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Abstract 

Herzlichen Dank,  

dass Sie sich für die digitale Version von  

„Grundsteuer-Erklärung 2022 – Anleitung & Checkliste“ 

des Black Forest Verlages am Fuße des Schwarzwaldes entschieden haben. 

Während bisher infolge der Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts 

zur Verfassungswidrigkeit die Neuregelung der Einheitsbewertung von 

Grundstücken im Fokus stand, wird durch die anstehende Grundsteuerre-

form 2022 das Thema auch für Grundstückseigentümer:innen erhebliche Be-

deutung erlangen.  

Fakt ist, dass die Grundsteuerreform viel Arbeit für Finanzämter, Kommunen 

und auch Eigentümer:innen mit sich bringt. Von der Grundsteuerreform sind 

circa 36 Millionen wirtschaftliche Einheiten (bebaute und unbebaute Grund-

stücke, sowie Betriebe der Land- und Forstwirtschaft) betroffen. 

Sie erfahren hier das Wichtigste in Kürze, sodass Sie für Ihre Grundsteuer-

Erklärung gewappnet sind. Wir zeigen Ihnen anhand eines Beispiels, wie Sie 

Ihre Grundsteuer-Erklärung elektronisch beim Finanzamt einreichen. 

Wir wünschen Ihnen viel Spaß beim Lesen, viel Erfolg bei der Abgabe Ihrer 

Grundsteuer-Erklärung und drücken Ihnen die Daumen, dass Sie von der 

Neubewertung profitieren. 
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Grundsteuer 

Unter der Grundsteuer, teilweise auch „Bodenzins“ genannt, versteht man 

eine Substanzsteuer, die auf Eigentum und Erbbaurecht-Grundstücke erho-

ben wird. 

(Era Dabla-Norris 2015) 

Die Steuereinnahmen kommen in der Regel den Gemeinden zugute, welche 

über den Hebesatz einen großen Einfluss auf die Höhe der Steuer hatte. Das 

Bundesverfassungsgericht erklärte die Ermittlung der für die Grundsteuer 

maßgeblichen Einheitswerte für verfassungswidrig.  

(Bundesverfassungsgericht 2018) 

Die Grundsteuer wird in drei verschiedene Kategorien unterteilt, die Grund-

steuer A, Grundsteuer B und Grundsteuer C. 

Grundsteuer A 

Unter die sogenannte Grundsteuer A fallen alle Betriebe der Land- und 

Forstwirtschaft. 

Grundsteuer B 

Gilt für bebaute und unbebaute Grundstücke, die nicht der Land- und 

Forstwirtschaft dienen. 

Grundsteuer C 

Bei der Grundsteuer C können Kommunen unbebaute baureife Grundstü-

cke durch einen gesonderten kommunalen Hebesatz höher belasten. 
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Einige Länder schließen dieses Modell aus. Das Gesetz wurde zur Mobilisie-

rung baureifer Grundstücke für die Bebauung neu eingeführt, welche in der 

Immobilienbranche sehr umstritten ist. 

(Bundesministerium der Finanzen 2021) 

Bodenwertmodelle 

Die Einigung zur Verabschiedung des verfassungswidrigen Einheitswertes 

besteht aus zwei Komponenten, dem  Bundesmodell als Standard und einer 

Öffnungsklausel für die Bundesländer, die lieber ein eigenes Reformmodell 

einführen möchten. Umgangssprachlich spricht man hier dann auch von 

dem sogenannten „Olaf Scholz-Modell“, benannt nach dem damaligen Bun-

desfinanzminister. Nachfolgend sehen Sie eine Übersicht der Länder und das 

Modell, für welches sich das jeweilige Land entschieden hat. 

Bundesland Grundsteuer-Modell 

Baden-Württemberg Bodenwertmodell 

Bayern Einfaches Flächenmodell 

Berlin Bundesmodell 

Brandenburg Bundesmodell 

Bremen Bundesmodell 

Hamburg Wohnlagenmodell 

Hessen Flächen-Faktor-Modell 

Mecklenburg-Vorpommern Bundesmodell 

Niedersachsen Flächen-Lagen-Modell 

Nordrhein-Westfalen Bundesmodell 
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Rheinland-Pfalz Bundesmodell 

Saarland Abgewandeltes Bundesmodell 

Sachsen Abgewandeltes Bundesmodell 

Sachsen-Anhalt Bundesmodell 

Schleswig-Holstein Bundesmodell 

Thüringen Bundesmodell 

(steuerzahler.de 2022) 

 

Beim Bundesmodell wird die Höhe der Grundsteuer durch zahlreiche Fak-

toren bestimmt. Im Wesentlichen sind das die kalkulatorische (fiktive) Miete, 

die Bewirtschaftungskosten, und der abgezinste Bodenwert. Wobei die ein-

zelnen Faktoren wieder weitere Anhängigkeiten haben. Wie zum Beispiel die 

Höhe der Miete die Abhängigkeiten Baujahr, Gebäudeart, Wohnfläche, etc.  

hat. Das Bundesmodell ist auf Grund seiner komplizierten Berechnungs-

weise für die meisten Bürger:innen kaum nachvollziehbar und weist einen 

entsprechenden hohen bürokratischen Aufwand auf. Trotzdem haben sich 

einige Bundesländer für dieses Modell entschieden. 

