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1. Bedeutung der Grundsteuer

• Einnahmen fließen ausschließlich den Kommunen zu

• Jährliche Einnahmen in Hessen von rd. 1,2 Mrd. Euro

• Verwendung für wichtige kommunale Ausgaben

zur Finanzierung der örtlichen Infrastruktur
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2. Ausgangslage Grundsteuerreform
Urteil des Bundesverfassungsgerichts (BVerfG-Urteil vom 10.04.2018, u. a. 1 BvL 11/14)

• Das Bundesverfassungsgericht hat in 2018 die für die Grundsteuer

maßgebliche Einheitsbewertung für verfassungswidrig erklärt.

• Die bisherigen Einheitswerte dienen noch bis einschließlich

2024 der Festsetzung der Grundsteuer.

• Die Grundsteuer muss ab dem 1. Januar 2025 nach neuen Regeln

erhoben werden.
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2. Ausgangslage Grundsteuerreform - Folgen des Urteils

• Für über 35 Millionen Grundstücke bundesweit müssen bis 31.12.2024

neue Bemessungsgrundlagen ermittelt werden – für die Steuerverwaltungen

eine der größten Steuerreformprojekte der letzten Jahrzehnte.

• In Hessen betrifft das rund 2,8 Mio. Grundstücke und Betriebe der Land- und

Forstwirtschaft.

• Die Kommunen müssen in die Lage versetzt werden, ab dem 01.01.2025

neue Grundsteuerhebesätze zu berechnen und die neue Grundsteuer

festzusetzen.

• Das benötigt Zeit           Erklärung zum Grundsteuermessbetrag muss schon im

Jahr 2022 abgegeben werden!
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3. Berechnung der neuen Grundsteuer

• Die Kommunen berechnen die ab 2025 neu zu zahlende Grundsteuer, indem sie den 

vom Finanzamt mitgeteilten Grundsteuermessbetrag mit dem neuen örtlichen 

Hebesatz multiplizieren.

Vor Festlegung der neuen örtlichen Hebesätze ist es nicht möglich, die 

Höhe der ab 2025 geltenden Grundsteuer zu berechnen.

• Ziel: Aufkommensneutralität, d.h. die jährlichen Gesamteinnahmen an Grundsteuer 

sollen weder steigen noch sinken.

Einige Eigentümerinnen und Eigentümer werden mehr Grundsteuer bezahlen 

müssen, andere weniger = logische Folge des Urteils des 

Bundesverfassungsgerichtes.
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4. Überblick Grundsteuerreform

Modellvielfalt Grundvermögen

• Die Länder sind aufgrund der

Öffnungsklausel ermächtigt,

eigene Modelle zu erarbeiten.

• Hessen hat davon Gebrauch gemacht

und das Flächen- Faktor- Verfahren

entwickelt.

= Bundesmodell

= eigenes Landesmodell Grundsteuer B
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5. Form der Erklärungsabgabe

• Nicht nur in Hessen: Grundsatz der elektronischen Abgabe.

• Zum Beispiel über: ELSTER → kostenloser und sicherer Service der

Steuerverwaltungen in Deutschland. 

• Registrierung unter www.elster.de → Bisheriges Nutzerkonto kann auch für die

Grundsteuer genutzt werden.

• Alternativ können Angebote kommerzieller Hersteller genutzt werden, deren Produkt

die elektronische Übermittlung der Erklärung über die ERiC-Schnittstelle

(Elster Rich Client) ermöglicht.

• Ausnahme von der Pflicht zur elektronischen Abgabe möglich, wenn die Abgabe

in elektronischer Form nicht zumutbar ist → Antrag kann auch telefonisch beim

Finanzamt gestellt werden. Dann werden Papiervordrucke ab dem 1. Juli 2022 

per Post nach Hause geschickt.
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6. Frist zur Erklärungsabgabe

Eigentümerinnen und Eigentümer von Grundbesitz in Hessen müssen in

diesem Jahr im Zeitraum zwischen dem 1. Juli und dem 31. Oktober eine

Erklärung zum Grundsteuermessbetrag abgeben.

