
Grundsteuerreform und 
Grundsteuererklärung



Ausgangslage

Urteil des Bundesverfassungsgerichts im April 2018:
Die Grundsteuer auf Basis der Einheitswerte von 1964 (1935) ist 
verfassungswidrig.

Bis 31.12.2019 musste das Gesetz verfassungskonform geändert sein.
Die Verwaltung hat dann 5 Jahre Zeit, um das Gesetz, z. B. zur Neu-
bewertung von 36 Mio. Einheiten, umzusetzen. Ab 01.01.2025 muss die 
neue Grundsteuer gelten.

Aufkommen für die Kommunen derzeit  über 14 Mrd. Euro.



Umsetzung

• Ende 2019 wurde ein Bundesmodell mit einer Länderöffnungsklausel 
verabschiedet. 

• Länder konnten eigene Grundsteuermodelle umsetzen



Wer 

macht 

was?



Bundesmodell 

Wohnimmobilien: vereinfachtes Ertragswertverfahren
• Ein- und Zweifamilienhäuser
• Mietwohngrundstücke (MFH) 
• Wohnungseigentum 

Für die Erklärung benötigt man: Baujahr, Grundfläche, Wohnfläche, Boden-
richtwert und Mietniveaustufe.

Gemischt oder gewerblich genutzte Grundstücke: vereinfachtes Sachwert-
verfahren
Herstellungskosten werden fiktiv ermittelt.

Unbebaute Grundstücke:  Bodenrichtwert

Grundsteuerwert * Steuermesszahl 0,31 Promille * Hebesatz der Kommune



Flächenmodell

Maßgeblich ist die Grundstücks- und Gebäudefläche, welche mit Äquivalenz-
zahlen multipliziert werden. 

Beispiel Bayern: Äquivalenzzahlen für Gebäudeflächen 0,50 €/qm und für 
Grund und Boden 0,04 €/qm. 

Es gelten verschiedene Reduzierungen z. B. für „Wohnen“

Äquivalenzbetrag  * Grundsteuermesszahl * Hebesatz



Bodenrichtwertmodell

Die Bemessungsgrundlage für die Grundsteuer ist allein der Wert des Grund 
und Bodens. Das Gebäude bleibt unberücksichtigt. 

Für Wohnnutzung des Grundstücks gibt es einen 30prozentigen Abschlag. 



Für die Berechnung der Grundsteuer 
sind verschiedene Schritte notwendig



2022 2023 2024 2025

01.01.2022  Hauptfeststellungsstichtag

01.07.2022  Beginn der Erklärungsabgabe

31.01.2023  Ende der Abgabefrist 

01.01.2025  Neue Grundsteuer

Abgabe der Feststellungserklärungen

Ermittlung der Grundsteuerwerte und der 
Grundsteuermessbeträge durch Finanzamt

Erlass entsprechender Bescheide an die 
Eigentümer oder Eigentümergemeinschaften

Mitteilung der Grundsteuermessbescheide 
an Kommunen

ab 2025 gilt der Hebesatz, den 
die Kommunen bestimmt haben

Grundsteuerbescheide durch 
die Kommunen ab 2025



Arten von Grundsteuern



Was ist die Grundsteuer?

• Wird von der Kommune erhoben
• Für Grundbesitz
• Steuerschuldner ist Eigentümer zum 1. Januar
• Erbbaurecht ist auch Grundbesitz
• Erbbauberechtigter ist Steuerschuldner
• Wird meist in Vierteljahresraten (15.2., 15.5., 

15.8. und 15.11.) gezahlt



Welche Daten werden benötigt?

Wo finde ich was?

Bodenrichtwert Datenbank www.gutachterausschuesse-bw.de oder bei der Kommune

Grundstücksgröße
Kaufvertrag, Gundbuchauszug, letzter Einheitswertbescheid, in der 
Datenbank www.gutachterausschuesse-bw.de kann eine Vermessung 
vorgenommen werden

Aktenzeichen
letzter Einheitswertbescheid, letzter Grundsteuermessbescheid, letzter 
Grundsteuerbescheid (AZ Finanzamt), Informationsschreiben des 
Finanzamts

Miteigentumsanteil 
am Grundstück

Kaufvertrag, Teilungserklärung

Gemarkung/Flurstück
Grundbuchauszug, Datenbank www.gutachterausschuesse-bw.de, 
Informationsschreiben des Finanzamts

