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Merget und Partner

Steuerberater, Rechtsanwälte, Wirtschaftsprüfer

Unsere Kanzlei

• Gegründet in Mainaschaff 1954
• Ansässig in Mainaschaff 

Johann-Dahlem-Straße 21
• Interdisziplinäre Kanzlei 

Steuerberater, Rechtsanwälte 
und Wirtschaftsprüfer
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Merget und Partner

Steuerberater, Rechtsanwälte, Wirtschaftsprüfer

Unsere Kanzlei

• Sieben Partner
• Wir sind insgesamt circa 70 

Personen
• Regional stark verwurzelt
• Vielfältiges und 

fachübergreifendes 
Leistungsangebot

• Individuelle und persönliche 
Betreuung unserer Mandanten
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Merget und Partner

Heute für Sie vor Ort:

• WPin StBin Alisha Husslik
• WP StB Simon Merget
• StBin Bettina Rachor
• StBin Christina Schön
• RAin Andrea Gruß
• Dominik Hüttl

Stehen Ihnen nach dem Vortrag für Fragen zur Verfügung
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I. Allgemeines Übersicht der Grundsteuer-Berechnungsmodelle in Deutschland

In Bayern sind für die Grundsteuer B
ab 2025 nur noch die Flächen des 
Grundstücks und der Gebäude 
maßgeblich

→ Flächenmodell

1 2 3 4

Quelle: www.staedtetag.de/presse/mediathek/grafiken-stadtfinanzen-2021

http://www.staedtetag.de/presse/mediathek/grafiken-stadtfinanzen-2021
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1 2 3 4

Zeitrahmen und Fristen

I. Allgemeines

Verfahrensablauf

01.01.2022 Stichtag, auf den die erste Hauptfeststellung entsprechend der 
neuen Regelungen erfolgt und auf den neue Bodenrichtwerte durch 
Gutachterausschüsse festgelegt werden

Ab Frühjahr 
2022

Aufforderung zur Abgabe der Feststellungserklärung durch die 
Finanzverwaltung

Ab 
01.07.2022

Abgabe der Feststellungserklärung über ELSTER

Bis 
31.10.2022

Ende Abgabezeitraum für Feststellungserklärungen
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1 2 3 4

Zeitrahmen und Fristen

I. Allgemeines

Verfahrensablauf

Bis 
31.12.2023

Ermittlung Grundsteuerwert durch das Finanzamt

Anfang 2024 Bescheide über neue Grundsteuerwerte – und messbeträge ergehen

Bis 
31.12.2024

Anpassen der Hebesätze und Versand der neuen 
Grundsteuerbescheide durch die Städte/Gemeinden

Ab 
01.01.2025

Erhebung/Zahlung der neu berechneten Grundsteuer
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1 2 3 4

Wer muss die Steuererklärung abgeben?

I. Allgemeines

Grundsatz

• Eigentümer der Einheit (bei Ehegatten nur einer der Ehegatten, der andere ist als 
Miteigentümer anzugeben)

Erbbaurecht

• Der Erbbauberechtigte unter Mitwirkung des Erbbauverpflichteten 

Gebäude auf fremden Grund und Boden

• Für den Grund und Boden der Eigentümer des Grund und Bodens

• Für Gebäude die Eigentümer des Gebäudes

Wichtig: Es gelten sowohl die Wert- als auch Besitzverhältnisse am 01.01.2022 → bei Verkauf (Abgabe-
pflicht durch Verkäufer) oder auch Todesfall (Abgabepflicht der Erben) nach dem 01.01.2022 sind die 
Eigentümer am 01.01.2022 aufzuführen. Geänderte Verhältnisse sind auf den  01.01.2023 zu erklären.

Pro 
Einheitswert-

Aktenzeichen*

*Das Einheitswert-Aktenzeichen finden Sie auf dem Einheitswert- und Grundsteuermessbescheid oder 
Informationsschreiben FA
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1 2 3 4

Welche Bescheide bekommt man?

I. Allgemeines

Diese Bescheide erhalten Sie Der Bescheid wird verschickt durch

Bescheid über die 
Grundsteueräquivalenzbeträge

Das FinanzamtBescheid über den 
Grundsteuermessbetrag

Grundsteuerbescheid Die Gemeinde

Quelle: Steuerinformationen – Die Grundsteuerreform in Bayern
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Vorussetzungen

2 3 41

II. Grundsteuer B

Berechnung der Grundsteuer B

Grund und Boden
Gebäude

Wohnnutzung Nutzung zu 
anderen Zwecken

Fläche 
x  Äquivalenzzahl

Fläche des Flurstücks
0,04 € / m2

Wohnfläche
0,50 € / m2

Nutzfläche
0,50 € / m2

=  Äquivalenz-
beträge

x  Grundsteuer-
messzahl

Äquivalenzbetrag für den 
Grund und Boden 

100 %

Äquivalenzbetrag für die 
Wohnfläche

70 %

Äquivalenzbetrag für die 
Nutzfläche

100 %

=  Grundsteuermessbetrag

x  Hebesatz der Gemeinde

=  Grundsteuer

Quelle: Steuerinformationen – Die Grundsteuerreform in Bayern
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Vorussetzungen

