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I. Historie zur Grundsteuerreform
• Ausgangspunkt: Urteil Bundesverfassungsgericht (BVerfG) v. 10.04.2018 

• bisheriges Modell der Einheitsbewertung verfassungswidrig
• Unvereinbarkeit mit dem Gleichheitsgrundsatz nach Art. 3 Abs. 1 Grundgesetz (GG)
• Hintergrund: nicht hinnehmbare Wertverzerrungen, da Einheitsbewertung auf 

Hauptfeststellungszeitpunkt 01.01.1964 (alte Bundesländer) basiert
• Gesetzliche Vorschrift (§ 21 BewG) zur Feststellung der Einheitswerte im Turnus von 6 Jahren 

wurde nicht beachtet

• Reaktion des Gesetzgebers mit Grundsteuerreformgesetz v. 26.11.2019
• altes System der Einheitsbewertung nur noch bis zum 31.12.2024 anwendbar
• Neuregelungen ab 01.01.2025
• Hintergrund für langen Übergangszeitraum: hohe Bedeutung der Grundsteuer für die Gemeinden 
• Konjunkturunabhängigkeit der Grundsteuer

• Grundsteuer: Objektsteuer
• steht ausschließlich Gemeinden zu
• stetiger Anstieg Grundsteueraufkommen in Deutschland (2020: rd. 15 Mrd. EUR)



II. Allgemeines zur Grundsteuerreform
• Grundsteuerreformgesetz v. 26.11.2019

• Neue Gesetzesvorschriften im Bewertungsgesetz (BewG): §§ 218 ff. BewG
• Hauptfeststellung der neuen Grundsteuerwerte auf den 1.1.2022 

► Abgabe der Feststellungserklärungen auf den 1.1.2022
► sog. “Erste Hauptfeststellung”
► verlängerte Abgabefrist auf den 31. Januar 2023
► fortan regelmäßige Hauptfeststellungen alle 7 Jahre

• Neue Grundsteuermessbeträge: Feststellung auf den 01.01.2025
• Zuständigkeit: Finanzamt

• Ziel: Aufkommensneutralität der Grundsteuerreform
• Besonderheit: Länderöffnungsklausel

• Bundesländer dürfen abweichend von bundesgesetzlichen Bewertungsregeln andere Grundsteuerregelungen
schaffen (Art. 72 i.V.m. Art. 125b GG)

• Anwendung in Bayern

• Für jedes Aktenzeichen (AZ): eigene Grundsteuererklärung abzugeben

Hier stehen wir



II. Allgemeines zur Grundsteuerreform
• Länderöffnungsklausel GG mit bayr. Gesetzesbegründung



II. Allgemeines zur Grundsteuerreform
• Altes Verfahren (dreistufig):

• Steuermesszahl
• § 14 GrStG (alt) für Betriebe der LuF: 6 ‰
• § 15 GrStG (alt) für Grundstücke: 3,5 ‰ im allg.; EFH: 2,6 ‰ (für die “ersten 38.346,89 EUR”); MFH: 3,1 ‰

• Hebesätze der Gemeinden (beispielhaft)
• Augsburg: LuF 485%; bebaute/unbebaute Grundstücke 555%
• Mering: LuF 400%; bebaute/unbebaute Grundstücke 600%

1. Einheitswertbescheid 2. Grundsteuermessbetrag 

(Einheitswert * 
Steuermesszahl)

3. Grundsteuerbescheid

(Grundsteuermessbetrag* 
Hebesatz der Gemeinde)



II. Allgemeines zur Grundsteuerreform
• Altes Verfahren: 1. Einheitswertbescheid



II. Allgemeines zur Grundsteuerreform
• Altes Verfahren: 2. Grundsteuermessbescheid



II. Allgemeines zur Grundsteuerreform
• Neues Verfahren - Bundesmodell:

• Steuermesszahl
• § 14 GrStG für Betriebe der LuF: 0,55 ‰
• § 15 GrStG für Grundstücke (hier vereinfachend ohne Ermäßigungen): 