Das Bodenwertmodell hingegen wird besonders aus dem Produkt Boden-

richtwert und Grundstücksgröße ermittelt. Theoretisch ist diese Art der Be-

rechnung einfacher als das Bundesmodell, jedoch liegen vielen Bundeslän-

dern nicht alle Bodenwerte vor. Des Weiteren drohen immer dann Steuerer-

höhungen, wenn sich der Bodenrichtwert erhöht. 

Beim Flächenmodell ist eine Berechnung der Grundsteuer sehr einfach, da 

sie nur durch zwei Faktoren bestimmt wird, die Grundstücks- und Gebäude-

fläche. Beide Werte werden mit Äquivalenzzahlen multipliziert und im 
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Anschluss addiert. Das Modell dürfte so einfach zu berechnen sein, wie kein 

anderes.  

Das Wohnlagenmodell basiert auf dem einfachen Flächenmodell, allerdings 

spielt auch hier die Lage des Grundstückes eine entscheidende Rolle. Das 

Modell schafft insbesondere für normale Lagen, im Vergleich zu guten Wohn-

lagen, vergünstigtes Wohnen. 

(steuerzahler.de 2022) 
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Reform der Grundsteuer 

Das Bundesverfassungsgericht hat das derzeitige System bereits im Jahre 

2018 als verfassungswidrig erklärt, da es gleichartige Grundstücke unter-

schiedlich behandelt, und es somit gegen das Gebot der Gleichbehandlung 

verstößt. 

Die bisherige Grundsteuerberechnung basiert auf Jahrzehnte alten Grund-

stückswerten (Einheitswerten). In ostdeutschen Ländern sind die zugrunde 

legende Werte teilweise älter als 1935. Die Einheitsbewertung hat sich mitt-

lerweile völlig von den tatsächlichen Werten der Immobilien entkoppelt. So 

hat es in der Vergangenheit dazu geführt, dass vergleichbare Immobilien in 

benachbarter Lage massive unterschiedliche Grundsteuerzahlungen abge-

ben mussten, wie die nachfolgende Abbildung anhand realer Beispiele zeigt. 

 

Abbildung 1 - Grundsteuerschuld - Status Quo 

Datengrundlage: Bundesfinanzministerium der Finanzen 

  



Reform der Grundsteuer  8 

 

Wesentliche Änderungen 

Die wichtigsten Änderungen im Überblick: 

1. Das neue Bewertungsrecht: Es sorgt dafür, dass Eigentümer:innen von 

Grundstücken eine Erklärung zur Feststellung des Grundstückwertes 

elektronisch an das Finanzamt übermitteln müssen. 

2. Die Gesetzesänderung zur Mobilisierung von baureifen Grundstücken 

(Grundsteuer C): Gemeinden können für baureife Grundstücke einen 

erhöhten Hebesatz festlegen. 

3. Änderung im Grundsteuergesetzt (Artikel 72, 105 und 125b): Die ein-

zelnen Länder können bei der Grundsteuer eigene, vom Bundesge-

setzt abweichende Regelungen einführen, so zum Beispiel Baden-

Württemberg, Bayern, Hamburg, Hessen und Niedersachsen. Die 

Grundsteuer-Erklärung bleibt aber in der Regel identisch. 

 
(Bundesministerium der Finanzen 2021) 
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Abgabe einer Grundsteuer-Erklärung 

Wer ab dem 1. Januar 2022 Eigentümer:in einer Immobilie oder eines Grund-

stückes in Deutschland war, muss aufgrund der Reform, eine Grundsteuer-

Erklärung einreichen. 

 

(ELSTER - Ihr Online-Finanzamt 2022) 

 

Diese Anleitung zeigt Ihnen Schritt für Schritt, wie Sie Ihre Grundsteuer-Erklä-

rung (oft auch Feststellungserklärung oder „Erklärung zur Feststellung des 

Grundsteuerwerts“ genannt) elektronisch und eigenhändig beim Finanzamt 

einreichen.  

Sie ist grundsätzlich für Privatpersonen erstellt worden, kann jedoch auch zur 

Übermittlung für juristische Personen verwendet werden. Lediglich der Re-

gistrierungsprozess bei ELSTER ist an der ein oder anderen Stelle unter-

schiedlich. Die Abweichungen sind aber grundsätzlich selbsterklärend. 

Voraussetzungen - kann das jeder? 

