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Immovium Ratgeber: Grundsteuerreform

Einleitung

Die Grundsteuererklarung muss grundsatzlich in elektronischer Form beim Finanzamt abgegeben werden. Nur
in Ausnahmefallen ist die Papierform moglich. Entscheiden Sie sich fur diesen Weg mussen Sie einen Antrag
stellen und diesen begriinden. Fir die Papierform gibt es dann Ausfillhinweise.

Im Folgenden werden Ausflillhinweise fiir die elektronischen Varianten gegeben.

In Thiringen stehen Ihnen 2 Moéglichkeiten zur Verfligung. Einmal Uber das Online-Portal zur vereinfachten
Grundsteuersteuererklarung und einmal Giber ELSTER, das Online-Portal des Finanzamtes.

Hinweise zur Grundsteuerreform

Wen betrifft die Reform?

Samtliche Eigentliimer von Grundstiicken zum Stichtag 1. Januar 2022. Bei der Erstellung kénnen Steuerbera-
ter*innen oder nahe Angehdrige (kein gesonderter ELSTER-Zugang notig!) helfen. Unterstitzung durch Lohn-
steuerhilfeverein ist nicht zulassig.

/I\ Stichtag fiir die Bewertung: 1. Januar 2022

Wichtig: Maf3geblich sind die Verhaltnisse am Bewertungsstichtag 1. Januar 2022. Eine spatere Ver-
anderung der Eigentumsverhaltnisse, wie beispielsweise ein Verkauf, entbinden die am Bewertungs-
stichtag verpflichteten Eigentiimer nicht von der Erklarungsabgabe.

Bis wann muss die Grundsteuererklarung eingereicht werden?

Bis 31.01.23, sonst drohen Strafen.

/\\ Stichtag fiir die Grundsteuererklirung: 31. Januar 2023

Warum wurde die Grundsteuer reformiert?

Nach dem Urteil des BVG vom 10.04.2018: “Einheitsbewertung flir die Bemessung der Grundsteuer ist verfas-
sungswidrig” solle die Grundsteuer wertabhangiger und damit gerechter werden.
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Wie kann die Grundsteuererklarung erstellt werden?

Zur Erstellung gibt es 3 Moglichkeiten:

VEREINFACHT

flr Privateigentum per Online-
Formular

Nutzungsfreigabe priifen

nicht in allen Bundeslandern
verfligbar

nur fur Privateigentum

Kein Passwort flir das Ausflllen
des Formulars notig

Internet notwendig

Weiterbearbeitung nur mit
dem Gerat und dem Browser
moglich, mit dem das Konto
erstellt wurde

Anmeldung mit Emailadresse
notwendig (Link 24h gliltig)

Vor dem Absenden muss eine
Verifizierung erfolgen (lber
ELSTER oder Identifikation via
Freischaltcode per Brief)

(i) Begriff: Flurstiick

ELSTER

direkte Ubermittlung an das
Finanzamt

alle Steuer-Anliegen auf einen
Blick

es gibt Ausfillhinweise
Zwischenspeichern méglich

vor Absendung werden Fehler/
Unvollstandigkeiten angezeigt

Login umstandlich

App-Zugang bendtigt (u.U. zur
Verifizierung auf 2 Geraten)

Internet notwendig
Antragsstand einsehbar

ELSTER-Zugang muss
vorher beantragt werden
(Warten auf Zugangsdaten)

POSTALISCH

kein Internet notwendig

es gibt schriftliche
Ausflllhinweise

kann flr Ehepaar gleich-
zeitig erstellt werden

kein Feedback

keine sonstigen
Hilfemdoglichkeiten

muss postalisch
versendet werden

Im Grundbuchauszug (und/oder im Datenstammblatt) Flurstlicke aufgelistet. Jede Zeile im Grundbuchauszug steht fiir ein
eigenes Flurstiick. Zusammen ergeben Flurstiicke ein Grundstlick bzw. eine “wirtschaftliche Einheit”. Manchmal sind Flur-

stlicke auf einem- oder mehreren Grundbuchausziigen vermerkt. Zusammen genutzte Flurstlicke - z.B. Garage, Zufahrt und
Haus - sind eine wirtschaftliche Einheit (Quelle: Digitalservice Bund).