Grundbuchblatt Grundbuchauszug

Nutzung Wohnzwecke oder nicht, sozialer Wohnungsbau, Baudenkmal



Anlage Grundstück
Wohnnutzung

 Überwiegend zu Wohnzwecken genutzt:

Bisherige Einheitsbewertung:
• Einfamilienhaus
• Zweifamilienhaus
• Mietwohngrundstück (Mehrfamilienhaus)
• Wohnungseigentum

 Bei gemischt genutzten Grundstücken: 
Wohnnutzung an der Gesamtfläche (Wohn-/Nutzfläche) über 50 %



Ermittlung der Bodenrichtwerte

• Hauptfeststellungszeitpunkt 1. Januar 2022
• Werden von Gutachterausschüssen den 

Kommunen ermittelt
• Aus Verkäufen des letzten Jahres abgeleitet
• Bildung von Bodenrichtwertzonen
• Möglichst gleichartige und gleichwertige 

Grundstücke in einer Bodenrichtwertzone





Beispiel: Tübingen



Wertabweichung größer 30 Prozent

• Tatsächliche Wert weicht um mehr als 30 Prozent vom 
Bodenrichtwert ab

• Nachweis des niedrigeren Wertes mittels Gutachten möglich
• Qualifiziertes Gutachten von 

Gutachterausschuss
öffentlich bestellte oder vereidigte Bausachverständige
zertifizierte Gutachter/Sachverständige

• Kosten trägt der Steuerzahler
• Finanzamt muss Gutachten nicht anerkennen
• Gilt bis zum nächsten Hauptfeststellungszeitpunkt (voraussichtlich 

7 Jahre)



Wo und wie muss die Steuererklärung 
abgegeben werden?

• Lagefinanzamt
• Papier oder Online?

 Grundsätzlich online
 www.elster.de mit Authentifizierung

 Härtefall Papiererklärung



Bis wann muss die Steuererklärung 
abgegeben werden?

• Verpflichtung zur Abgabe
• 1. Juli 2022 bis 31.Januar 2023



Feststellungserklärung
Allgemeines

 Wer muss die Feststellungserklärung abgeben?

• Eigentümer eines Grundstücks (Stichtag 1.1.2022)
• Erbbauberechtigte

 Für jedes Aktenzeichen eine separate Erklärung abgeben







Feststellungserklärung
Hauptvordruck und Anlagen



Feststellungserklärung
Hauptvordruck und Anlagen

 Welche Formulare werden benötigt?

• Hauptvordruck

• Anlage Grundvermögen

• Anlage land- und forstwirtschaftliches 
Vermögen

• Anlage Steuerbefreiungen/-vergünstigungen



Feststellungserklärung
Hauptvordruck und Anlagen



Feststellungserklärung
Hauptvordruck



Flurnummer, nicht immer vorhanden

Feststellungserklärung
Informationsschreiben des Finanzamts



Feststellungserklärung
Wirtschaftliche Einheit

 Beispiel:
 Max und Marianne Mustermann haben ein Einfamilienhaus in Musterstadt. 

Das Grundstück hat eine Größe von 500 qm. Es gehört ihnen je zur Hälfte. 
 Der Bodenrichtwert beträgt 600 Euro je qm.



Feststellungserklärung
Hauptvordruck

22



Feststellungserklärung
Hauptvordruck



Feststellungserklärung
Hauptvordruck

→



Feststellungserklärung
Hauptvordruck



Feststellungserklärung
Hauptvordruck



Feststellungserklärung
Hauptvordruck



Feststellungserklärung
Anlage Grundstück



Feststellungserklärung
Anlage Grundstück









Feststellungserklärung
Hauptvordruck

Bei Elster keine Unterschrift nötig, da Authentifizierung!



Feststellungserklärung
Anlage Grundstück



Feststellungserklärung
Wirtschaftliche Einheit

 Wirtschaftliche Einheit = Grundstück

Grundstück kann sich auch aus mehreren Flurstücken zusammensetzen, 
wenn diese nach der Verkehrsanschauung eine Einheit bilden



BEISPIEL

Ein Garagengrundstück gehört 
mehreren Eigentümern und wird 

von einzelnen Eigentümern 
gemeinsam mit ihren in der Nähe 
liegenden Reihenhäusern genutzt. 

LÖSUNG

Der Anteil des Eigentümers an 
dem Garagengrundstück 
zusammen mit seinem 

Reihenhausgrundstück bildet eine 
wirtschaftliche Einheit. 