Die Abgabe einer elektronischen Grundsteuer-Erklärung ist auch für Laien 

kein Problem. Sie benötigen hierzu keinen teuren Steuerberater! 

Sie sind ein Computermuffel und haben keine Lust auf eine elektronische 

Übermittlung? Leider ist es gesetzlich vorgesehen, dass Sie die Erklärung 

elektronisch beim Finanzamt abgeben. Die Übermittlung ist aber ganz 

Wichtig: 

Die Abgabe der Grundsteuer-Erklärung ist ab dem 1. Juli 2022 möglich. 

Frist zur Abgabe ist der 31. Oktober 2022. 
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einfach, und setzt lediglich ein Benutzerkonto in ELSTER voraus. Wir zeigen 

Ihnen, wie es funktioniert. 

Vorbereitungen - was benötige ich? 

Auf der nächsten Seite finden Sie eine Übersicht der relevanten Informatio-

nen, sowie anhand Beispielen erklärt, wo Sie diese auslesen können.  

 

 

Tipp: Drucken Sie sich die Tabelle vorab aus, so können Sie darin alle Daten 

sammeln, bevor es an die Übermittlung in ELSTER geht. So haben Sie es spä-

ter einfacher. Eine gute Vorbereitung ist die halbe Miete.   

 

 

 

(Landesamt für Steuern Rheinland-Pfalz 2022) 

 

 

  

Hinweis: 

Manche Bundesländer, wie zum Beispiel Rheinland-Pfalz oder Nordrhein-

Westfalen haben angekündigt, ein Datenstammblatt mit den Daten die 

dem jeweiligen Finanzamt vorliegen, an die Eigentümer:innen per Post zu 

senden. 

Überprüfen Sie jedoch diese Daten auf Richtigkeit, da diese veraltet 

oder falsch zugeordnet sein könnten. 
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Information 

zum Grundstück /  

der Immobilie 

Zum Beispiel ent-

halten in 

Ihre Daten 

Anschrift 
Straße / Lagebeschreibung 

Hausnummer (Zusatz) 

Postleitzahl, Ort 

Grundbuchauszug 

Liegenschaftskarte 
 

Gemarkung Grundbuchauszug 

Liegenschaftskarte 
 

Grundbuchblatt Grundbuchauszug  

Flur  

(sofern vergeben) 

Grundbuchauszug  

Liegenschaftskarte 
 

Flurstück 
Zähler und Nenner 

Grundbuchauszug 

Liegenschaftskarte 
 

Grundstückfläche in m² Grundbuchauszug 

 
 

Zur wirtschaftlichen Einheit 

gehörender Anteil (Mitei-

gentumsanteil) 
Zähler und Nenner 

Grundbuchauszug 

Teilungserklärung 
 

Art der wirtschaftlichen Ein-

heit  
Unbebautes oder bebautes Grund-

stück, Betrieb der Land- und Forst-

wirtschaft 

Grundbuchauszug  

Anteil an der wirtschaftli-

chen Einheit 
Zähler und Nenner 

Grundbuchauszug  

Bodenrichtwert pro m² *1 Gemeinde, 

Portale der Bundes-

länder 

 

Wohnfläche / Nutzfläche *2 Wohnflächenbe-

rechnung, 

Grundriss 

 

Baujahr der Immobile *3 Bauakte beim Bau-

amt, Architekt, Bau-

plan 

 

Zahl der Tief-/Garagen / 

Stellplätze *3 

Kaufvertrag, 

Grundbuchauszug, 

Bauplan 

 

 
(Finanzministerum Baden-Württemberg 2020) *1 Nicht in Bayern benötigt. 

*2 Nicht in Baden-Württemberg benötigt. 

*3 Nicht in Baden-Württemberg, Bayern, Hessen, Hamburg, Niedersachen benötigt. 
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Grundbuchauszug 

Da im Grundbuchauszug die meisten Daten stehen, wird Ihnen anhand den 

folgenden Beispielen gezeigt, welche Daten Sie an welcher Stelle auf Ihrem 

Grundbuchauszug finden. 

 
Abbildung 2 - Grundbuchauszug Beispiel 1 

 1  = Grundbuchblatt / Blattnummer   2  = Gemarkung 

 3  = Flur        4  = Flurstück (Zähler/Nenner) 

 5  = Art der wirtschaftlichen Einheit. In diesem Fall ist dies ein bebautes 

Grundstück. 

 6  = Fläche. Berechnung wie folgt:  1 ha = 10.000 m²   1 a = 100 m² 

Beispiel:      

 7  = Datenreihe für ein weiteres Grundstück. 
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Abbildung 3 - Grundbuchauszug Beispiel 2 

 1  = Grundbuchblatt / Blattnummer   2  = Gemarkung 

 3  = Miteigentumsanteil ( Zähler / Nenner ). Nur vorhanden, wenn das 

Grundstück oder die Immobilie aufgeteilt wurde.  

