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Agenda:

= Benotigte Unterlagen fur die Grundsteuererklarung in Bayern (Grundsteuer B)
= Betriebsleiterwohnung in der LuF

= Wie wird die Grundsteuer in Bayern ermittelt?

= Berechnung der Wohnflache

= ErmaRigung der Grundsteuermesszahl

= Berechnung der Nutzflache
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Benotigte Unterlagen fir die Grundsteuererklarung in Bayern

Fiir Wohngebaude (einschlieBlich Betriebsleiterwohnhaus und
Altenteilerwohnhaus) und betrieblich genutzte Grundstiicke in Bayern richtet sich
die Grundsteuer nach der Grundstlicksgrofie und der Wohn- bzw. Nutzflache (sog.
Grundsteuer B).

Sofern die Werte nicht bekannt sind, sind Bauplane, Grundbuch- bzw.

Katasterauszuge notig.
ANGABEN FESTSTELLUNGSERKLARUNG

GRUNDDATEN:
EW-AKTENZEICHEN, ANSCHRIFT, STEUERSCHULDNER, GRUNDBUCHANGABEN X

(GEMARKUNG, FLUR, FLURSTUCK)
FLACHE GRUND UND BODEN

WOHNFLACHE GEBAUDE
NUTZFLACHE BEI NICHT-WOHNHAUSERN
GRUNDSTEUERBEFREIUNGEN

X X X X

Dipl.-Finw. (FH) Daniel Scherf, StB
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Abgrenzung Grundsteuer A — Grundsteuer B (Einzelfalle)

=  Betriebsleiterwohnhaus

Zu Wohnzwecken genutzte Gebaude und Gebaudeteile werden nicht mehr als land-
und forstwirtschaftliches Vermogen, sondern als Grundvermogen bewertet (§ 232
Abs. 4 Nr. 1 BewG). Diese sind somit der Grundsteuer B zuzuordnen.

— kein weiteres Aktenzeichen erforderlich! Die Finanzverwaltung hat im
Anschreiben vom 17.03.2022 bereits ein Aktenzeichen fiir das private
Betriebsleiterwohnhaus zugeteilt.

Wenn sich nur ein Wohngebaude auf der Hofstelle befindet, ist kein weiteres
Aktenzeichen erforderlich. Das gilt auch, wenn sich weitere Wohnungen im
Betriebsleiterwohnhaus befinden (z. B. Wohnung des Altenteilers, Ferienwohnung,

Wohnung fur fremde Wohnzwecke).

Dipl.-Finw. (FH) Daniel Scherf, StB
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Was andert sich bei der Grundsteuer bei Grundstuicken?

" Grundsteuer — Grundstiicke (ohne LUF) in Bayern:

Im Gegensatz zum Bundesmodell (= wertabhangiges Berechnungsmodell) sieht das
bayerische Grundsteuergesetz ein stark vereinfachtes Flachenmodell
(= wertunabhangiges Berechnungsmodell) vor.

Grundstucksflache m? X 0,04 Euro/m?
+ Wohn-/Nutzfliche Gebaude X 0,50 Euro/m?
= Aquivalenzwert
X Grundsteuermesszahl

100% fur Grundsticksflachen

70% fir Wohnflachen
X Hebesatz
= festzusetzende Grundsteuer

Dipl.-Finw. (FH) Daniel Scherf, StB
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Was dandert sich bei der Grundsteuer fiir das (landw.) Wohnhaus?

Beispiel:

(Betriebsleiter-)wohnhaus eines bewirtschafteten landwirtschaftlichen Betriebes,
Grundstucksflache 710 m?, Wohnflache 100 m?

Losung:

Die Gebdude die Wohnzwecken dienen (insb. auch Betriebsleiter- und
Altenteilerwohnhaus in der LuF) gehoren nicht zum land- und forstwirtschaftlichen
Vermaogen, sondern werden als Grundvermogen bewertet.

Fir die Wohnflachen mit raumlicher Verbindung zum Betrieb der Land— und
Forstwirtschaft ist ein weiterer Abschlag von 25% modglich.

Dipl.-Finw. (FH) Daniel Scherf, StB
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Was dandert sich bei der Grundsteuer fiir das (landw.) Wohnhaus?