• unbebaut: 0,34 ‰
• bebaut: 0,31 ‰ (u.a. EFH, ZFH, WET) oder 0,34 ‰ (u.a. Geschäftsgrundstücke)
• Ermäßigungen möglich

Grundsteuerwert

(ersetzt Einheitswert)

Grundsteuermessbetrag

(Grundsteuerwert * 
Steuermesszahl)

Grundsteuerbescheid
(Grundsteuermessbetrag* 
Hebesatz der Gemeinde)

auf 1.1.2022 auf 1.1.2025
Gemeinde



II. Allgemeines zur Grundsteuerreform
• Neues Verfahren - Bundesmodell:

• Dreistufiges Verfahren bleibt

• Wie bisher Differenzierung nur zwischen
• A. Land- und forstwirtschaftlichem Vermögen ( §§ 232 ff. BewG)

• zuvor bewertet i.W. nach vergleichendem Verfahren
• Künftig: Bewertung anhand Ertragskraft

• B. Grundvermögen (§§ 243 ff. BewG)
• zuvor bewertet i.W. nach Ertragswertverfahren (unbebaute Grundstücke: Veräußerungswert auf Basis 1.1.1964)
• künftig: Ertragswertverfahren für Wohngrundstücke. Sachwertverfahren insbes. für Geschäftsgrundstücke. 

Bodenrichtwert (unbebaute Grundstücke)

• Betriebsgrundstücke (§ 99 BewG): Zuordnung zu A. oder B. 
• keine gesonderte Feststellung mehr
• Bewertung aber schon im alten System entweder wie A. oder B. 

• ca. 36 Mio. wirtschaftliche Einheiten in Deutschland Aufforderung zur Abgabe der 
Feststellungserklärung



III. Bayerisches Landesmodell
• Neues Verfahren – bayerisches Landesmodell:

• Hebesätze sollen ab 2024 festgestellt werden

1. Feststellung 
Äquivalenzbeträge für 

Grund und Boden* sowie 
für Gebäude**

2. Grundsteuer-
messbetrag Grundstück 
(Äquivalenzbetrag des 

Grundstücks * 
Steuermesszahl)

+ Grundsteuer-
messbetrag Wohnfläche 

(Äquivalenzbetrag 
Wohnfläche * 

Steuermesszahl)

3. Grundsteuerbescheid 
(Grundsteuermessbetrag

* Hebesatz der 
Gemeinde)

auf 1.1.2022

auf 1.1.2025



III. Bayerisches Landesmodell
1. Bayerische Besonderheiten

• analog Bundesrecht dreistufiges Verfahren zur Grundsteuerermittlung

• analog Bundesrecht Differenzierung bei Steuergegenstand
• Land- und forstwirtschaftliches Vermögen (Grundsteuer A) 
• Grundvermögen (Grundsteuer B)

• aber insgesamt grundlegende Abweichungen zum Bundesrecht

• BayGrStG v. 10.12.2021 basiert auf sog. Äquivalenzprinzip:

Grundstückfläche X Äquivalenzzahl 
0,04 EUR/qm

= Äquivalenzbetrag Grund und Boden

Gebäudefläche X Äquivalenzzahl 
0,50 EUR/qm

= Äquivalenzbetrag Gebäude



III. Bayerisches Landesmodell
1. Bayerische Besonderheiten

• BayGrStG nur für räumliche Gebiete des Freistaats Bayern gültig

• Basiert auf Flächenmodell
• Fläche als Maßstab der Lastenverteilung innerhalb einer Gemeinde
• Ziel: “unbürokratisch und zeitgemäße Fortentwicklung” (Gesetzesbegründung BayGrStG)

• Äquivalenzzahlen
• wertunabhängig
• gesetzlich normiert (Art. 3 BayGrStG)
• Rechengrößen
• tatsächlicher Wert des Grundstücks für Grundsteuerermittlung unerheblich
• keine Differenzierung nach Grundstücksarten wie im Bundesrecht
• keine Abhängigkeit vom Bodenrichtwert

• Daher nur eine allgemeine Hauptfeststellung in Bayern auf 01.01.2022
• keine turnusmäßigen Hauptfeststellungen wie im Bundesrecht (Art. 6 (1) S. 2 BayGrStG)