2 3 41

Berechnung der Grundsteuer B - Beispiel

1

Informationsquellen:

II. Grundsteuer B

Liegenschaftskataster (Vermessungsamt), Grundbuch, Notarverträge oder: www.bayernatlas.de*

* Es werden die Daten zum Stichtag 01.01.2022 angezeigt. Angebot nur vom 01.07.2022 – 31.12.2022

Quelle: Steuerinformationen – Die Grundsteuerreform in Bayern

http://www.bayernatlas.de/
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Vorussetzungen

2 3 41

Berechnung der Grundsteuer B - Beispiel

2

Informationsquellen:

II. Grundsteuer B

Bauunterlagen, Mietvertrag, Nebenkostenabrechnung, z.B. Wohngebäude-, Hausratversicherung

Quelle: Steuerinformationen – Die Grundsteuerreform in Bayern
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Vorussetzungen

2 3 41

Berechnung der Grundsteuer B - Beispiel

3

Informationsquellen:

II. Grundsteuer B

Ermittlung nach DIN 277; zur Nutzfläche gehören z.B.: Teeküche, Speiseräume, Büroräume, 
Abstellräume, etc. (siehe 2.)
Quelle: Steuerinformationen – Die Grundsteuerreform in Bayern



29.06.2022

15

Vorussetzungen

2 3 41

Berechnung der Grundsteuer B - Beispiel

4

Informationsquellen:

II. Grundsteuer B

Gesetzlich festgelegt – Ermäßigungen für Sozialbau, Denkmalgeschützte Gebäude, LuF-Wohneinheiten

Quelle: Steuerinformationen – Die Grundsteuerreform in Bayern
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Vorussetzungen

2 3 41

Berechnung der Grundsteuer B - Beispiel

Informationsquellen:

II. Grundsteuer B

Bestimmt Gemeinde5

Quelle: Steuerinformationen – Die Grundsteuerreform in Bayern
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Vorussetzungen

2 3 41

Wie wird ein Gebäude berücksichtigt?

II. Grundsteuer B

Nutzungsart des Gebäudes Flächenermittlung

Ausschließlich zu Wohnzwecken Ermittlung der Flächen nach der 
Wohnflächenverordnung (Wohnflächen aus vorhanden 
Dokumenten (vor 2004), wie Bauplänen, Mietverträgen 
etc. können übernommen werden, wenn es keine 
baulichen Änderungen gab)

Ausschließlich zu anderen 
Zwecken als zu Wohnzwecken

Nutzfläche für das gesamte Gebäude

Gemischt genutztes Gebäude Ermittlung der Flächen je nach Nutzung

Die Flächen werden auf volle Quadratmeter nach unten abgerundet
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Vorussetzungen

2 3 41

Wie wird ein Gebäude berücksichtigt? - Beispiel

II. Grundsteuer B

Weitere Flächen:

• Garagen: i. Z. mit Wohnnutzung  
bis 50 m² außer Ansatz

• Nebengebäude: i. Z. mit 
Wohnnutzung bis 30 m² außer 
Ansatz (z. B. Gartenhaus)

2. OG Wohnen 100 m²

1. OG Wohnen 100 m² 
(inkl. Balkon zu 25% bzw. 50%)

EG Laden 100 m²

Keller Laden
50 m²

Keller Wohnen 
50m²

Dachbodenräume

Wohnfläche von 200 m²

Nutzfläche von 200 m²

Die zur Wohnfläche gehörenden
Kellerräume (Nutzfläche 50m²)
sind nicht zu berücksichtigen.

Weitere Erläuterungen zur Berechnung der Wohnfläche finden Sie auch 
www.grundsteuer.bayern.de aufgeführt.

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

2 3 41

Berechnungsbeispiel: unbebautes Grundstück

II. Grundsteuer B

In Anlehnung an: Steuerinformationen – Die Grundsteuerreform in Bayern

Grund und Boden
Gebäude

Wohnnutzung Nutzung zu 
anderen Zwecken

Fläche 
x  Äquivalenzzahl

800 m2

0,04 € / m2

0 m2

0,50 € / m2

0 m2

0,50 € / m2

=  Äquivalenz-
beträge

x  Grundsteuer-
messzahl

32 €

100 %

0 €

70 %

0 €

100 %

=  Grundsteuer-
messbetrag 32 €

800 m² Fläche Grund und Boden

x  Hebesatz der  
Gemeinde 200 % 300 % 400 % 

=  Grundsteuer 64 € 96 € 128 €
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Vorussetzungen