 4  = Flurstück (In diesem Beispiel gibt es zu diesem Grundstück kein Zähler, 

sowie auch keine Flur) 

 5  = Art der wirtschaftlichen Einheit. In diesem Fall ist dies ein bebautes 

Grundstück. 

 6  = Fläche. Berechnung wie folgt:  1 ha = 10.000 m²    1 a = 100 m² 

Beispiel:      

 
Abbildung 4 - Grundbuchauszug Beispiel 3 

Gehört die Immobilie / das Grundstück nicht nur Ihnen alleine, sondern zum 

Beispiel auch Ihrem Ehepartner, dann befindet sich im Grundbuchauszug Ihr 

Anteil an der wirtschaftlichen Einheit  1  (Zähler/Nenner). 
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Bodenrichtwerte 

Die Bodenrichtwerte sollen von den Bundesländern öffentlich zugänglich ge-

macht werden. Sobald die Daten vorhanden sind, finden Sie den Zugang zu 

den Daten über das staatliche Bodenrichtwertinformationssystem für 

Deutschland (BORIS-D): 

https://www.bodenrichtwerte-boris.de 

Alternativ können Sie sich an Ihre Gemeinde oder Stadtverwaltung wenden, 

um eine Auskunft zur den Bodenrichtwerten zu erhalten. 

  

https://www.bodenrichtwerte-boris.de/
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Sie haben bereits ein Benutzerkonto bei ELSTER? Dann können Sie mit 

Schritt 2: Übermittlung einer Grundsteuer-Erklärung weiter machen. 

Schritt 1: Registrierung bei ELSTER 

Die Vorarbeit ist getan? Dann kann es nun los gehen! 

 

 

 

 

 

 

ELSTER (www.elster.de) ist ein staatlich betriebenes Online-Finanzamt, wel-

ches Deutschlandweit, für unterschiedliche Erklärungen an das Finanzamt 

genutzt werden kann.  

Mithilfe eines Benutzerkontos können Sie so kostenfrei und ohne Ausdrucke 

oder Postversand zum Beispiel die Einkommensteuererklärung, oder auch 

die Grundsteuer-Erklärung abgeben. 

 

Um ein Benutzerkonto anzulegen, benötigen Sie folgende drei Dinge: 

✓ Ein Internetfähiges-Gerät (Smartphone, Tablet oder Computer) 

✓ Eine E-Mail Adresse, auf welche Sie Zugriff haben. Eine geschäftliche 

E-Mail ist nicht empfohlen. 

✓ Ihre persönliche Identifikationsnummer. Diese finden Sie im Kopf-

bereich von jedem Anschreiben des Finanzamtes. Sollten Sie noch 

keine haben, oder finden Sie diese nicht, können Sie diese beim Bun-

deszentralamt für Steuern anfordern: https://www.bzst.de/SiteGlo-

bals/Kontaktformulare/DE/Steuerliche_IDNr/Mitteilung_IdNr/mittei-

lung_IdNr_node.html  

Über folgenden Link kommen Sie direkt zur Kontoerstellung auf ELSTER: 

https://www.elster.de/eportal/registrierung-auswahl 

https://www.bzst.de/SiteGlobals/Kontaktformulare/DE/Steuerliche_IDNr/Mitteilung_IdNr/mitteilung_IdNr_node.html
https://www.bzst.de/SiteGlobals/Kontaktformulare/DE/Steuerliche_IDNr/Mitteilung_IdNr/mitteilung_IdNr_node.html
https://www.bzst.de/SiteGlobals/Kontaktformulare/DE/Steuerliche_IDNr/Mitteilung_IdNr/mitteilung_IdNr_node.html
https://www.elster.de/eportal/registrierung-auswahl
https://www.elster.de/eportal/registrierung-auswahl
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Abbildung 5 - ELSTER - Kontoerstellung 

 1  = Klicken Sie auf Weiter 

 
Abbildung 6 - ELSTER - Beispiel "Zertifikatsdatei" 

 1  = Klicken Sie auf Weiter 
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Es wird empfohlen die Registrierung mit einer Zertifikatsdatei zu machen, da 

diese Methode einfach und kostenlos ist. Die Auswahl der Methode erfolgt 

im nächsten Schritt. 

 

 
Abbildung 7 - ELSTER - Login-Optionen 

 1  = Die Login-Option „Zertifikatsdatei“ ist standardmäßig ausgewählt. 

 2  = Klicken Sie auf Auswählen 

 

Was ist eine Zertifikatsdatei? 

Eine Zertifikatsdatei oder auch einfach Zertifikat genannt, ist eine Art 

elektronischer  persönlicher Ausweis. Mit dem Zertifikat, welches ELSTER 

für Sie ausstellt, können Sie sich dann auf ELSTER anmelden. Diese Datei 

wird einfach auf Ihrem Computer oder Smartphone gespeichert. 
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Abbildung 8 - ELSTER - Personalisierung 

 1  = Die Option „Für mich“ ist standardmäßig ausgewählt. 

