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1. Historie

Auslöser für Reform der Grundsteuer

Auslöser: Urteil Bundesverfassungsgericht April 2018:

• Bisherige Berechnungsgrundlage verfassungswidrig

(Einheitswerte aus dem Jahr 1964)

• Bis 2024 Anwendung noch gestattet

• Ab 2025 Berechnung mit neuer Grundlage

Grundsteuerreformgesetz Bund 26. November 2019:

Grundsteuer soll auf Bodenrichtwerten und Listenmieten bzw. 

pauschalen Herstellungskosten des Gebäudes beruhen
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1. Historie

Eigenes Grundsteuergesetz in Bayern

Bayern lehnt Bundesmodell für die Grundsteuer B ab

Sehr bürokratisch (Berechnungsgrundlage muss alle 7 Jahre neu 

ermittelt werden)

Eigenes Landesmodell in Bayern:

Bayerisches Grundsteuergesetz vom 10.

Dezember 2021
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2. Inhalt des BayGrStG

Bayerns Flächenmodell

Wertunabhängig

• Grundsteuer ist Beitrag zur Finanzierung der 

kommunalen Infrastruktur, für die sonst keine 

Beiträge/Gebühren erhoben werden (z.B. Spielplätze, 

Brandschutz)

• Infrastruktur wird von allen gleichermaßen genutzt, 

unabhängig vom Wert des Grundstücks

Das Bayerische Flächenmodell ist wertunabhängig
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2. Inhalt des BayGrStG

Bayerns Flächenmodell

Einmalige Feststellung

• Nur eine Steuererklärung notwendig: Einmalige 

Feststellung der Berechnungsgrundlage (auf den 1. 

Januar 2022)

• Nur wenige Angaben notwendig: 

Aktenzeichen, Informationen zum Eigentümer, Lage, 

Flächen von Grundstück und ggf. Gebäude, Art der 

Gebäudenutzung

• Weitere Feststellung nur notwendig bei Änderungen

am Grundstück oder Gebäudebestand (z.B. Anbau, 

Abriss, Nutzungsänderung)
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2. Inhalt des BayGrStG

Das gewohnte Verfahren bleibt bestehen
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2. Inhalt des BayGrStG

• Welche Bescheide bekommen Sie?
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Rechenweg Die Berechnung 

finden Sie im

Der Bescheid wird 

verschickt durch

Fläche

× Äquivalenzzahl

Bescheid über die 

Grundsteueräquivalenzbeträge

das Finanzamt= Äquivalenzbeträge

× Grundsteuermesszahl
Bescheid über den 

Grundsteuermessbetrag

= Grundsteuermessbetrag 

× Hebesatz der Gemeinde

Grundsteuerbescheid die Gemeinde

= Grundsteuer



2. Inhalt des BayGrStG

• Wie wird die Grundsteuer für ein 

Grundstück künftig berechnet? 
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Grund und Boden

Gebäude

Wohnnutzung Nutzung zu anderen 

Zwecken

Fläche

× Äquivalenzzahl

Fläche des Flurstücks 

0,04 € / m2

Wohnfläche 

0,50 € / m2

Nutzfläche 

0,50 € / m2

= Äquivalenzbeträge

× Grundsteuermess-

zahl

Äquivalenzbetrag 

für den

Grund und Boden

100 %

Äquivalenzbetrag 

für die 

Wohnfläche

70 %

Äquivalenzbetrag 

für die 

Nutzfläche

100 %

= Grundsteuermessbetrag 

× Hebesatz der Gemeinde

= Grundsteuer



2. Inhalt des BayGrStG

• Wer muss eine Grundsteuererklärung 

abgeben?

 maßgeblich: 

das Eigentum an der wirtschaftlichen Einheit am 01. Januar 2022 

(Hauptstellungszeitpunkt; vgl. Allgemeinverfügung des BayLfSt vom 

30. März 2022)

 „Normale Grundstückskaufverträge“ rund um den Stichtag: 

wirtschaftliches Eigentum ab dem Zeitpunkt, zu dem Besitz, Gefahr, 

Nutzen und Lasten auf den Erwerber übergegangen sind 

 Zeitpunkt (Besitz, Nutzen, Lasten) ist der Kaufurkunde zu entnehmen

 Zeitpunkt der Eintragung ins Grundbuch ist irrelevant
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2. Inhalt des BayGrStG

• Was ist eine wirtschaftliche Einheit?