2 3 41

Berechnungsbeispiel: Einfamilienhaus / Zweifamilienhaus (ohne Teilungserklärung)

II. Grundsteuer B

800 m² Fläche Grund und Boden
120 m² Wohnfläche

Grund und Boden
Gebäude

Wohnnutzung Nutzung zu 
anderen Zwecken

Fläche 
x  Äquivalenzzahl

800 m2

0,04 € / m2

120 m2

0,50 € / m2

0 m2

0,50 € / m2

=  Äquivalenz-
beträge

x  Grundsteuer-
messzahl

32 €

100 %

60 €

70 %

0 €

100 %

=  Grundsteuer-
messbetrag 74 €

x  Hebesatz der  
Gemeinde 200 % 300 % 400 % 

=  Grundsteuer 148 € 222 € 296 €

In Anlehnung an: Steuerinformationen – Die Grundsteuerreform in Bayern
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Vorussetzungen

2 3 41

Berechnungsbeispiel: Eigentumswohnung

II. Grundsteuer B

800 m² Fläche Grund und Boden; Miteigentumsanteil 120/1000 → 800m² *120/1000 = 96 m²
95,7 m² Wohnfläche der Eigentumswohnung → Flächen werden auf volle m² nach unten abgerundet

Grund und Boden
Gebäude

Wohnnutzung Nutzung zu 
anderen Zwecken

Fläche 
x  Äquivalenzzahl

96 m2

0,04 € / m2

95 m2

0,50 € / m2

0 m2

0,50 € / m2

=  Äquivalenz-
beträge

x  Grundsteuer-
messzahl

3,84 €

100 %

47, 5 €

70 %

0 €

100 %

=  Grundsteuer-
messbetrag 37,09 €

x  Hebesatz der  
Gemeinde 200 % 300 % 400 % 

=  Grundsteuer 74,18 € 111,27 € 148,36 €

In Anlehnung an: Steuerinformationen – Die Grundsteuerreform in Bayern
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Vorussetzungen

2 3 41

Berechnungsbeispiel: gemischt genutztes Grundstück

II. Grundsteuer B

800 m² Fläche Grund und Boden
120 m² Wohnfläche / 150 m² Nutzung zu anderen  Zwecken (z. B. Gewerbebetrieb)

Grund und Boden
Gebäude

Wohnnutzung Nutzung zu 
anderen Zwecken

Fläche 
x  Äquivalenzzahl

800 m2

0,04 € / m2

120 m2

0,50 € / m2

150 m2

0,50 € / m2

=  Äquivalenz-
beträge

x  Grundsteuer-
messzahl

32 €

100 %

60 €

70 %

75 €

100 %

=  Grundsteuer-
messbetrag 149 €

x  Hebesatz der  
Gemeinde 200 % 300 % 400 % 

=  Grundsteuer 298 € 447 € 596 €

In Anlehnung an: Steuerinformationen – Die Grundsteuerreform in Bayern
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Vorussetzungen

2 3 41

Beispiele – Auswirkungen in der Gemeinde Mainaschaff

II. Grundsteuer B

Objektart Lage Grund-
stücks-
größe

Wohn-
/ Nutz-
fläche

Alter 
Mess-
betrag

Akt.  
Grund-
steuer-
betrag

310 % 
Hebesatz

Berechnung 
Grundstücks-
fläche
Äquivalenzbetrag 

0,04 €/m²
zu 100 %

Berechnung 
Wohnfläche

Äquivalenzbetr
ag 

0,50 €/m²
70 %

Neuer 
Mess-
betrag

Neuer 
Grund-
steuerbetrag

310 % Hebesatz 
(Annahme)

Unbebautes 
Grundstück

Lage A 375 m² 0 m² 7,51 23,28 € 15 0,00 15,00 46,50 €

Unbebautes 
Grundstück

Lage B 479 m² 0 m² 12,71 39,40 € 19,16 0,00 19,16 59,40 €

ETW Lage C 97 m² 113 m² 71,40 221,34 € 3,88 39,55 43,43 134,63 €
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Vorussetzungen

2 3 41

Beispiele – Auswirkungen in der Gemeinde Mainaschaff

II. Grundsteuer B

Objektart Lage Grund-
stücks-
größe

Wohn-/ 
Nutz-
fläche

Alter 
Mess-
betrag

Akt.  Grund-
steuerbetrag

310 % Hebesatz

Berechnung 
Grundstücks-
fläche

Äquivalenzbetrag 
0,04 €/m²
zu 100 %

Berechnung 
Wohnfläche

Äquivalenzbetrag 
0,50 €/m²

70 %

Neuer 
Mess-
betrag

Neuer Grund-
steuerbetrag

310 % Hebesatz 
(Annahme)