Feststellungserklärung
ETW

 Miteigentum z. B. bei Mehrfamilienhäusern: 
Anteilige Fläche auf volle m² abrunden

Frau Steuerzahler ist Eigentümerin einer Wohnung in einer WEG in 
Musterstadt. Die Gesamtfläche des Grundstücks beträgt 1.500 m². Zu ihrer 
Eigentumswohnung gehört ein Miteigentumsanteil in Höhe von 333,33/10.000 
an dem Flurstück Nr. 110/8 Gemarkung Musterstadt, keine Flur. Die 
Wohnfläche der Wohnung beträgt 35 qm. 



Feststellungserklärung
Miteigentum

Die anteilige Grundstücksfläche 
1.500 x 333,33/10.000 = 49 m² 
wird in der Anlage Grundstück in 
Zeile 3 eingetragen 



Feststellungserklärung
Miteigentum



Feststellungserklärung
Miteigentum



Feststellungserklärung
Miteigentum

1 1



Anlage Grundstück
Wohnungs- und Teileigentum

49 qm = 333,33/10.000
von 1.500 qm 
Grundstück.
Die Wohnfläche ist 
unerheblich!



Anlage Grundstück
Wohnungs- und Teileigentum

 Wichtig: Immer Datum in Zeile 7 (Anlage Grundstück) angeben.

Vereinfachung: Wurde das Wohnungs- und Teileigentum vor dem 
01. Januar 2022 begründet, kann immer als Datum 01.01.2022 
angegeben werden.













Grundsteuerbefreiung / Grundsteuervergünstigung
Wann abgeben?

 Bei Wohnnutzung nicht nötig (wird in Anlage Grundstück angegeben)

 Grundsteuerbefreiung (z. B. für gemeinnützige Vereine)
 Grundsteuerermäßigung

• Förderung nach Wohnraumfördergesetz (25 Prozent)
• Öffentliche oder gemeinnützige Wohnungsbaugesellschaften, -

genossenschaften (25 Prozent)
• Baudenkmale (10 Prozent)

Treffen auf ein Grundstück mehrere Ermäßigungstatbestände zu, so 
werden die Ermäßigungsprozentsätze summiert.



Grundsteuerwertbescheid vom Finanzamt



Grundsteuermessbescheid

Dieser berechnet sich nach folgender Formel: 

Grundsteuermessbescheid (unbebaute Grundstücke, Geschäftsgrundstücke):
Grundsteuerwert * 1,3 Promille = Grundsteuermessbetrag.

Dient ein Grundstück überwiegend Wohnzwecken, kommt eine um 30 
Prozent ermäßigte Steuermesszahl zur Anwendung: 1,3 Promille – 30 
Prozent = 0,91 Promille.

Grundsteuermessbescheid Wohnen:
Grundsteuerwert * 0,91 Promille = Grundsteuermessbetrag.



Beispiel: Das Ehepaar Steuerzahler hat ein Einfamilienhaus in der Stadt B. 
Das Grundstück hat eine Größe von 500 qm. Der Bodenrichtwert in der Stadt 
B in der Straße beträgt 600 Euro/ qm. Das Finanzamt rechnet 
folgendermaßen:

Grundsteuerwert: 500 qm * 600 Euro = 300.000 Euro
Grundsteuermessbetrag: 300.000 Euro * 0,91 Promille = 273 Euro.



Grundsteuer

Grundsteuerbescheid von der Kommune:

Grundsteuermessbescheid * Hebesatz der Kommune = Grundsteuer

Beispiel: Messbetrag 273 Euro * 400 % Hebesatz = Grundsteuer 1.092 Euro.



Fragen?

Diskussion!
Vielen Dank für 

Ihre 
Aufmerksamkeit!



JETZT MITGLIED WERDEN
und alle Möglichkeiten zur
Steuersenkung ausschöpfen!

Eine Mitgliedschaft im Bund der Steuerzahler Baden- 
Württemberg e. V. hat sich noch nie mehr gelohnt als jetzt:

Nutzen Sie die 7 Vorteile Ihrer Mitgliedschaft und  
sparen Sie dadurch bares Geld

»
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7 GRÜNDE

jetzt Mitglied im Bund der Steuerzahler Baden-Württemberg e. V. zu werden!