(i) Begriff: Wohn- und Nutzfliche

Es muss die Wohn- oder Nutzflache angeben. Nutzflache sind zum Beispiel Werkstatten oder Verkaufsraume. Zu Wohnflache
gehoren nicht: Keller, Heizungsraume, Dachboden, Waschkiiche, Treppen ab drei Stufen, Garage im Haus und Flachen, die
weniger als einen Meter hoch sind. Balkone, Terrassen, Loggien zahlen in der Regel nur zu einem Viertel, Flachen mit einer
Hohe zwischen ein und zwei Meter zur Halfte.
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1. Ausfiillhilfe fiir die vereinfachte Grundsteuererklarung

Dieses steht unter www.grundsteuererklaerung-fuer-privateigentum.de zur Verfligung. Priifen Sie zunachst
Uber den Button “Kann ich teilnehmen” durch wahrheitsgemafie Beantwortung der Fragen, ob Sie und Ihre
Umstande flir das Verfahren geeignet sind.

1.1 Start im vereinfachten Verfahren

Dieser Weg ist tatsachlich schneller und einfacher als der Weg lber “ELSTER”, da die Erklarungen Ubersicht-
licher sind, mit Beispielen gearbeitet wird und die Sprache leichter gehalten ist. Es gibt zahlreiche Hilfestel-
lungen und Hinweise. Mitunter miissen Sie nur durch Anklicken zwischen verschiedenen Vorgaben die fiir Sie
passende auswahlen. Die Dateneingabe ist reduziert.

Allerdings gibt es auch Nachteile: Die Software liefert keine Verbesserungshinweise oder Korrekturen wie bei
ELSTER. Sie mussen sich mit Email-Adresse und Passwort auf der genannten Seite registrieren. Sie konnen
sich dabei von einem Dritten helfen lassen. Sie konnen keine Zwischenstande speichern, die Bearbeitung sollte
in einem Rutsch passieren (oder man schlief3t den Tab im Browser nicht). Allerdings bleiben die Daten bis zum
Absenden jederzeit bearbeitbar, es gibt eine Ubersichtliche Zusammenfassung am Ende der Formulare, man
kann jederzeit zurlick und Angaben korrigieren.

Vor dem Absenden muss eine Identifikation erfolgen. Es steht der Weg via ELSTER offen oder per Brief. Man
bendtigt in diesem Fall hier die Steuerident und Stammdaten, wenige Tage spater erhalten Sie den Brief mit
Zugangscode.

1.2 Daten sammeln

Es macht Sinn im Vorfeld alle relevanten Daten zusammenzutragen. Wenn Sie nicht unterbrochen werden und
alles recht griindlich vorbereiten, geht das Ausfiillen recht zligig. Sie benotigen:

— Steuernummer/ und Lagedaten — Anteil am Flurstiick
— Steueridentifikationsnummer — Wohn-/Nutzflachenberechnuung
— Flurstiicksdaten

Steuernummer, Aktenzeichen und Lagedaten gehen aus dem letzten Grundsteuerbescheid hervor. Geht die
Steueridentifikationsnummer hieraus nicht hervor, schauen Sie in den Einkommensteuerbescheid. Die Flursti-
cksdaten konnen Sie dem Notarvertag oder dem Grundbuchauszug entnehmen. Den Bodenrichtwert erhalten
Sie bei der Gemeinde, kénnen ihn aber auch aus dem Internet besorgen, z. B. unter hitps://thueringenviewer.
thueringen.de/thviewer/boris.html Bei Teileigentum mussen Sie den jeweiligen Anteil angeben.
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/I\ Achtung: Stolperstein

Aus dieser Zahl missen Sie den Anteil Ihrer Flache an der gesamten Flache des Grundstticks er-
mitteln. Der Anteil wird in Zahler/Nenner ausgedriickt und der Nenner ist i. d. R. 1000. Betragt Ihr
Anteil folglich 80,4900 an einem 1100 gm Grundsttlick rechnen Sie wie folgt: 80,4900/1000 x 1100
und erhalten Ihren Anteil von 88,539. Der Anteil wird auf volle Quadratmeter abgerundet.