• Anwendungserlass zum Bayerischen Grundsteuergesetz v. 02.09.2022



III. Bayerisches Landesmodell
1. Bayerische Besonderheiten



III. Bayerisches Landesmodell
1. Bayerische Besonderheiten



III. Bayerisches Landesmodell
• 2. Praxisbeispiel Bescheid über die Grundsteueräquivalenzbeträge –

Hauptfeststellung auf den 1.1.2022



III. Bayerisches Landesmodell



III. Bayerisches Landesmodell



III. Bayerisches Landesmodell
3. Besteuerungsgegenstand und Steuerpflicht

Land- und forstwirtschaftliches 
Vermögen

Grundvermögen

Art. 9 BayGrStG Art. 1 – 8 BayGrStG

Wirtschaftliche Einheit ist der Betrieb der Land 
und Forstwirtschaft

Steuergegenstand analog Bundesrecht 
Grundstücke als „wirtschaftliche Einheit“

Bebaut Unbebaut

Dem Betrieb zu dienend bestimmte 
Wirtschaftsgüter:

• Grund und Boden
• Wirtschaftsgebäude

• stehende Betriebsmittel
• umlaufende Betriebsmittel
• immaterielle Wirtschaftsgüter

benutzbares Gebäude ohne benutzbares 
Gebäude

Einfamilienhaus Benutzbarkeit beginnt 
mit Bezugsfertigkeit

Zweifamilienhaus auf Dauer nicht mehr 
benutzbares Gebäude

Mietwohngrundstücke

Wohnungseigentum



III. Bayerisches Landesmodell
4. Sonderfälle (ausgewählt)

• Erbbaurecht
• Bundesmodell: 1 wirtschaftliche Einheit aus mit Erbbaurecht belastetem Grund und Boden sowie

errichtetes Bauwerk► Zurechnung zum Erbbauberechtigten (§ 261 BewG)
► Abweichung ggü. alter Regelung

• Bayern: Zurechnung zum Erbbauberechtigten (analog)

• Teileigentümer (z.B. Erbengemeinschaft)
• Eigentümer sind zur gemeinschaftlichen Abgabe verpflichtet

• Gebäude auf fremden Grund und Boden
• Bundesmodell: 1 wirtschaftliche Einheit, Zurechnung zum Grundstückseigentümer
• Bayern: 2 separate wirtschaftliche Einheiten

• Grund und Boden: Zurechnung zum Eigentümer des Grund und Bodens
• Gebäude: Zurechnung zum wirtschaftlichen Eigentümer des Gebäudes (Art. 1 (4) S. 2 BayGrStG)



III. Bayerisches Landesmodell
5. Besteuerungsfall im Privatvermögen
Die Eheleute Huber sind zu gleichen Anteilen Eigentümer Ihres Grundstücks, das gemäß Grundbuchauszug  

eine Grundstückfläche von 800 qm in München aufweist und auf dem folgende Bauwerke stehen:

• Einfamilienhaus (Wohnfläche 150 qm)
• Garage (Nutzfläche 55 qm)
• Gartenhaus (Nutzfläche 20 qm)

Steuerberechnung: 

Grundstücksfläche (gesamt) 800 qm

Gebäudefläche Wohnnutzung 150 qm

Gebäudefläche Nutzfläche (Garage) 5 qm
(55 qm ./. Freibetrag)

Gebäudefläche Nutzfläche (Gartenhaus) 0 qm
(20 qm ./. Freibetrag)

Gesamtsumme Gebäudeflächen: 155 qm



III. Bayerisches Landesmodell
5. Besteuerungsfall im Privatvermögen - Fortsetzung

• Garagen: Freibetrag von 50 qm (Ansatz nur des übersteigenden Anteils)
• Voraussetzung: räumlicher Zusammenhang zur Wohnnutzung

• Nebengebäude: Freibetrag bis 30 qm 
• Voraussetzung: räumlicher Zusammenhang zur Wohnnutzung (z.B. Schuppen, Gartenhäuschen, ...)