Eine Fristverlängerung kommt nur in besonders begründeten

Einzelfällen in Betracht und muss für jede wirtschaftliche Einheit 

gesondert beantragt werden. Die allgemeine Arbeitsbelastung ist als

Begründung nicht ausreichend. Hinzukommen müssen besondere

Umstände.



Steuerberater | Wirtschaftsprüfer | Rechtsanwälte 

I. Grundsteuerreform

10

7. Das Hessische Modell zum Grundvermögen

Welche Angaben müssen erklärt werden?

• Grundangaben:
- Aktenzeichen (in Hessen 16-stellig; wird ab Juni 2022 per Schreiben vom Finanzamt mitgeteilt)

- Adresse des Grundstücks (wird auch im Schreiben vom Finanzamt mitgeteilt)

- Eigentumsverhältnisse

- zuständiges Finanzamt (nur bei Erklärungsabgabe in Papierform)

• Angaben zum Grundbesitz:
• Angaben zum Grundstück:

- Gemarkung, Flur und Flurstück, Größe des Grundstücks, Grundbuchblattnummer 

(Diese Angaben finden sich im Flurstücksnachweis, dem Grundbuchauszug, ggf. auch in den Bauunterlagen

oder dem Kaufvertrag. Beim kostenlosen digitalen Flurstücksnachweis handelt es sich um ein weiteres

Serviceangebot der Hessischen Steuerverwaltung in Kooperation mit der Katasterverwaltung

Nähere Infos gibt’s unter: https://finanzamt.hessen.de/grundsteuerreform/flurstuecksnachweis)

• Angaben zum Gebäude:

- Bei reinen Wohngebäuden muss nur die aktuelle Wohnfläche (ggf. in den Bauunterlagen oder dem 

Kaufvertrag aufgeführt) erklärt werden.

- Für andere als zu Wohnzwecken genutzte Gebäude(teile) muss die aktuelle Nutzungsfläche (ggf. in den 

Bauunterlagen oder dem Kaufvertrag aufgeführt) erklärt werden, z.B. bei betrieblich, gewerblich oder zu 

sonstigen Zwecken genutzten Gebäuden.
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7. Das Hessische Modell zum Grundvermögen

Schlankes Modell

Es sind vergleichsweise wenige Angaben in der Erklärung zum

Grundsteuermessbetrag zu machen.

Die Berechnung ist vergleichsweise kurz, weil nur wenige Parameter

zur Berechnung gehören.

Der Einfluss der Angaben auf das Ergebnis ist nachvollziehbar 

(Größe, Nutzung und Lage der Immobilie wirken sich aus → Durch den 

Faktor wird innerhalb einer Stadt oder Gemeinde eine 

überdurchschnittliche Lage höher und eine unterdurchschnittliche Lage 

niedriger besteuert.)
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8. Das Hessische Modell zum Grundvermögen

Das Flächen-Faktor-Verfahren

• Grundstücksfläche

• Wohnfläche Flächen

• Nutzungsfläche

- Die Summe der Flächenansätze wird mit einem Faktor multipliziert.

- Der Faktor berücksichtigt die Lagequalität eines Grundstücks innerhalb der 

Gemeinde und ist das Verhältnis des Bodenrichtwertes zum durchschnittlichen 

Bodenwert der Gemeinde in gedämpfter Form.

Faktor

- Der Bodenrichtwert und der durchschnittliche Bodenrichtwert der 

Gemeinde müssen in Hessen (anders als im Bundesmodell) nicht erklärt 

werden; diese werden automatisch berücksichtigt.
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8. Das Hessische Modell zum Grundvermögen

Das Flächen-Faktor-Verfahren Berechnungsbeispiel
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9. Flächenberechnung - Angaben zur Wohnfläche

• Für zu Wohnzwecken genutzte Gebäude(teile) muss nur die aktuelle

Wohnfläche erklärt werden.