 2  = Klicken Sie auf Weiter 

 

 
Abbildung 9 - ELSTER - Identifikation 

 1  = Die Option „Mit steuerlicher Identifikationsnummer“ ist standardmä-

ßig ausgewählt. 

 2  = Klicken Sie auf Nächste Seite 
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Abbildung 10 - ELSTER - Dateneingabe 

 1  = Geben Sie eine E-Mail Adresse an, auf die Sie Zugriff haben. 

 2  = Tragen Sie Ihr Geburtsdatum ein. 

 3  = Geben Sie Ihre persönliche Identifikationsnummer ein.  

 4  = Tragen Sie einen frei wählbaren Benutzernamen ein (bis zu 8 Zeichen). 

 5  = Wählen Sie eine der vordefinierten Sicherheitsabfragen aus.  

Bitte wählen Sie eine Sicherheitsfrage aus, auf welche Sie auch noch nach ein einigen 

Jahren die Antwort kennen. 

 6  = Geben Sie hier die Antwort auf die Sicherheitsabfrage an.  

 7  = Bestätigen Sie den Hinweis zur postalischen Zustellung. 

 8  = Klicken Sie nun auf Weiter 
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Abbildung 11 - ELSTER - Vorausfüllen der Einkommensteuererklärung 

 1  = Klicken Sie auf Prüfen 

Anschließend kommen Sie auf eine Übersichtsseite, die nochmal Ihre persön-

lichen Daten zeigt.  

Nachdem Sie die Daten geprüft haben, klicken Sie auf Absenden 

Nun erhalten Sie automatisch an Ihre eingegebene E-Mail Adresse eine Be-

stätigungsmail von ELSTER (portal@elster.de). Prüfen Sie bei Bedarf auch Ih-

ren Spam/Junk Ordner. 

In der E-Mail finden Sie einen Link zu ELSTER welchen Sie bestätigen müs-

sen, indem Sie diesen anklicken. Dadurch wird sichergestellt, dass Sie Zu-

griff auf die von Ihnen eingegebene E-Mail Adresse haben. 

Nachdem Sie auf den Link in der E-Mail geklickt haben, ist Ihre E-Mail Adresse 

bestätigt und Sie erhalten zwei Dinge: 

mailto:portal@elster.de
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1. Eine weitere E-Mail mit einer persönlichen Aktivierungs-ID 

2. Innerhalb von zwei Wochen ein Brief mit einem Aktivierungs-Code 

Der Brief wird Ihnen per Post an Ihre Meldeanschrift geschickt. 

Nun müssen Sie auf die E-Mail und den Brief warten. 

 

 

Liegen Ihnen die Aktivierungs-ID aus der E-Mail und der Aktivierungs-Code 

aus dem Brief vor? 

Öffnen Sie die E-Mail mit der Aktivierungs-ID und klicken auf den Link für den 

nächsten Schritt der Registrierung. 

https://www.elster.de/eportal/registrierung-auswahl/aktivierung/JM0 

Nun öffnet sich wieder das ELSTER Portal und Sie können nun die Registrie-

rung fortführen. 

 
Abbildung 12 - ELSTER – Aktivierungsdaten 

 1  = Geben Sie Ihre Aktivierungs-ID aus der E-Mail an. 

 2  = Geben Sie Ihren Aktivierungs-Code aus dem Brief an. 

 3  = Klicken Sie auf Absenden 

https://www.elster.de/eportal/registrierung-auswahl/aktivierung/JM0
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Abbildung 13 - ELSTER - Zertifikatsdatei erstellen 

 1  = Der Name der Zertifikatsdatei wird automatisch generiert. 

 2  = Geben Sie ein Passwort ein. 

 3  = Wiederholen Sie Ihr gewähltes Passwort. 

 4  = Klicken Sie auf Jetzt Zertifikatsdatei erstellen 

 
Abbildung 14 - ELSTER - Zertifikatsdatei herunterladen 
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 1  = Klicken Sie auf Zertifikatsdatei herunterladen 

Die Zertifikatsdatei ist, neben dem von Ihnen gewählten Passwort, für die 

Anmeldung bei ELSTER notwendig. Bitte speichern Sie die Datei daher in ei-

nem Ordner welche Sie kennen und später wiederfinden.  

Die Speicherung der Datei auf einem USB-Stick oder einem geschütztem 

Cloud Dienst empfiehlt sich, da Sie so trotz Verlust Ihres Computers, oder 

Smartphones weiterhin Zugriff auf die Datei haben. 

Nachdem Sie die Zertifikatsdatei gespeichert haben, werden Sie zum erst-

maligen Login weitergeleitet. 