= Berechnung nach der Grundsteuerreform:

Grundstucksflache 710 m? x 0,04 Euro/m? = 28,40 Euro
Wohnflache 100 m2 x 0,50 Euro/m? = 50,00 Euro
Grundsteuerausgangsbetrag Grundstiicksflache:

28,40 Euro x Grundsteuermesszahl 100%

= Grundsteuermessbetrag , Flache” = 28,40 Euro

Grundsteuerausgangsbetrag Wohnflache:

50,00 EUR x Grundsteuermesszahl 52,5%

(70 % x 75 % (25% Abschlag fur landw. Wohnhaus)

= Grundsteuermessbetrag ,Wohnen” = 26,25 Euro

’ Dipl.-Finw. (FH) Daniel Scherf, StB
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Was andert sich bei der Grundsteuer fiir das (landw.) Wohnhaus?

= Berechnung nach der Grundsteuerreform:

Grundsteuermessbetrag insgesamt: = 54,65 Euro
X Hebesatz der Gemeinde (z.B. Miinchen) 535 %
= Grundsteuer B = 292,38 Euro

’ Dipl.-Finw. (FH) Daniel Scherf, StB
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Was dndert sich bei der Grundsteuer fiir das (landw.) Wohnhaus?

= Berechnung der Wohnflache:

maldgebliche Gebaudeflache ist im Fall der Wohnnutzung die Wohnflache nach
der Wohnflachenverordnung

WOoFIV - Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (gesetze-im-internet.de)

Sie kdnnen die Wohnflache in der Regel selbst handisch ausmessen.

Die Wohnflache ist auch in den Bauunterlagen, dem Mietvertrag oder der
Nebenkostenabrechnung ersichtlich.

Bei  Eigentumswohnungen ist die Wohnflache auch aus der
Wohngeldabrechnung ersichtlich.

MaRgebend ist die auf volle Quadratmeter nach unten abgerundete
Wohnflache.

Dipl.-Finw. (FH) Daniel Scherf, StB


https://www.gesetze-im-internet.de/woflv/BJNR234610003.html
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Was dandert sich bei der Grundsteuer fiir das (landw.) Wohnhaus?

= Zur Wohnflache gehoren auch die Grundflachen von:

= Wintergarten
= Schwimmbadern und ahnlichen nach allen Seiten geschlossenen Raumen

= Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen, wenn sie ausschlieBlich zu der
Wohnung oder dem Wohnheim gehoren

= Hauslichen Arbeitszimmern, welche Uber die zu Wohnzwecken dienenden
Raume zuganglich sind

ﬂ Dipl.-Finw. (FH) Daniel Scherf, StB
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Was dandert sich bei der Grundsteuer fiir das (landw.) Wohnhaus?

= Zur Wohnflache gehoren nicht die Grundflachen folgender Raume:

= Zubehorraume, insbesondere:
a) Kellerraume (soweit es sich nicht um Aufenthaltsraume im Sinne des

Bauordnungsrechts handelt),
b) Abstellrdume und Kellerersatzraume auBerhalb der Wohnung,

c) Waschkilichen auRerhalb der Wohnung,
d) Bodenraume,
e) Trockenrdaume,
f) Heizungsraume und
g) Garagen,
= Rdaume, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des
Bauordnungsrechts der Lander genligen, sowie

= Geschaftsraume

Dipl.-Finw. (FH) Daniel Scherf, StB
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Was dandert sich bei der Grundsteuer fiir das (landw.) Wohnhaus?

Voraussetzung fiir die ErmaBigung der Grundsteuermesszahl fir das
landwirtschaftliche Wohnhaus:

= Die Grundsteuermesszahl fiir den Aquivalenzbetrag der Wohnfldchen wird um 25 % und somit
von 70 % auf 52,50 % ermaligt, soweit eine enge raumliche Verbindung mit dem Betrieb der
Land- und Forstwirtschaft besteht.

= Die ErmaRigung privilegiert den bisher dem Betrieb der Land- und Forstwirtschaft
zugeordneten Wohnteil.

= Inihren Voraussetzungen orientiert sich die Regelung an dem bisher geltenden Recht.

= Eine Minderung der Grundsteuermesszahl ist danach nur moéglich, wenn die Inhaberin oder
der Inhaber des Betriebs oder einer der zu diesem Haushalt gehérenden Familienangehdorigen
durch eine mehr als nur gelegentliche Tatigkeit an den Betrieb gebunden ist.

= Eine mehr als nur gelegentliche Tatigkeit kann bei einem jahrlichen Arbeitsaufwand von
insgesamt vier Wochen gegeben sein.