• Wenn die Wohnfläche bekannt und aktuell ist, ist sie in die Erklärung

zum Grundsteuermessbetrag zu übernehmen.

• Sofern die Wohnfläche neu berechnet werden muss, ist wichtig zu wissen:

- Grundsätzliche Ermittlung nach der Wohnflächenverordnung

- Zur Wohnfläche gehören: Wohnräume, einschließlich Küche, Bad,

Flur, Abstellräume und auch das häusliche Arbeitszimmer

- Zur Wohnfläche gehören grundsätzlich nicht: Kellerräume (sofern sie

nicht Wohnzwecken dienen), Treppen, Heizungsräume, Waschküche



Steuerberater | Wirtschaftsprüfer | Rechtsanwälte 

I. Grundsteuerreform

15

9. Flächenberechnung - Angaben zur Wohnfläche

• Balkone, Terrassen und Dachgärten werden grundsätzlich nur zu einem

Viertel (25%) angesetzt.

• Bei Wohnflächen ist folgende Grundregel zu beachten:

- Voller Ansatz: Räume mit einer lichten Höhe ≥ 2 m

- Halber Ansatz: Räume mit einer lichten Höhe v. ≥ 1 m und < 2 m

- Kein Ansatz und damit keine Berücksichtigung bei der

Wohnflächenermittlung: Räume mit einer lichten Höhe v. < 1 m
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9. Flächenberechnung – Garagen und Nebengebäude im 

Zusammenhang mit Wohnflächen

• Garagen: Dienen sie Wohngebäuden, bleiben sie außer Ansatz, wenn sie im räumlichen 

Zusammenhang zum Gebäude stehen (z. B. angebaute oder freistehende Garage auf 

dem Grundstück; Tiefgarage) oder ihre Grundfläche 100 qm nicht überschreitet.

• Nebengebäude unter 30 qm Nutzungsfläche bleiben außer Ansatz.

• Sind Garagen oder Nebengebäude im Zusammenhang mit der Wohnnutzung 

anzusetzen, so ist deren Nutzungsfläche zu ermitteln. Die Nutzungsfläche wird jedoch 

wie eine Wohnfläche behandelt („Rabatt“ bei der Messzahl).

• Bitte beachten Sie: Bei den hier gemachten Ausführungen zur 

Wohnflächenberechnung handelt es sich um Beispiele und nicht um eine erschöpfende 

Aufzählung. Weitere Beispiele finden sich auch auf www.grundsteuer.hessen.de.



Steuerberater | Wirtschaftsprüfer | Rechtsanwälte 

I. Grundsteuerreform

17

9. Flächenberechnung – Angabe der Nutzungsfläche

• Für andere als zu Wohnzwecken genutzte Gebäude(teile) muss die aktuelle 

Nutzungsfläche erklärt werden.

• Falls die vorhandenen Angaben aktuell sind, können sie in die Erklärung zum 

Grundsteuermessbetrag übernommen werden.

• Zu den Nutzungsflächen zählen Flächen, die gewerblichen, betrieblichen (z.B. 

Werkstätten, Verkaufsläden, Büroräume), öffentlichen oder sonstigen Zwecken (z.B. 

Vereinsräume) dienen und keine Wohnflächen sind.

