverhalts.