Haben Sie ein unbebautes Grundstiick, mussen Sie keine Wohn-/Nutzflachenberechnung anstellen. Ansonsten
konnen Sie diese den Bauplanen oder anderen Immobilienunterlagen entnehmen. Gehen Sie hier genau vor.
Zur Wohnflache gehoren nicht: Dachboden, Kellerraume, Treppen ab drei Stufen, Heizungsraume, Waschki-
che, Abstellraume, Kellerersatzraume aufierhalb der Wohnung, Trockenraume, Garage und Flachen, die unter
einem Meter hoch sind. Balkone, Terrassen und Loggien gehéren zur Wohnflache, werden aber nur mit einem
Viertel ihrer Flache angesetzt. Wintergarten, Schwimmbader und Flachen unter Dachschragen werden mit der
Halfte Ihrer Flache angesetzt. Ein hausliches Arbeitszimmer gehort wie Kiche, Bad, Wohnzimmer und andere
Zimmer zur Wohnflache.

Zur Nutzflache im Haus gehoren lediglich Raume zur betrieblichen Nutzung wie Werkstatten, Buros oder Ver-
kaufsraume. Addiere diese Zahl zur Wohnflache.

Tipp: Korrekte Wohnflachenberechnung
Die meisten Wohnflachenberechnungen sind falsch. Im schlechtesten Fall ist die Berechnung der

Wohn- & Nuftzflache zu grof3, was fiir Sie unmittelbare Konsequenzen bei der Berechnung Ihrer zu-
kiinftigen Grundsteuer hat.

Es macht daher Sinn, eine aktuelle Wohnflachenberechnung durch einen Fachmann anfertigen zu lassen. Eine
kostenglinstige Losung finden Sie hier:

Wohnflachenberechnung

Fur verifizierte Daten nutzen Sie einen professionellen Jetzt buchen —
Aufmass-Service vom Fachmann.

www.immovium.de/wohnflaechenberechnung

Sie haben jetzt alle Unterlagen beisammen und sind gut gertistet, um die Grundsteuererklarung erledigen zu
konnen.
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1.3 Ausfiillen des Fragebogens

Abschnitt A - Grundstiick

Im ersten Abschnitt dreht sich alles um das Grundsttick, fur das Sie die Grundsteuererklarung abgeben moch-
ten. Sie mussen folgende Angaben machen:

— Grundstlicksadresse — Gemeindezugehorigkeit
— Steuernummer / Aktenzeichen — Grundbuchblattdaten
— Art des Grundstiicks — Bodenrichtwert

Abschnitt B - Gebaude

Im zweiten Abschnitt dreht sich alles um Ihr darauf stehendes Gebaude, flir das Sie die Grundsteuererklarung
abgeben moéchten. Sie missen folgende Angaben machen:

— Baujahr — Weitere Wohnraume
— Kernsanierung — Garagen
— Grofde der Wohnflache

Abschnitt C - Eigentiimer*in

In diesem Abschnitt dreht sich alles um Sie als Eigentimer:in des Grundstiicks. Sie werden gefragt nach:

— Anzahl der Eigentiimer:innen des Grundsticks — Eigentumsanteil am Grundstiick
— Kontaktdaten der Eigentimer:innen — Empfangsbevollmachtigte Person
— Gesetzliche Vertretung

Das war es schon. Sie werden Uberrascht sein, wie einfach das Ausflillen ist. Vor dem Absenden muss noch eine
Identifikation erfolgen. Dies dauert unter Umstanden ein paar Tage. Schliefien Sie in diesem Fall nicht den Tab
im Browser. Nach erfolgter Identifikation kann das Formular abgesendet werden.
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2. Ausfullhilfe Giber ELSTER

2.1 Registrierung

Wenn Sie bereits einen ELSTER-Zugang haben, kdnnen Sie diesen Punkt Gberspringen.