• Nutzungsfläche: Grundsätzliche Ermittlung nach der DIN 277

- Abzüglich der Technik- und Verkehrsflächen: Flure, Treppen, Aufzüge,

Kabelschächte, Gebäudetechnik

• Garagen und Nebengebäude, die nicht in Zusammenhang mit einer Wohnnutzung 

stehen, sind mit ihrer Nutzungsfläche anzusetzen.
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10. Fundstellen und weitere Hinweise und Checklisten

• https://finanzamt.hessen.de/grundsteuerreform

• https://www.rgtgroup.de

• https://grundsteuer.de/bundesland/hessen



Steuerberater | Wirtschaftsprüfer | Rechtsanwälte 

II. Rechtsänderungen

19

1. Sonderabschreibungen für 

den Mietwohnungsneubau § 7b EStG

1.1 Sonderabschreibung:

Nach einem verhältnismäßig langen Gesetzgebungsverfahren ist mit dem Gesetz zur steuerlichen Förderung des

Mietwohnungsneubaus (BGBl 2019 I S. 1122) mit Wirkung zum 09.08.2019 ein Subventionierungsprogramm,

welches den Wohnungsmangel in urbanen Räumen verringern und ein höheres Angebot an bezahlbarem Wohnraum

schaffen soll, in Kraft getreten. Mit der Einführung von § 7b EStG wurde eine zeitlich befristete Sonderabschreibung für

die Anschaffung oder Herstellung von Wohnungen geschaffen.
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1.2 Voraussetzungen für die Sonderabschreibung sind kumulativ:

- Anschaffung oder Herstellung einer neuen Wohnung

= erstmalige Schaffung einer zusätzlichen Wohnung

= nicht: Erweiterung einer vorhandenen Wohnung

= abgeschlossener Wohnraum mit eigenem Zugang, Küche, Bad und WC mit mindestens 23 qm (bei einem

Studentenappartement o. Ä. mindestens 20 qm)

= „neu“ bei Anschaffung: Anschaffung bis zum Ende des Jahres der Fertigstellung

- Bauantrag oder Bauanzeige vom 01.09.2018 bis 31.12.2021 - auf den tatsächlichen Baubeginn kommt es

hingegen nicht an

- Anschaffungs- oder Herstellungskosten liegen nicht über 3.000 € pro qm Wohnfläche („Baukostenobergrenze“) –

nach dem BMF Schreiben ist hier für die Wohnfläche auf die Nutzfläche abzustellen, die nach der aktuellen

Wohnflächenverordnung (WoFlV) berechnet wird.

= einschließlich der Nebenräume wie Keller oder Waschräume, Garagen sowie anteilige Gemeinschaftsflächen

= ohne Grund und Boden und Außenanlagen

- dauerhafte Vermietung (=entgeltliche Überlassung) zu Wohnzwecken im Jahr der Anschaffung/Herstellung und in

den 9 Folgejahren
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2. Anschaffungsnahe Herstellungskosten vor Anschaffung

2.1 Renovierungsmaßnahmen nach Hauserwerb

Renovierungsaufwendungen im zeitlichen Zusammenhang mit dem Erwerb eines

Mietwohnhauses können unter steuerlichen Gesichtspunkten sein:

- Sofort abziehbare Werbungskosten (Erhaltungsaufwendungen);

- Herstellungskosten, wenn die Nutzfläche erweitert oder die Substanz vermehrt wird;

- Anschaffungskosten, wenn das Gebäude erst durch die Maßnahmen in einen

vermietbaren Zustand versetzt wird;

- anschaffungsnahe Herstellungskosten.
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2. Anschaffungsnahe Herstellungskosten vor Anschaffung

2.2 Anschaffungsnahe Herstellungskosten

Aufwendungen für Instandsetzungs- und Modernisierungsmaßnahmen zählen zu den

Gebäudeherstellungskosten (damit nur über die Abschreibung berücksichtigungsfähig),

- Wenn sie innerhalb von 3 Jahren nach der Anschaffung des Gebäudes

durchgeführt werden und

- 15% der Anschaffungskosten des Gebäudes (ohne Umsatzsteuer) übersteigen

(anschaffungsnahe Herstellungskosten).

Die 3-Jahres-Frist beginnt erst mit dem wirtschaftlichen Übergang des Gebäudes auf den

Erwerber zu laufen und endet exakt nach Ablauf von 3 Jahren ab dem Zeitpunkt der

Anschaffung. Die Frist ist strikt und taggenau zu berechnen.