– Vorprüfung: Abgrenzung Vermögensarten

 Land-und forstwirtschaftliches Vermögen: Flurstücke und Gebäude, 

die land- und forstwirtschaftlich genutzt werden

 Grundvermögen: Flurstücke und Gebäude ohne land- und 

forstwirtschaftliche Nutzung

– Alle Flurstücke und Gebäude derselben Vermögensart, die derselben 

Eigentümerin oder demselben Eigentümer gehören und zusammen 

genutzt werden

(Ausnahme: Ehegatten oder Lebenspartner i.S.d. Lebenspartnerschaftsgesetzes)

 z. B.:

 Einfamilienhaus mit dem Flurstück, auf dem es steht 

 Wohnhaus mit der zugehörigen Garage, auch wenn sich die 

Gebäude auf zwei verschiedenen Flurstücken befinden

– Wichtig: Jedes Wohnungs- und Teileigentum bildet eine eigene 

wirtschaftliche Einheit
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2. Inhalt des BayGrStG

• Wie wird ein Gebäude berücksichtigt?

 Je nach Nutzung unterschiedliche Berücksichtigung: 

Nutzung zu Wohnzwecken?

 Ausschließlich zu Wohnzwecken genutzt: Wohnflächenverordnung

 Ausschließlich nicht zu Wohnzwecken genutzt: Nutzfläche

 Teilweise Wohnzwecke (gemischt genutztes Gebäude; z.B. EG 

Laden, 1. OG Wohnung): Unterteilung je nach Nutzung

 Wichtig: 

 Berücksichtigung nur bei Nutzbarkeit, also bezugsfertig!

 Keine Berücksichtigung, wenn dauerhaft unbenutzbar!

 Keine Berücksichtigung, wenn die Summe aller Gebäudeflächen auf 

dem Grundstück weniger als 30 m²! Ausnahmen: Aufteilung in 

Wohnungs- bzw. Teileigentum, Garagen 
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2. Inhalt des BayGrStG

• Wie wird die Wohnfläche ermittelt?

 Wohnflächenverordnung:

Grundsatz: m² sind aus Bauunterlagen, Mietvertrag, 

Nebenkostenabrechnung ersichtlich, soweit keine Veränderungen 

der baulichen Substanzen vorgenommen wurden.

 Eine händische Ausmessung ist dann nicht mehr erforderlich.

 Grundflächen der Räume, die zur Wohnung gehören (einschließlich 

Balkone, Wintergärten, Arbeitszimmer)

 Ermittlung nach lichten Maßen zwischen den Bauteilen 

(Vorderkante der Bekleidung)

 einzubeziehen sind bspw.: Tür- und Fensterrahmen, fest eingebaute 

Gegenstände (z.B. Öfen, Bade- oder Duschwannen) Einbaumöbel 

und nicht ortsgebundene, versetzbare Raumteiler

 nicht einzubeziehen sind bspw.: Treppen mit mehr als drei 

Steigungen und deren Treppenabsätze, Türnischen
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2. Inhalt des BayGrStG

• Besonderheiten:

 Wichtig: Grundflächen von Zubehörräumen (z.B. Abstellräume 

außerhalb der Wohnung) werden nicht berücksichtigt!

 Grundflächen von bspw. Balkonen oder Terrassen zählen nur anteilig 

zur Wohnfläche (regelmäßig zu ¼, höchstens zu ½ bei besonders 

aufwendiger Ausführung von Terrassen, Balkonen usw.)