2-Fam. Haus 
alt

Straße A 585 m² 175 m² 85,43 264,83 € 23,40 61,25 84,65 262,42 €

2-Fam. Haus 
alt

Straße B 663 m² 136 m² 31,07 96,32 € 26,52 47,60 74,12 229,77 €

1-Fam. Haus 
alt

Straße C 147 m² 143 m² 25,12 77,87 € 5,88 50,05 55,93 173,38 €

1-Fam. Haus 
alt

Straße D 526 m² 100 m² 53,71 166,50 € 21,04 35,00 56,04 173,72 €

2-Fam. Haus 
neu

Straße E 410 m² 165 m² 87,01 269,73 € 16,40 57,75 74,15 229,87 €

1-Fam. Haus 
neu

Straße A 258 m² 127 m² 59,42 184,20 € 10,32 44,45 54,77 169,79 €

Ziel der Gemeinde: Aufkommensneutrale Ermittlung der Grundsteuer



29.06.2022

VoraussetzungenIII. Grundsteuer A

2 3 41

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flächen

Wer ist betroffen?

Für Flurstücks- und Gebäudeflächen, die land- und forstwirtschaftlich genutzt werden, muss 
die Grundsteuer A bezahlt werden.

Behandlung
Alle land- und forstwirtschaftlich genutzte Flächen, die zusammen bewirtschaftet werden, 
werden zu einem sog. „Betrieb der Land- und Forstwirtschaft“ zusammengefasst.

Zurechnung
Die Flächen werden immer dem Eigentümer zugerechnet, auch wenn dieser sie verpachtet hat.

Für die Grundsteuer A gilt bundesweit ein einheitliches Bewertungsmodell.
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VoraussetzungenIII. Grundsteuer A

2 3 41

Berechnung der Grundsteuer A

Rechenschema 

Fläche*, die dem Betriebsinhaber gehört 
x nutzungsabhängiger, pauschaler Faktor* (gesetzlich festgelegt) 

(ggf. Zuschlag für z.B. verstärkte Tierhaltung, Windenenergieanlage, Flächen unter Glas oder Kunststoffen bei 
Obst-/Gemüsebau)

= Reinertrag
x Faktor: 18,6

= Grundsteuerwert
x Grundsteuermesszahl: 0,55 Promille

= Grundsteuermessbetrag
x Hebesatz der Gemeinde

= Grundsteuer

• Fläche: Liegenschaftskataster (über www.bayernatlas.de einsehbar), Grundbuch, Notarverträge
• Faktor: Ertragsmesszahl (EMZ) ist ebenfalls im Liegenschaftskataster hinterlegt
• Nutzungsart: Liste mit 34 Nutzungen – wird im Rahmen der Erstellung der Erklärung abgestimmt. Soll im 

Liegenschaftskataster hinterlegt sein. 

* Infos über:

http://www.bayernatlas.de/
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VoraussetzungenIV. Format der Erklärungen

31 2 4

Papierelektronisch

Elster Bezahlsoftware Steuerberater

Diverse Online-Anbieter, 
die verschiedene Modelle  

z. B. pro Übermittlung 
oder mit Übermittlungs-

kontingent anbieten

Honorar MERGET + Partner:
• EFH/ZFH zu eigenen 

Wohnzwecken (ca. 250 € 
brutto)

• Sonst. Grundstück gem. 
StBVV

Am PC ausfüllbar oder 
Papiervordrucke, die 

beim Finanzamt 
Aschaffenburg sowie bei 

der Gemeinde 
Mainaschaff erhältlich 

sind
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VoraussetzungenPersönliche Informationen

31 2 4

1. Personenbezogene Daten

- Anrede 

- Name

- Vorname

- Straße, Hausnummer, PLZ Ort

- E-Mail

- Mobilfunknummer

- Steuernummer

- Steuer-ID

→ Bei Eheleuten die oben aufgeführten Punkte analog für den Ehepartner
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VoraussetzungenBenötigte Informationen zum Objekt

31 2 4

2. Einheitswertaktenzeichen

- Anforderungsschreiben Finanzamt

3. Fläche Grund und Boden / Eigentumsverhältnisse
- Liegenschaftskataster (Vermessungsamt)
- Grundbuch
- Notarverträge
- www.bayernatlas.de

4. Wohnfläche
- Bauunterlagen
- Mietvertrag
- Nebenkostenabrechnung
- Wohngebäude-, Hausratversicherung

5. Nutzung zu anderen Zwecken
- Ermittlung nach DIN 277 (z.B. Teeküche, Speiseräume, Büroräume, Abstellräume)

http://www.bayernatlas.de/


Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

Bei Rückfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfügung!

Alisha Husslik • Simon Merget • Bettina Rachor • Christina Schön • Andrea Gruß • Dominik Hüttl 