Haben Sie noch keinen Zugang, missen Sie diesen beantragen. Aus Sicherheitsgriinden ist hierflir eine Zerti-
fikatsdatei notwendig. Registrieren Sie sich hierfur auf www.elster.de. Ihre Daten werden daraufhin gepruft
und stellt Thnen Aktivierungsdaten per Mail und Post zu. Dies kann leider bis zu zwei Wochen dauern. Diese
Aktivierungsdaten geben Sie auf ELSTER ein und konnen sich anschlief3end die Zertifikatsdatei downloaden.
Mit dieser konnen Sie sich einloggen. Die Zertifikatsdatei missen Sie sorgsam aufbewahren.

¢ Tipp: Zugang teilen

Haben Sie einen Familienangehorigen mit ELSTER-Zugang, konnen Sie diesen verwenden.

2.2 Daten sammeln

Auch hier macht es Sinn, alle notigen Daten im Vorfeld zu sammeln. Das Ausflillen geht dann wesentlich schnel-
ler. Sie bendtigen folgende Daten:

— Steuernummer/ und Lagedaten — Anteil am Flurstiick
— Steueridentifikationsnummer — Wohn-/Nutzflachenberechnuung
— Flursticksdaten

Steuernummer, Aktenzeichen und Lagedaten gehen aus dem letzten Grundsteuerbescheid hervor. Geht die
Steueridentifikationsnummer hieraus nicht hervor, schauen Sie in den Einkommensteuerbescheid. Die Flursti-
cksdaten konnen Sie dem Notarvertag oder dem Grundbuchauszug entnehmen. Den Bodenrichtwert erhalten
Sie bei der Gemeinde, konnen ihn aber auch aus dem Internet besorgen, z. B. unter https://thueringenviewer.
thueringen.de/thviewer/boris.html Bei Teileigentum mussen Sie den jeweiligen Anteil angeben.

& Achtung: Stolperstein

Aus dieser Zahl miissen Sie den Anteil Ihrer Flache an der gesamten Flache des Grundstlicks er-
mitteln. Der Anteil wird in Zahler/Nenner ausgedriickt und der Nenner ist i. d. R. 1000. Betragt Ihr
Anteil folglich 80,4900 an einem 1100 gm Grundstiick rechnen Sie wie folgt: 80,4900/1000 x 1100
und erhalten Ihren Anteil von 88,539. Der Anteil wird auf volle Quadratmeter abgerundet.
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Haben Sie ein unbebautes Grundstiick, missen Sie keine Wohn-/Nutzflachenberechnung anstellen. Ansonsten
konnen Sie diese den Bauplanen oder anderen Immobilienunterlagen entnehmen. Gehen Sie hier genau vor.
Zur Wohnflache gehoéren nicht: Dachboden, Kellerraume, Treppen ab drei Stufen, Heizungsraume, Waschk-
che, Abstellraume, Kellerersatzraume aufierhalb der Wohnung, Trockenraume, Garage und Flachen, die unter
einem Meter hoch sind. Balkone, Terrassen und Loggien gehéren zur Wohnflache, werden aber nur mit einem
Viertel ihrer Flache angesetzt. Wintergarten, Schwimmbader und Flachen unter Dachschragen werden mit der
Halfte Ihrer Flache angesetzt. Ein hausliches Arbeitszimmer gehort wie Kiiche, Bad, Wohnzimmer und andere
Zimmer zur Wohnflache.

Zur Nutzflache im Haus gehoren lediglich Raume zur betrieblichen Nutzung wie Werkstatten, Bliros oder Ver-
kaufsraume. Addiere diese Zahl zur Wohnflache.

@5 Tipp: Korrekte Wohnflachenberechnung
Die meisten Wohnflachenberechnungen sind falsch. Im schlechtesten Fall ist die Berechnung der

Wohn- & Nutzflache zu grof3, was fur Sie unmittelbare Konsequenzen bei der Berechnung Ihrer zu-
kunftigen Grundsteuer hat.

Sie haben jetzt alle Unterlagen beisammen und sind gut gertistet, um die Grundsteuererklarung erledigen zu
koénnen.