 Grundflächen von Räumen mit einer lichten Höhe von mindestens zwei 

Metern zählen vollständig. Bei der lichten Höhe von mindestens einen 

und weniger als zwei Metern  zu ½. 
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2. Inhalt des BayGrStG

• Garagen: 
(Tief-) Garagenstellplätze, die zu einer Wohnung gehören und sich in unmittelbarer 

Nähe zur Wohnung befinden: Nutzfläche bis maximal 50 m² bleibt außer Ansatz.

Nur die 50 m² übersteigende Fläche ist anzusetzen.

Beispiel:

Zu einem Mehrfamilienhaus mit fünf Wohnungen (Wohnfläche insgesamt 340 m²) mit 

acht Garagen mit einer Nutzfläche von insgesamt 150 m².

Da die acht Garagen insgesamt den fünf Wohnungen zugeordnet sind, ist bei der 

Garagenfläche von 150 m² ein Freibetrag von 50 m² einzubeziehen.

Wichtig: Stellplätze im Freien und Carports werden nicht angesetzt!
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2. Inhalt des BayGrStG

• Wie wird die Nutzfläche ermittelt?

 Nach jedem geeigneten Verfahren, z. B. nach der DIN 277, ermittelbar!

 Zur Nutzfläche gehören beispielsweise die Flächen von

 Büroräumen

 Werkhallen, Lagerhallen

 Abstellräume, Sanitärräume

 Die Nutzfläche umfasst nicht die

 Konstruktions-Grundflächen (z.B. Wände)

 technischen Funktionsflächen

 Verkehrsflächen (z.B. Flure, Eingangshallen, Rampen)
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2. Inhalt des BayGrStG

• Hinweis zur Ausfüllung der 

Erklärungsvordrucke bzw. Eingabe bei 

ELSTER:

 Die Angabe des Grundbuchblatts ist optional. Bei Bedarf zu finden:

 Auf dem Grundbuchauszug

 In notariellen Urkunden

 In Eintragungsbekanntmachungen und Kostenrechnungen des 

Grundbuchsamts

 Kostenlose Einsichtnahme ins Grundbuch (bei jedem bayerischen 

Grundbuchamt)

 Bei der Abgabe über ELSTER gibt es einen entsprechenden Hilfetext, der 

Sie hierauf hinweist
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2. Inhalt des BayGrStG

• Beispiele:

1. Baugrundstück 

800 m2 Fläche des Grund und Bodens 

Hebesatz der Gemeinde: 400 %
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Fläche 

× Äquivalenzzahl 

800 m2  

0,04 €/m2  

= Äquivalenzbeträge 

× Grundsteuermesszahl 

32 € 

100 % 

= Grundsteuermessbetrag × 

Hebesatz der Gemeinde 

32 € 

400 % 

= Grundsteuer 128 € 

 



2. Inhalt des BayGrStG

2. Einfamilienhaus

600 m² Fläche des Grund und Bodens 

120 m² Wohnfläche

Hebesatz der Gemeinde: 400 %
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   Grund und Boden   Gebäude 

Fläche 

× Äquivalenzzahl 

600 m 2  

0,04 €/m2   

    120 m2  

0,50 €/m2  

= Äquivalenzbeträge 

× Grundsteuermesszahl 

24 € 

100 % 

    60 € 

70 % 

= Grundsteuermessbetrag × 

Hebesatz der Gemeinde 

  66 € 

400 % 

  

= Grundsteuer   264 €   



2. Inhalt des BayGrStG

• Wie werden land- und forstwirtschaftlich 

genutzte Flächen angesetzt?