Steuerberater | Wirtschaftsprüfer | Rechtsanwälte 

II. Rechtsänderungen

23

2. Anschaffungsnahe Herstellungskosten vor Anschaffung

2.3 Anschaffungsnahe Herstellungskosten vor Anschaffung

Anschaffung bedeutet im Ertragssteuerrecht die Erlangung der wirtschaftlichen

Verfügungsmacht über das Wirtschaftsgut. Das ist bei der Übertragung eines

Grundstückes in der Regel in dem Zeitpunkt gegeben, zu dem der Eigenbesitz, Gefahr,

Nutzen und Lasten auf den Erwerber übergehen. Maßgebend ist nicht der vertraglich

vereinbarte, sondern der tatsächliche Übergang der Verfügungsmacht.

Nach dem BFH Urteil (28.04.2020 IX B 121/19) sind Instandsetzungs- und

Modernisierungsmaßnahmen, die vor der Erlangung der wirtschaftlichen

Verfügungsmacht anfallen, keine „anschaffungsnahen Herstellungskosten“.

Vor der Anschaffung des Grundstückes vom Erwerber getätigte Aufwendungen sind nach

den allgemeinen handelsrechtlichen Abgrenzungskriterien als Anschaffungs-,

Herstellungs- oder Erhaltungsaufwand steuerlich zu berücksichtigen.
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3. Rücknahme des Verzichts auf Umsatzsteuerbefreiung für 

Grundstückskauf

3.1 Verzicht auf Umsatzsteuerfreiheit
Der Unternehmer kann für bestimmte steuerfreie Umsätze

auf die Umsatzsteuerfreiheit verzichten.

3.2 Ausübung und Rücknahme des Verzichts
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3. Rücknahme des Verzichts auf Umsatzsteuerbefreiung für 

Grundstückskauf

3.3 Sonderfall Grundstückslieferung

3.3.1 Verzicht auf Umsatzsteuerfreiheit

Der Verzicht auf die Umsatzsteuerfreiheit (=Option zur Umsatzsteuer)

- muss zwingend im notariellen (Erst-) Kaufvertrag erfolgen

- kann nicht nachträglich durch Änderung, Ergänzung oder Neufassung des

Kaufvertrages in einer weiteren notariellen Urkunde erklärt werden.

3.3.2 Rücknahme des Verzichts

Finanzverwaltung und BFH vertreten unterschiedliche Auffassungen zu der Frage, bis

wann der Verzicht auf die Umsatzsteuerbefreiung für einen Grundstückskauf

zurückgenommen werden kann.
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3. Rücknahme des Verzichts auf Umsatzsteuerbefreiung für 

Grundstückskauf

3.3.2 Rücknahme des Verzichts

Der BFH (02.07.2021 XI R 22/19) hat – entgegen der Finanzverwaltung – für einen

Grundstückskauf festgestellt, dass

- das Umsatzsteuergesetz für den Verzicht auf die Umsatzsteuerbefreiung (=Option zur

Steuerpflicht) die notarielle Beurkundung fordert,

- das Umsatzsteuergesetz keine notarielle Beurkundung fordert für den Widerruf des

Verzichts auf die Umsatzsteuerbefreiung,

- der Widerruf des Verzichts auf die Umsatzsteuerbefreiung somit auch außerhalb der

notariellen Urkunde erfolgen kann, und

- der Widerruf des Verzichts auf die Umsatzsteuerbefreiung möglich ist, solange die

Steuerfestsetzung für das Jahr des Grundstückskaufs noch anfechtbar oder noch

änderbar ist.
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3. Rücknahme des Verzichts auf Umsatzsteuerbefreiung für 

Grundstückskauf

3.4 Beratungsempfehlung für Grundstückskauf

Im Zeitpunkt der notariellen Beurkundung von Grundstücks-

kaufverträgen steht häufig noch nicht fest, inwieweit das

Grundstück vom Käufer zukünftig umsatzsteuerpflichtig

genutzt wird. Das gilt insbesondere bei erst noch zu

bebauenden Grundstücken.