2.3 Start in ELSTER

Rufe im Browser www.elster.de auf, klicke auf “Login” und logge dich mit Zertifikatsdatei und Passwort ein. Sie
sind jetzt im eigentlichen Vorgang. Klicken Sie links in der Menlileiste auf ,,Formulare & Leistungen* > ,Alle
Formulare“ > ,,Grundsteuer

Wwahlen Sie ,,Grundsteuer fiir andere Bundeslander.

Im nachsten Fenster unten auf ,Weiter” und dann ,Ohne Dateniibernahme fortfahren” klicken. Ab diesem
Zeitpunkt besteht die Mdglichkeit lber den Button ,,Speichern und Formular verlassen” das Dokument zu
speichern und zeitversetzt zu bearbeiten. Es folgt die ,,Anlagenauswahl: ,Hauptvordruck (GW1)“ hat schon

ein Hakchen, setze zuséatzlich noch eins bei ,,Anlage Grundstiick (GW2)“.

Haben Sie einen Betrieb der Land- und Forstwirtschaft und oder Nutztiere, miissen Sie die entsprechenden
Felder auswahlen. Wir werden uns ab dieser Stelle ausschliefllich auf die Anlage Grundstiick konzentrieren.

¢ Tipp: Hilfestellung in Anspruch nehmen

Uber das Symbol mit dem Fragezeichen kdnnen Sie Hilfestellungen aufrufen, die mitunter niitzlich sind.
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2.4 Eintragen der Daten im Hauptvordruck

Startseite Formular

Wabhlen Sie flir ein Grundsttick in Thiringen “Aktenzeichen” aus und wahlen Sie das Bundesland “Thiiringen”
aus. Sie benotigen das Aktenzeichen aus dem letzten Grundsteuerbescheid. Es umfasst 17 Stellen. Tragen Sie
es ohne Kennstriche ein. Klicken Sie auf ,,Nachste Seite*.

Angaben Feststellung

Grund der Feststellung ist immer “Hauptfeststellung”. Ein Einfamilienhaus stellt bewertungsrechtlich ein “be-
bautes Grundstiick” dar. Klicken Sie ,,Nachste Seite“.

Lagedaten

Die korrekte Lage ist wichtig flir die eindeutige Bezeichnung der wirtschaftlichen Einheit. Nutzen Sie das Feld
Zusatzangaben fiir Wohnungsnummer oder Teileigentumsnummer. Klicken sie ,,Nachste Seite®.

Gemarkung(en) und Flurstiick(e) des Grundvermogens

Uber die Schaltfliche “Gemarkung und Flurstiick hinzufiigen” kénnen Sie Eintragungen zum 1. Flurstiick
vornehmen. Tragen Sie die Gemarkung, Flur, Flurstlick (Zahler/Nenner) und Flache ein. Dies entnehmen Sie
https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer/grundsteuers.html. Tragen Sie in Zeile 11 ein, zu welchem
Anteil das Flurstiick der wirtschaftlichen Einheit zuzuordnen ist. Wahlen Sie aus (Dropdown-Men), unter wel-
cher Ziffer die zugehérige Eintragung zu Flédche und Bodenrichtwert auf der ,Anlage Grundstiick“ unter
»& = Angaben zu Grund und Boden“ getatigt wurde. Klicken Sie Gemarkung und Flurstiick ibernehmen.

Sie kdnnen weitere Flurstlicke angeben. Haben Sie alle Flurstlicke angegeben, klicken Sie ,,Nachste Seite“.

Angaben zu Eigentiimer(innen)/Beteiligten

Wahlen Sie aus der Liste das zutreffende aus. In der nachsten Maske fragen Sie bitte zu jedem Eigentimer
die erforderlichen Daten ein. Hier sind auch die jeweilige Steuernummer und Identifikationsnummer einzu-
tfragen. Diese entnehmen Sie bitte dem Einkommenssteuerbescheid. Haben Sie alle Eintragungen vorgenom-
men, bestatigen Sie Ihre Eingabe lber die Schaltfliche “Eigentiimer(in)/Beteiligte(n) libernehmen”. Uber
die Schaltflache “Eigentiimer(in)/Beteiligte(n) hinzufiigen” kann bspw. der Ehegatte eingegeben werden.
Gehort das Grundstiick beiden Ehegatten je zur Halfte, ist bei ,,Anteil am Grundstiick“ jeweils bei Zahler die
1 und bei Nenner die 2 einzutragen. Bei Ehegatten mit gemeinsamer Anschrift ist keine Eintragung bei der
Anschrift des Ehegatten vorzunehmen. Wenn Sie alle Eigentimer/Beteiligten erfasst haben, klicken Sie auf
,Nachste Seite“.