Wenn mal wieder in der Tagesschau die Verschwendung öffentlicher 
Gelder thematisiert wird, dann war es oft der Bund der Steuerzahler, 
der mit seiner Arbeit diese Missstände aufgedeckt hat. Das schaffen  
wir nur dank der Unterstützung unserer Mitglieder. Und unsere  
Mitglieder profitieren dafür von zahlreichen Vorteilen:

Wollen auch Sie zukünftig von diesen 7 Vorteilen profitieren? Dann nutzen Sie das  

beiliegende Beitrittsformular und werden Sie noch heute Mitglied im Bund der Steuerzahler  

Baden-Württemberg e. V.! Übrigens, der Mitgliedsbeitrag ist steuerlich abzugsfähig.

10 Mal im Jahr erhalten Sie kosten- 
los das Magazin DER STEUER-
ZAHLER mit zahlreichen Tipps, wie 
Sie Steuern und Abgaben sparen 
können. Dabei haben Sie die Wahl: 
Möchten Sie den STEUERZAHLER 
digital oder per Post? Die digitale 
Variante bieten Ihnen dabei – neben 
Ihrer Mithilfe zum Einsparen von 
Ressourcen – dank verschiedener digitaler  
Anreicherungen einen inhaltlichen Mehrwert!

4. Die umfassende Info-Bibliothek

Als Mitglied im Bund der Steuerzahler haben Sie Zugriff auf über  
80 wertvolle Informationsbroschüren (gedruckt per Post oder als 
Download im Format PDF). Alle für Steuerzahler wichtigen Themen 
werden berücksichtigt, mehr dazu auf der nächsten Seite.

5. Über 100 kostenfreie Veranstaltungen

Wir sind für Sie vor Ort! Jährlich führt der Bund der Steuerzahler  
über 100 Veranstaltungen in Baden-Württemberg durch, selbstver-
ständlich auch online. Experten-Seminare informieren Sie darüber, 
wie Sie Ihre steuerlichen Gestaltungsmöglichkeiten optimal nutzen 
können – und das kostenlos für Mitglieder im Bund der Steuerzahler 
Baden-Württemberg e. V.!

6. Musterprozesse

In steuerlichen Fragen von grund-
sätzlicher Bedeutung ziehen wir für 
die Steuerzahler vor Gericht. Mit 
großem Erfolg, wie die Urteile zur  
Pendlerpauschale oder der rück- 
wirkenden Änderung von Steuer- 
gesetzen gezeigt haben. Vielleicht  
eignet sich auch Ihr steuerliches 
Problem für einen Musterprozess.

7. Senkung der Steuerlast

Wir sprechen mit Entscheidern in der Politik, wir präsentieren  
unsere Recherchen über Steuerverschwendungen in den Medien 
und tun alles, um die Steuerlast für Sie zu senken. Wir verstehen  
uns als Ihre Lobby und gehen aktiv gegen staatliche Misswirtschaft 
und Staatsverschuldung vor. Damit wir alle mehr Netto vom Brutto 
haben!
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2. Unterstützung bei der  
Einkommensteuererklärung

Probleme mit der Steuererklärung? Ab sofort nicht mehr! Beim Bund 
der Steuerzahler Baden-Württemberg e. V. erhalten Sie Tipps und 
Informationen für Ihre Steuererklärung. Wir stellen Ihnen auch gerne  
Steuerformulare zur Verfügung. So wird die Steuererklärung zum  
Kinderspiel!

1. Umfangreiche Auskünfte durch Experten

Natürlich ersetzen wir keinen Steuerberater. Aber unsere ausgewie-
senen Steuer- und Finanzexperten stehen Ihnen für Ihre Fragen und 
für Auskünfte zur Verfügung – telefonisch, per E-Mail oder per Post. 
Sie erhalten kompetente Antworten auf Ihre Fragen rund um Steuern 
und Gebühren und können so sicher sein, nie mehr zu viel Steuern 
zu bezahlen!

3. Kostenloses Magazin – digital oder per Post



DIE BDST-RATGEBERREIHE –

für Mitglieder kostenlos!

DAS SAGEN ZUFRIEDENE MITGLIEDER ÜBER DEN  
BUND DER STEUERZAHLER

„Aus Wut über meinen Steuerbescheid habe ich  

die Mitgliedschaft im Bund der Steuerzahler gesucht. Und es  

hat sich gelohnt. Man hat mir verständlich, kompetent und schnell  

geholfen, mein Einspruch beim Finanzamt hat sich gelohnt. Statt  

einer Nachzahlung von 605 Euro sind es jetzt 260 Euro.“  

Reinhold K.

„Sie haben uns in den  

vergangenen Jahrzehnten mit sehr vielen guten 

Tipps und Hinweisen (…) begleitet. Dafür möchten  

wir uns bedanken.“ 

Barbara J.