 
Abbildung 15 - ELSTER - Erstmaliges Login 

 1  = Klicken Sie auf Durchsuchen und wählen Sie die Zertifikatsdatei aus. 

 2  = Geben Sie Ihr gewähltes Passwort ein. 

 3  = Klicken Sie auf Login 
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Abbildung 16 - ELSTER - Profil ergänzen 1/4 

 1  = Für ein persönliches Benutzerkonto nicht ausfüllen. 

 2  = Wählen Sie Ihre Anrede und Ihren Titel aus. 

 3  = Tragen Sie Ihren Vornamen ein. 

 4  = Tragen Sie Ihre Nachnamen ein. 

 5  = Ihre Identifikationsnummer ist bereits eingetragen und kann nicht ge-

ändert werden. 

 6  = Ihre E-Mail ist ebenfalls bereits eingetragen und kann hier nicht geän-

dert werden. 
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Abbildung 17 - ELSTER - Profil ergänzen 2/4 

 1  = Tragen Sie Ihre persönliche Straße und Hausnummer an. 

 2  = Tragen Sie hier den Adresszusatz ein. 

 3  = Geben Sie die Postleitzahl und Ihren Wohnort an. 

 4  = Wählen Sie Ihr Bundesland aus. 

 5  = Wählen Sie den Staat aus. 

 6  = Damit das Finanzamt Sie leichter kontaktieren kann, können Sie Ihre 

Telefonnummer angeben. 
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Abbildung 18 - ELSTER - Profil ergänzen 3/4 

 1  = Wählen Sie hier nochmal Ihr Bundesland aus. 

 2  = Tragen Sie Ihre Steuernummer ein. Diese finden Sie zum Beispiel auf 

einem Bescheid des Finanzamtes.  

Hinweis: Steuernummer und Identifikationsnummer sind unterschiedliche 

Nummern. Sollten Sie noch keine Steuernummer haben, können Sie das 

Feld leer lassen. 

 

Die nachfolgende Frage zu „Sind Sie Steuerberater/in“ können Sie über-

springen. Diese ist nur für Steuerberatungen und andere Personen im Sinne 

des § 3 Steuerberatungsgesetz relevant. 

Anschließend erscheint nochmals eine Übersicht all Ihrer eingeben Daten. 

Bitte prüfen Sie diese nochmal. 

Klicken Sie dann auf Mein Profil speichern und weiter  
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Abbildung 19 - ELSTER - Benutzergruppen 

  1  = Klicken Sie auf Privatperson 

 
Abbildung 20 - ELSTER - Datenschutzhinweis 

  1  = Lesen und Bestätigen Sie den Hinweis zum Datenschutz 

  2  = Klicken Sie nun auf Bestätigen und Weiter 

 

Nun sind Sie vollständig bei ELSTER registriert. 

 
 

Mit dem ELSTER Benutzerkonto können Sie nun unterschiedlichste Erklärun-

gen an das Finanzamt übermitteln. 

Unter anderem die Grundsteuer-Erklärung, welche nun im nachfolgenden 

Schritt gezeigt wird.  
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Schritt 2: Übermittlung einer Grundsteuer-Erklärung 

 

Bitte beachten Sie, dass dieses Beispiel der Übermittlung auf Basis eines Ein-

familienhauses gezeigt wird und manche Fragen je nach Bundesland leicht 

unterschiedlich sind.  

Melden Sie sich auf ELSTER an: 

https://www.elster.de/eportal/login/softpse 

 
Abbildung 21 - ELSTER - Formularauswahl 

Wichtiger Hinweis: 

Ab dem 01. Juli 2022 steht Ihnen im ELSTER Portal das Formular zur Ein-

reichung der Grundsteuererklärung zur Verfügung. 

 

Die nachfolgende gezeigte Übermittlung einer Grundsteuer-Erklärung 

über ELSTER, ist vorläufig und kann sich bis zum 01.07.2022 noch ändern.  

Wir werden Sie über Änderung schnellstmöglich informieren und Ihnen 

auch eine aktualisierte Version dieser Anleitung zusenden. 

https://www.elster.de/eportal/login/softpse
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  1  = Klicken Sie in der Navigation auf Formulare & Leistungen 

  2  = Klicken Sie anschließend in der Navigation auf Alle Formulare 

  3  = Klicken Sie nun in der Formularübersicht auf Grundsteuer 

 

 
Abbildung 22 - ELSTER - Erklärung zur Feststellung des Grundsteuerwerts 

  1  = Klicken Sie auf Weiter 

 

 
Abbildung 23 - ELSTER - Datenübernahme 

  1  = Klicken Sie auf Ohne Datenübernahme fortfahren 

Nun wird ein neues Formular Erklärung zur Feststellung des Grundsteuer-

wertes gestartet. 
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Abbildung 24 - ELSTER - Anlagenauswahl 

In der Anlagenauswahl müssen Sie vorläufig auswählen, welche Anlagen Sie 

benötigen. 