1. Äquivalenzbetrag des Grundstücks: 800 qm * Äquivalenzzahl Grund und Boden 0,04 
EUR/qm

32,00 EUR

2. Grundsteuermessbetrag des Grundstücks: Äquivalenzbetrag des Grundstücks (32,00 EUR) *
Steuermesszahl des Grundstücks (1,0)

32,00 EUR

3. Grundsteuermessbetrag Wohnfläche: 150 qm * Äquivalenzzahl Gebäude 0,50 EUR/qm *
Steuermesszahl der Wohnfläche (0,7)

52,50 EUR

4. Grundsteuermessbetrag Nutzfläche (Garage): 5 qm * Äquivalenzzahl Gebäude 0,50 EUR/qm *
Steuermesszahl der Nutzfläche (1,0)

2,50 EUR

= Grundsteuermessbetrag (Summe Nr. 2 - 4): 32 EUR + 52,50 EUR + 2,50 EUR = 87,00 EUR



III. Bayerisches Landesmodell
6. Ermittlung der Wohnflächen

• Wohnflächen: liegen vor, wenn Flächen Wohnzwecken dienend

• Ermittlung nach der Wohnflächenverordnung (WoFlV)

• Ansatz (exemplarische Grundfälle):

JA NEIN

Hausgang und Flur Kellerräume

Schlafzimmer Abstellräume

Küche Wäsche- und Trockenräume

Bad Heizungskeller

Garagen (aber Nutzfläche)



III. Bayerisches Landesmodell
6. Ermittlung der Wohnflächen

• Besonderheiten bei einzelnen Räumen (§ 4 WoFlV) : 

Raumhöhe Berücksichtigung für Wohnfläche

≥ 2,0 Meter vollständig

≥ 1,0 Meter < 2,0 Meter 50% - Ansatz

< 1,0 Meter kein Ansatz

Raumart Berücksichtigung für Wohnfläche

unbeheizbare Wintergärten, 
Schwimmbäder und ähnliche

50% - Ansatz

Balkone, Loggien, Dachgärten und 
Terrassen

i.d.R. zu 25%, max. 50%*

*50% Ausnahme bei besonders aufwendiger Gestaltung oder besonders guter Lage (mit höherem Wohnwert als Normalfall, vgl. BR-Drs. 508/03, S.26)



III. Bayerisches Landesmodell
• Abgrenzung Nutzfläche - Wohnfläche:

• Nutzfläche ist gesetzlich unbestimmter Rechtsbegriff
• Negativabgrenzung: „Werden Flächen nicht für Wohnzwecke verwendet, ist die Nutzfläche 

maßgeblich“ (3.2.1.4 AEBayGrSt)
• Zubehörräume ohne Nutzungszusammenhang mit Wohnfläche

• Zu Nutzflächen gehören (nicht abschließend):
• Teeküchen, Speiseräume
• Büroräume, Besprechungsräume 
• Werkhallen, Labore
• Lagerhallen, Verkaufsräume
• Ausstellungsräume, Bühnenräume, Sporträume, Vereinsräume
• Dachterrassen, Parkdecks, Balkone, Loggien

• Norm: DIN 277

• Abweichend zur WoFlV: kein anteiliger Ansatz von Dachschrägen, Balkonen etc.



III. Bayerisches Landesmodell
7. Besteuerungsfall im Betriebsvermögen – hier gemischte Nutzung
Handwerker C aus Nürnberg ist Eigentümer eines Grundstücks mit folgenden Merkmalen:

• Grundstücksfläche: 12.000 qm

• Betriebsgebäude (unter Denkmalschutz): 450 qm Nutzfläche

• Wohngebäude: 220 qm Wohnfläche 

• Befestigte Wege: 300 qm

Steuerberechnung Grundstück: 
• Grundstück bis 10.000 qm mit Äquivalenzzahl von 0,04 EUR/qm

• übersteigender Teil: 2.000 qm mit Äquivalenzzahl von 0,040,7 (degressive Formel Art. 3 Abs. 1 S. 2 Nr. 2 BayGrStG, da Grundstück zu
90% weder bebaut noch befestigt)