 Allgemein: Flurstücks- und Gebäudeflächen, die land- und 

forstwirtschaftlich genutzt werden    Grundsteuer A

 land- und forstwirtschaftlich genutzte Flächen, die zusammen 

bewirtschaftet werden    ein „Betrieb der Land- und Forstwirtschaft“ 

(eine wirtschaftliche Einheit)  

 Zurechnung zu der Eigentümerin oder dem Eigentümer auch bei 

Verpachtung
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2. Inhalt des BayGrStG

• Was gehört 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 Flurstücke

 Nicht zu einem Betrieb der Land- und Forstwirtschaft gehören bspw. 

Wohngebäude (auch die, in denen die Betriebsinhaberin oder der 

Betriebsinhaber oder Angestellte wohnen) und der zugehörige Grund und 

Boden (Umgriff) sowie nicht land- und forstwirtschaftlich genutzter Grund 

und Boden, Gebäude und Gebäudeteile

Wichtig: Diese Flächen und Gebäude gehören zum Grundvermögen!
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2. Inhalt des BayGrStG

• Beispiel für eine landwirtschaftlich 

genutzte Fläche: 

Wichtig: Die Ertragsmesszahl (kurz: EMZ) ist aus dem 

Liegenschaftskataster entnehmbar.
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Fläche in Ar × 2,52 €/Ar         

+ Ertragsmesszahl (= Acker-/Grünlandzahl × Fläche in Ar) × 0,041 €                                                  

(ggf. Zuschlag für z. B. verstärkte Tierhaltung)  

= Reinertrag 



3. Daten des Liegenschaftskatasters

23

Wo finde ich die Angaben

zum Flurstück?

1. Eigene Unterlagen für die 

amtliche Fläche: 

Grundbuchauszug, Notarvertrag

2. BayernAtlas-Grundsteuer

– www.elster.de oder 

www.bayernatlas.de

– 1. Juli bis 31. Dezember 2022

– Flurstücksangaben zum 

Stichtag 1. Januar 2022

– Art. 10a BayGrStG

– kostenlos

http://www.elster.de/
http://www.bayernatlas.de/


3. Daten des Liegenschaftskatasters
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3. Flurstücksnachweis zur 

Grundsteuererkärung

– Amt für Digitalisierung,

Breitband und Vermessung

– Stichtag 1. Januar 2022

– Kostenpflichtig: 8,- €

– Ab 1. Juli 2022

4. Digitaler Abruf durch Ihre*n 

Steuerberater*in

(Vollmacht für Bestellung 

erforderlich)



3. Umgang mit BayernAtlas-Grundsteuer
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Aufruf des 
BayernAtlas -
Grundsteuer

Suche des 
Flurstücks

Darstellung des 
Flurstücks

Darstellung der 
Flurstücksachdaten

Suche nach Adresse oder Flurstücksnummer



3. Umgang mit BayernAtlas-Grundsteuer
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Aufruf des 
BayernAtlas -
Grundsteuer

Suche des 
Flurstücks

Darstellung des 
Flurstücks

Darstellung der 
Flurstücksachdaten

Bei Klick auf das Flurstück:

Anzeige der relevanten Informationen:

• Gemeinde, Gemarkung, Gemarkungsnummer

• Flurstücksnummer

• Amtliche Fläche

• Tatsächliche Nutzung

• Ertragsmesszahl (bei landwirtschaftl. Flurstücken)



4. Abgabe der Grundsteuererklärung

• Elektronisch über ELSTER – Ihr Online-

Finanzamt ab 1. Juli 2022 unter 

www.elster.de

• Erklärungsvordrucke und 

Ausfüllanleitungen in Papier:

– in den Finanzämtern ab 1. Juli 2022

– in den Kommunen ab 1. Juli 2022

– vorausfüllbare online PDFs auf 

www.grundsteuer.bayern.de bereits jetzt

• Abgabe in Ihrem örtlichen Finanzamt
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4. Abgabe der Grundsteuererklärung

Frist zur Erklärungsabgabe:

1. Juli 2022 bis 31. Oktober 2022

Stichtag: 1. Januar 2022

die Eigentumsverhältnisse und die 

tatsächlichen (baulichen) Gegebenheiten 

zum 1. Januar sind maßgebend

28



5. ELSTER Abgabemodalitäten

• Der Aufruf des Grundsteuer-Formulars erfolgt unter:

Formulare & Leistungen

 Alle Formulare 

Grundsteuer

Grundsteuer für

Bayern

• Aufruf des Formulars:

Ab 1. Juli 2022
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Informationen beim Betreten 

des Formulars:

Anlagenauswahl:
Hinweis: Der Vordruck BayGrSt 4 

(Grundsteuerbefreiungen und 

-vergünstigungen) ist bei ELSTER in 

BayGrSt 2 integriert

5. ELSTER Abgabemodalitäten
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• Hilfelinks

– Beim Klick auf die blauen Fragezeichen öffnet 

sich der Hilfetext am rechten Bildschirmrand.

• Entwurf Speichern und weiter bearbeiten

– Eingaben werden laufend automatisch 

gespeichert

– Die Bearbeitung kann jederzeit unterbrochen und 

später wieder aufgenommen werden

5. ELSTER Abgabemodalitäten
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5. ELSTER Abgabemodalitäten
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Bevor der Fall gesendet werden kann, müssen ggf. Fehler 

und Konflikte gelöst werden. Hier muss z.B. das Pflichtfeld 

„Aktenzeichen“ noch ausgefüllt werden:



5. ELSTER Abgabemodalitäten
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Wurden alle Fehler behoben, kann die Erklärung gesendet 

werden. Auf der Sendeseite werden alle Eingaben 

nochmals zusammengefasst dargestellt.



6. Informationsangebot

Ausführliche Informationen rund um die Grundsteuer 

in Bayern finden Sie online unter 

www.grundsteuer.bayern.de
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http://www.grundsteuer.bayern.de/


6. Informationsangebot
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Videos zur Unterstützung bei der Erklärungsabgabe 

per ELSTER auf www.grundsteuer.bayern.de



6. Informationsangebot
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Videos zur Unterstützung bei der Erklärungsabgabe 

per Papier auf www.grundsteuer.bayern.de



6. Informationsangebot
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Fragenbereich zum Ausfüllen der Grundsteuererklärung

sowie allgemein auf

www.grundsteuer.bayern.de



6. Informationsangebot

Weiterführende Links

auf www.grundsteuer.bayern.de
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6. Informationsangebot

Informations-Hotline zur 

Bayerischen Grundsteuer: 

089 – 30 70 00 77

Montag bis Donnerstag von 08:00 – 18:00 

Uhr 

Freitag von 08:00 – 16:00 Uhr
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6. Informationsangebot

Chatbot auf der Webseite 

www.elster.de

unter dem Punkt 

„Wie finde ich Hilfe?“

 Chat

 „Fragen zur Grundsteuer

Bayern“
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http://www.elster.de/


6. Informationsangebot

Ausführliche Ausfüllanleitungen zu den 

Erklärungsvordrucken zur Grundsteuer
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6. Informationsangebot

Informationsschreiben: Versand an natürliche 

Personen seit 31. März 2022 bis Mitte Juni
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6. Informationsangebot

Informationsbroschüre des Bayerischen 

Staatsministeriums der Finanzen und für Heimat

• unter www.stmfh.bayern.de/?grundsteuerreform

• auf www.grundsteuer.bayern.de

• in den Finanzämtern und Kommunen
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http://www.grundsteuer.bayern.de/


6. Informationsangebot

• Informations-Flyer zur Grundsteuerreform in Bayern 

erhältlich unter www.grundsteuer.bayern.de und ab 

Juni in den Kommunen 
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http://www.grundsteuer.bayern.de/


6. Informationsangebot

Zur Berechnung der Grundsteuer in 

anderen Bundesländern finden Sie 

Informationen auf der Webseite

www.grundsteuerreform.de

45



Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!
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