’ Dipl.-Finw. (FH) Daniel Scherf, StB
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Was dndert sich bei der Grundsteuer fiir das landw. Wohnhaus?

Voraussetzung fiir die ErmaBigung der Grundsteuermesszahl fir das
landwirtschaftliche Wohnhaus:

= Bei der Beurteilung, ob eine mehr als nur gelegentliche Tatigkeit ausgeubt wird, sind die
Nutzung und die Grof3e der Betriebsflachen zu berlcksichtigen.

= Auch bei Wohnflachen von Altenteilern, die in enger raumlicher Verbindung mit dem Betrieb
der Land und Forstwirtschaft stehen, zu dem sie gehoren, wird die Grundsteuermesszahl
ermaligt, wenn fir die Wohnflachen des jetzigen Betriebsinhabers die Voraussetzungen fir
die GrundsteuermesszahlermaBigung erfillt sind.

’ Dipl.-Finw. (FH) Daniel Scherf, StB
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Was dandert sich bei der Grundsteuer fiir das (landw.) Wohnhaus?

ErmaRigung der Grundsteuermesszahl fir Baudenkmaler:

= Die Grundsteuermesszahlen fiir die Aquivalenzbetrige der Gebiudeflichen werden fiir ein
Gebaude pauschal um 25 % ermaligt, wenn ein Baudenkmal nach Art. 1 Abs. 2 Satz 1 oder
Abs. 3 Bayerisches Denkmalschutzgesetz vorliegt.

Grundsteuermesszahl fiir den Aquivalenzbetrag der Wohnfliche in
einem Baudenkmal

Grundsteuermesszahl Wohnflache 70 %;
ermaligt um weitere 25 % wegen Denkmalschutz, ergibt 52,50 %

Dipl.-Finw. (FH) Daniel Scherf, StB
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Was andert sich bei der Grundsteuer fur das landw. Wohnhaus?

ErmaRigung der Grundsteuermesszahl fir Baudenkmaler:

Grundsteuermesszahl fiir den Aquivalenzbetrag der denkmalgeschiitzten
Wohnflache der Inhaberin oder des Inhabers eines Betriebs der
Land- und Forstwirtschaft

Grundsteuermesszahl Wohnflache 70 %;

ermaligt um weitere 25 % wegen Wohnteil Land- und Forstwirtschaft, ergibt 52,50 %
ermaligt um weitere 25 % wegen Denkmalschutz, ergibt 39,37 %

’ Dipl.-Finw. (FH) Daniel Scherf, StB
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Schema Berechnung Nutzflachen

= Nutzflache — Angabe in gm

= (DIN 277)

= =je Etage: Nettogrundflache
der Raume (Wand zu Wand)
aller Ebenen (,,Innenmafe”)

= Die Anrechnung der Grund-
flache der Nutzflachen erfolgt Wohnen
vollstandig, d.h. unabhangig Eséiﬂn"ui;f
von der lichten Hohe/
Dachschragen. Auch die Laden
Grundflachen von Balkonen, zu;e[;f':n
Loggien, Dachgarten und Terrassen
sind voll anzurechnen, sofern sie Lager - und Abstellrdume
Nutzflachen darstellen.

ﬂ Dipl.-Finw. (FH) Daniel Scherf, StB

Zum Laden
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Vielen Dank
fur lhre
Aufmerksamkeit

Wir freuen uns auf ein baldiges Wiedersehen.

’ Dipl.-Finw. (FH) Daniel Scherf, StB
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Diese Prisentation und die darin enthaltenen Ubersichten sowie die teilweise
vereinfachten bzw. gekirzten Darstellungen dienen nur zur leichteren
Verstandlichkeit und Veranschaulichung der im Vortrag behandelten Themen.

Die Inhalte dieser Prasentation und die damit im Vortrag verbundenen
Ausfuhrungen sind ohne Gewahr und von jeglicher Haftung ausgeschlossen.
Sie dienen weder zur rechtlichen noch zur steuerlichen Beratung und kdnnen
eine individuelle Rechts- bzw. Steuerberatung in keiner Form ersetzen.

Eine vollstandige oder teilweise Vervielfaltigung, unabhangig in welcher Form,
ist ohne Zustimmung des u. g. Autors nicht gestattet.

Dipl.-Finw. (FH) Daniel Scherf, StB
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