Angaben zur Grundstiicksart

Wahlen Sie aus der Liste die Art des Grundstiicks aus. Sind Sie sich unsicher, zu welcher Art Ihr Grundstick
gehort, erhalten Sie weitere Informationen Uber das blaue Fragezeichen. Klicken Sie ,,Nachste Seite“.

Angaben zum Grund und Boden

Tragen Sie hier die Flache und den Bodenrichtwert (mit Euro und Cent) ein. Den Bodenrichtwert finden Sie hier
https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer/boris.ntml. Bestatigen Sie Ihre Eintragung mit dem blauen
Haken. Klicken Sie anschlieBend auf ,Nachste Seite“.
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Angaben bei Wohngrundstiicken zum Ertragswert

Wurde das Gebaude vor 1949 erstmalig bezugsfertig, reicht es, wenn Sie den entsprechenden Haken setzen.
Bei Bezugsfertigkeit ab 1949 ist das Jahr anzugeben. Dieses konnen Sie z. B. Bauunterlagen entnehmen. Wah-
len Sie nach der Eingabe ,,Nachste Seite“.

Angaben zu Garagen- und Tiefgaragenstellplatzen

Gehoren zum Grundstiick eine oder mehrere Garagen - oder Tiefgaragenstellplatze, ist hier die entsprechende
Anzahl einzutragen. Stellplatze im Freien sind nicht anzugeben. Klicken Sie nach der Eingabe ,Nachste Seite“.

Angaben zu den Wohn- und Nutzflachen

Die entsprechende Wohnflache haben Sie im besten Fall gemaf3 den genannten Tipps berechnet. Wahlen Sie
nach Eingabe ,Nachste Seite“.

2.5 Priifung Ihrer Eingaben

Nun pruft ELSTER die Eingaben auf Richtigkeit. Fehler werden rot dargestellt und muissen korrigiert werden.
Hinweise werden ornage dargestellt und haben informativen Charakter. Erscheint ein griiner Haken, sind keine
Fehler vorhanden und Sie kommen durch Klick auf “weiter” auf die letzte Seite. Hier kdnnen Sie alle Eintra-
gungen noch einmal einsehen und den Fall absenden. Ein Ubertragungsprotokoll wird Ihnen zur Verfligung
gestellt.

Erfolg

Die Grundsteuererklarung tber “ELSTER” war erfolgreich.

AbschlieBende Bemerkung:

Das Thema ist kompliziert. Und so kann es auch hier passieren, dass ausgerechnet bei Ihnen etwas nicht klappt.
Vielleicht weil Sie einen sehr speziellen und sehr komplexen Fall haben, der hier nicht ausdriicklich erwahnt ist.

In diesem Fall gibt es fir Sie noch die folgenden Méglichkeiten:

1. Schauen Sie auf die Internetseite zur Grundsteuer Deines Bundeslandes.
Geben Sie dazu bei Google ,,Grundsteuer“ und Dein Bundesland ein.

2. Rufen Sie Ihr Finanzamt an.

3. Wenn das alles nicht reicht, wenden Sie sich an einen Steuerberater Ihres Vertrauens.
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Kontakt

Regierungsstr. 28, 99084 Erfurt
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Gewerbeerlaubnis gem. §34c GewO wurde erteilt durch:
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Aufsichtsbehorde
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Arnstadter Str. 34

999096 Erfurt
https://www.erfurt.ihk.de/

Angaben zur Berufshaftpflichtversicherung
exali AG

Versicherungsnr.: EX.MDL.91452
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{ HCNin

Sie haben Fragen?
o . e - Kontaktanfrage —
Wenden Sie sich an die Profis fur Immobilien und Grund-
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