„Ich bin immer wieder  

begeistert, wie rasch der  

Anruf bzw. die Mail ankommt.  

Der Beitritt zum Bund der  

Steuerzahler hat sich wirklich 

gelohnt und ich werde Sie gerne 

weiterempfehlen.“  

Sigrid S.

„Nachdem ich mich in der letzten Woche 
hilfesuchend an Sie gewandt habe … konnte ich mich  

aufgrund der von Ihnen erhaltenen Informationen erfolgreich 
gegen das Finanzamt wehren. Das heißt, ich muss nun nichts 
zurückbezahlen und bekomme für die nächsten Jahre noch 
die volle Zulage. In Zahlen ausgedrückt handelt es sich hier 

um ca. E 4.000,00!“  
Sabine S.

„Wir informieren“ – das ist das Leitmotiv der erfolgreichen BdSt- 
Ratgeberreihe. Sie umfasst mehr als 80 Titel. Mitglieder im Bund 
der Steuerzahler Baden-Württemberg e.V. erhalten diese wertvollen  
Ratgeber natürlich kostenlos!

Jede Ratgeber-Broschüre ist von anerkannten Experten auf dem 
jeweiligem Gebiet geschrieben und hilft Ihnen mit konkreten  
Empfehlungen, Ihre Steuerlast zu senken. Diese geldwerten Praxis- 
helfer stellen wir unseren Mitgliedern kostenlos zur Verfügung – alleine  
dafür lohnt sich eine Mitgliedschaft!

Jetzt beiliegende Beitrittserklärung ausfüllen  

und die komplette Ratgeber-Bibliothek nutzen!

Hier eine Auswahl der beliebtesten Titel:

Die staatliche Förderung von Eigenheimen

Steuerfreie ehrenamtliche Tätigkeit

Vereine und Steuern

Der Kraftwagen des Arbeitnehmers und die Steuer

Wahl der Steuerklassen für Ehegatten und eingetragene  
Lebenspartner 

Steuerermäßigung für Beschäftigungsverhältnisse in  
Privathaushalten und für haushaltsnahe Dienstleistungen

Kinderbetreuungskosten

Steuerermäßigung für Handwerkerleistungen in  
Privathaushalten

Tipps zur Prüfung von Steuerbescheiden

Steuerliche Konsequenzen für eBay-Verkäufer und Co.

Haus und Steuern

Steuervergünstigungen durch Kinder

Doppelte Haushaltsführung

Absetzbarkeit von Krankheitskosten

Photovoltaikanlagen und Steuern

Steuerliche Absetzbarkeit von Pflegekosten

und noch viele mehr!

»
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Sie sehen selbst: Eine Mitgliedschaft im Bund der Steuerzahler Baden-Württemberg ist  

bares Geld wert! Füllen Sie am besten noch heute beiliegende Beitrittserklärung aus und 

profitieren auch Sie von den vielen Vorteilen der Mitgliedschaft!



Bund der Steuerzahler Baden-Württemberg e.V.

Lohengrinstr. 4 Telefon 0711 767740 info@steuerzahler-bw.de 

70597 Stuttgart Telefax 0711 7656899 www.steuerzahler-bw.de

Das Schwarzbuch feiert Jubiläum! Seit mittlerweile 50 Jahren deckt 
der Bund der Steuerzahler in seinem legendären Schwarzbuch die 
skandalöse Verschwendung unserer Steuergelder auf. Das ist nur 
möglich, weil tausende Mitglieder die Entstehung des Schwarzbuchs 
unterstützen.

Werden auch Sie Mitglied im Bund der  
Steuerzahler Baden-Württemberg. Am  
besten sofort die beiliegende Beitritts- 
erklärung ausgefüllt zurücksenden.

Ihre Ansprechpartner

Das Schwarzbuch „Die öffentliche Verschwendung“!

Diplom-Ökonomin  
Andrea Schmid-Förster 
Stellvertretende Landesvorsitzende

Dr. rer. pol  
Timo Kaiser 
Steuerreferent

Diplom-Volkswirt 
Armin Paulus 
Abteilungsleiter  
Steuerrecht

Steuern

Ass. jur. Michael Beyer  
Haushaltsreferent 

Daniel Bilaniuk 
Pressereferent

Haushalt, Gebühren & Beiträge

Diplom-Volkswirt  
Eike Möller 
Landesvorsitzender 

Vorstand

Presse- & Öffentlichkeitsarbeit

Mitgliederservice

Stephan Zuber Kerstin Dürr 
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