Der Hauptvordruck  1  ist immer notwendig. 

Bei einem normalen Einfamilienhaus oder auch einer Eigentumswohnung 

reicht die Anlage Grundstück  2  . 

Klicken Sie auf „Welche Anlagen brauche ich“  3  um zu prüfen, ob Sie noch 

weitere/andere Anlagen benötigen. 

  4  = Nachdem Sie die Anlagen ausgewählt haben, klicken Sie auf Weiter 

 

 
Abbildung 25 - ELSTER - Formular speichern 

Sie können nun über Speichern und Formular verlassen  1  , das Formular 

jederzeit speichern und zu einem späteren Zeitpunkt fortsetzen. 
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Abbildung 26 - ELSTER - Startseite des Formulars 

Die meisten Bundesländer möchten per Post ein Informationsschreiben über 

die Erklärung zur Feststellung des Grundsteuerwerts mit einem Aktenzei-

chen, an die Eigentümer:innen versenden. Sollten Sie so ein Schreiben vor-

liegen haben, klicken Sie auf Aktenzeichen  1  . 

(Deutscher Steuerberaterverband e.V. 2022) 

 

 2  = Wählen Sie Ihr Bundesland aus. 

 3  = Tragen Sie das Aktenzeichen, ohne Sonderzeichen, aus dem Informati-

onsschreiben ein. 

Sollten Sie kein Informationsschreiben Ihres Finanzamtes erhalten haben, kli-

cken Sie bitte auf Steuernummer  4  und tragen dann Ihre Steuernummer 

ein. 
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 3  = Nachdem Sie die Daten eingegeben haben, klicken Sie auf Nächste 

Seite 

 

 
Abbildung 27 - ELSTER - GW1 Teilseiten 

 1  = Klicken Sie auf Nächste Seite 
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Abbildung 28 - ELSTER - GW1 Allgemeine Angaben 

Nehmen Sie sich nun die Ausfüllhilfe bzw. die benötigten Dokumente mit den 

Daten aus dem Kapitel Vorbereitungen - was benötige ich? zur Hand. 

 1  = Wählen Sie Hauptfeststellung aus. 

 2  = Wählen Sie die Art der wirtschaftlichen Einheit aus. 

 3  = Tragen Sie die Straße oder Lagebezeichnung des Grundstücks ein. 

 4  = Tragen Sie die dazugehörige Hausnummer, sowie die Zusätze ein. 

 5  = Tragen Sie die Postleitzahl und den Ort ein. 

 6  = Sollte Ihr Grundstück sich über mehrere Gemeinden erstrecken, setz-

ten Sie den Haken, ansonsten lassen Sie diesen leer. 
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 7  = Klicken Sie auf Nächste Seite 

 

 
Abbildung 29 - ELSTER - GW1 Gemarkung 

 1  = Tragen Sie die Gemarkung ein. 

 2  = Tragen Sie die Nummer das Grundbuchblattes ein, sowie die Flur. 

 3  = Tragen Sie den Zähler und den Nenner des Flurstücks ein. 

 4  = Tragen Sie die Fläche des gesamten Grundstücks ein.  

 5  = Tragen Sie Ihr Miteigentumsanteil (Zähler / Nenner) ein, sofern dieser 

vorhanden ist. 
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Abbildung 30 - ELSTER - GW1 Schritte 

Gehen Sie nun alle weiteren Schritte  1  in dem Hauptvordruck (GW1) durch 

und füllen Sie die Daten ein, die Ihnen vorliegen.  
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Sobald Sie alle notwendigen Angaben im Hauptvordruck eingetragen haben, 

gelangen Sie zur Anlage Grundstück (GW2) 

 

 
Abbildung 31 - ELSTER – GW2 Grundstücksart 

 1  = Wählen Sie die Art des Grundstückes aus. 

 
Abbildung 32 - ELSTER - GW2 Schritte 
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Einfamilienhäuser sind in der Regel nicht steuerbefreit, weshalb Sie im For-

mular direkt zu dem Punkt 4 - Angaben zum Grund und Boden  1  springen 

können. 

 
Abbildung 33 - ELSTER – GW2 Angaben zu Grund und Boden 

 1  = Tragen Sie die Fläche des Grundstücks ein. 

 2  = Tragen Sie den Bodenrichtwert ein. 

 3  = Wählen Sie den Entwicklungszustand aus. Kennen Sie diesen nicht, set-

zen Sie die Auswahl auf „Keine Angabe“. 

 4  = Klicken Sie auf Nächste Seite 
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Abbildung 34 - ELSTER - GW2 Allgemeine Angaben 

Füllen Sie unter den Allgemeine Angaben von Punkt 5 – Angaben bei Wohn-

grundstücken zum Ertragswert Ihre vorhanden Daten ein. 