• Bebaute und befestigte Fläche: 450 qm + 220 qm + 300 qm = 970 qm. 90% von 12.000 qm = 10.800

1. Äquivalenzbetrag des Grundstücks Teil I 10.000 qm * 0,04 EUR/qm 400,00 EUR

2. Äquivalenzbetrag des Grundstücks Teil I 2.000 qm * 0,040,7 EUR/qm 21,49 EUR

Grundsteuermessbetrag Grundstück: 421,49 EUR * 1,0 (Grundsteuermesszahl) 421,49 EUR



III. Bayerisches Landesmodell
7. Besteuerungsfall im Betriebsvermögen – Fortsetzung
Handwerker C aus Nürnberg ist Eigentümer eines Grundstücks mit folgenden Merkmalen:

• Betriebsgebäude (unter Denkmalschutz): 450 qm Nutzfläche

• Wohngebäude: 220 qm Wohnfläche 

Steuerberechnung Gebäude: 

1. Nutzfläche * Äquivalenzbetrag = Äquivalenzbetrag 450 qm * 0,50 EUR/qm 225,00 EUR

Grundsteuermessbetrag Nutzfläche: 225,00 EUR * 1,0 (Grundsteuermesszahl) * Ermäßigung 
wg. Denkmalschutz (0,75)

168,75 EUR

2. Wohnfläche * Äquivalenzbetrag = Äquivalenzbetrag 220 qm * 0,50 EUR/qm 110,00 EUR

Grundsteuermessbetrag Wohnfläche: 110,00 EUR * 0,7 (Grundsteuermesszahl) 77,00 EUR

∑ Grundsteuermessbetrag Grundstück + Gebäude 421,49 EUR + 168,75 EUR + 77,00 EUR = 667,24 EUR



III. Bayerisches Landesmodell
8. Besteuerungsfall in der Land- und Forstwirtschaft
Landwirt Xaver: Eigentümer eines kleinen Bauernhofs mit Getreidespeicher bei Augsburg (300 qm).

Auf seinem Grundstück steht neben dem Bauernhof auch sein EFH mit 150 qm Wohnfläche.

Darüber hinaus bewirtschaftet er eine große Ackerfläche mit 28.640 qm.

• Bewertung LuF nach Ertragskraft (Ertragswertermittlung)

• Eingang in Steuerberechnung:

Landwirtschaftliche Nutzfläche 28.640 qm * Faktor 0,0252 EUR/qm
(Anlage 27 BewG)

= Grundbetrag 721,73 EUR

Ertragsmesszahl 15.748 *Faktor 0,041 EUR
(Anlage 27 BewG )

= Ertrag 645,67 EUR

∑ Reinertrag (Ertrag + Grundbetrag) 721,73 EUR + 645,67 EUR = 1.367,40 EUR 

Wohnhaus dient nicht land- und forstwirtschaftlichen Zwecken und wird entsprechend den Vorschriften des Grundvermögens bewertet

Hofstelle: alle Hof- und Wirtschaftsgebäudeflächen zur Bewirtschaftung. Bewertung anhand Bewertungsfaktoren nach Anl. 32 BewG 

Bayernatlas



1. Bayernatlas aufrufen und Flurstücksnummer eingeben 2. Flurstücksdaten aufrufen

III. Bayerisches Landesmodell



IV. Anwendungshilfe ELSTER

1. Formular wählen

2. Anlagen wählen



IV. Anwendungshilfe ELSTER

Letzter Einheitswertbescheid oder 
Anschreiben von Finanzamt



IV. Anwendungshilfe ELSTER



IV. Anwendungshilfe ELSTER

Ehepaar aus vorherigem Beispiel



IV. Anwendungshilfe ELSTER



IV. Anwendungshilfe ELSTER



IV. Anwendungshilfe ELSTER

Button bedienen und Angaben zur Gemeinde und Gesamtfläche machen

Anlage 
Grundstück



IV. Anwendungshilfe ELSTER

Gebäude hinzufügen:
Wohnhaus als Wohnfläche, Garage als Nutzfläche



Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

Fragen & Antworten