Wichtig ist hierbei die Bezugsfertigkeit  1  . 

 2  = Klicken Sie auf Nächste Seite 

 

 
Abbildung 35 - ELSTER - GW2 Garagen- und Tiefgaragenstellplätze 

 1  = Gehört eine Garage oder ein Tiefgaragenstellplatz zur Wohnung/dem 

Haus, tragen Sie hier die Anzahl ein. 

Klicken Sie auf Nächste Seite 
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Abbildung 36 - ELSTER - Angaben zur Wohnfläche 

 1  = Tragen Sie hier die Anzahl der Wohnungen ein, die eine Wohnfläche 

von 100qm oder größer haben. 

 2  = Tragen Sie hier die gesamte Wohnfläche der Wohnungen ein, die eine 

Wohnfläche von 100qm oder größer haben. 

Beispielsweise zwei Wohnungen mit jeweils 120qm 

Anzahl = 2  gesamte Wohnfläche = 240 

Klicken Sie auf Nächste Seite 

 

 
Abbildung 37 - ELSTER - GW2 Schritt 5 

Gibt es Räume wie Keller, Dachspeicher oder Waschküche, die nicht als 

Wohnraum genutzt werden, tragen Sie diese bitte im Punkt 4 – Bei Mietwoh-

nungsgrundstücken  1  ein. 
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Für ein Einfamilienhaus haben Sie nun alle notwendigen Daten eingeben. 

Sollten Sie Daten für zum Beispiel eine Eigentumswohnung eingeben, so se-

hen Sie sich bitte auch die Punkte 6 bis 8  2  an und füllen die Daten aus, die 

Ihnen bekannt sind. 

Sofern Sie nun alle Daten eingegeben haben, können Sie das Formular prü-

fen lassen und einreichen. 

 
Abbildung 38 - ELSTER – Formular-Abschluss 

 1  = Klicken Sie dazu auf Prüfen der Eingaben. Ihre Daten werden nun auf 

Plausibilität überprüft. Sollten Fehler vorhanden sein, so beheben Sie diese 

nun. 

 2  = Sollten keine Fehler vorhanden sein, klicken Sie auf Versenden des For-

mulars 

 

 

Glückwunsch! 
Ihre Grundsteuer-Erklärung 

wurde nun erfolgreich eingereicht. 
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Schritt 3: Abschließender Grundsteuerbescheid  

Die Festsetzung der Grundsteuer erfolgt durch einen schriftlichen Bescheid 

des zuständigen Finanzamtes. Die neuen Grundsteuerbescheide sollen ab  

Januar 2025 

erlassen werden. Erst dann müssen Sie die neue Grundsteuer zahlen.  
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Besonderheiten und Anmerkungen 

Mietwohnung – wer bezahlt die angepasste Grundsteuer? 

Grundsätzlich sind die Eigentümer:innen verpflichtet, die jährlich festgelegte 

Grundsteuer zu entrichten. Vermieter:innen können die Grundsteuer jedoch 

als Betriebskosten auf den Mieter umlegen. Dies betrifft auch die neu zu Be-

rechnende Grundsteuer, im Zuge der Reform. 

 

Gemischt genutzte Immobilie? 

Vermieten Sie ein Haus welches sowohl privat als auch geschäftlich genutzt 

wird muss die Umlage gesetzlich getrennt berechnet werden. Hintergrund 

ist, dass für gewerbliche Mieten oft mehr Miete erzielt wird als es bei einer 

privaten Vermietung der Fall ist. Die höhere Grundsteuer darf aber nicht zu-

lasten des privaten Mieters gehen. 

 (Steuer 2022) 

 

 
 

 

 

Wichtiger Hinweis: 

Grundlage für die Umlage der Grundsteuer auf den Mieter ist eine ent-

sprechender Passus im Mietvertrag. Fehlt diese Vereinbarung im Vertrag, 

so ist der Vermieter auch nicht zu einer Umlage berechtigt! 

Tipp: 

Sollten Sie eine Etagenwohnung in einer Eigentumsgemeinschaft besit-

zen, in der auch Geschäftsflächen vermietet werden, so sollten Sie hier 

genau hinschauen. Bei einer fehlenden Umlage könnten Sie so zu Unrecht 

mehr Grundsteuer bezahlen müssen. 
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Eigentum in einer WEG – wer kümmert sich darum? 

Auch Grundstücksverwalter können für Sie grundsätzlich die Erklärung abge-

ben, allerdings sind Sie dazu nicht befugt, wenn sie für den Eigentümer auch 

die Verwaltung des Sondereigentums übernommen haben. Sollten Sie aber 

Fragen zu den erforderlichen Daten haben, so steht Ihnen Ihr Verwalter si-

cherlich zur Seite. 

(IVD 2022)  
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