Auf Basis der BFH Rechtsprechung können die Kaufvertragsparteien zunächst vollständig auf die

Umsatzsteuerbefreiung verzichten. Da die Umsatzsteuerveranlagung des Käufers (als Schuldner

der Umsatzsteuer) kraft Gesetzes unter dem Vorbehalt der Nachprüfung steht, kann die

Umsatzsteueroption zu einem späteren Zeitpunkt (ganz oder ggf. teilweise) rückgängig gemacht

werden – sobald feststeht, welche Grundstücksteile der Käufer umsatzsteuerfrei und damit

vorsteuerabzugsschädlich nutzen wird.
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4. Kaufpreisaufteilung

Neue Arbeitshilfe des BMF 

4.1 Kaufpreisaufteilung im notariellen Kaufvertrag enthalten:

Eine im Kaufvertrag vorgenommene Kaufpreisaufteilung ist grundsätzlich auch für steuerliche Zwecke anzuerkennen,

sofern keine nennenswerten Zweifel an ihr bestehen. Dies ist der Fall, wenn sie folgende Anforderungen erfüllt:

Eine erhebliche Abweichung zwischen

- dem im Kaufvertrag ausgewiesenen Kaufpreisanteil auf den Grund und Boden und

- den Bodenrichtwerten

kann zur Nichtanerkennung einer vertraglich vorgenommenen Kaufpreisaufteilung führen. Sie rechtfertigt es aber nicht 

ohne Weiteres, die Bodenrichtwerte an die Stelle der vereinbarten Werte zu setzen oder die auf Grund und Boden sowie 

Gebäude entfallenden Anschaffungskosten zu schätzen. 

.
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4. Kaufpreisaufteilung - Neue Arbeitshilfe des BMF 

4.1 Kaufpreisaufteilung im notariellen Kaufvertrag enthalten:

Eine erhebliche Abweichung ist lediglich ein Indiz dafür, dass die vertragliche Aufteilung möglicherweise die Werte nicht

angemessen wiedergibt. Ein solches Indiz kann durch andere Indizien entkräftet werden. Solche könnten z. B. sein

(BFH 21.07.2020 IX R 26/19):
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4. Kaufpreisaufteilung - Neue Arbeitshilfe des BMF 
4.2 Arbeitshilfe zur Kaufpreisaufteilung:

Verfehlt die vertragliche Kaufpreisaufteilung die realen Wertverhältnisse in grundsätzlicher Weise und erscheint sie

wirtschaftlich nicht haltbar, ist das Finanzamt zu einer eigenen Aufteilung berechtigt (BFH 21.07.2020 IX R 26/19).

Die Finanzverwaltung hat ihre Arbeitshilfe zur Aufteilung von Grundstückskaufpreisen auf Grund und Boden sowie

Gebäude überarbeitet. Sie erkennt nunmehr an, dass alle Wertermittlungsmethoden gleichwertig sind.

(Die Excel Datei sowie eine Anleitung sind downloadbar unter https://www.bundesfinanzministerium.de)

Beratungshinweis:

Insbesondere in Städten und Regionen mit hohen Bodenrichtwerten

und bei hochwertigen Objekten oder sanierten Altbauten führt wohl auch

die neue Arbeitshilfe der Finanzverwaltung zu einem

- unverhältnismäßig hohen Anteil des Grund und Bodens und

- unverhältnismäßig niedrigen Anteil des Gebäudewertes

Damit wird weiterhin die Einholung des Gutachtens des Gutachter-

ausschusses oder eines öffentlich bestellten und vereidigten

Sachverständigen erforderlich sein.
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1. Reform der Grunderwerbsteuer – Share Deal

1.1 Grunderwerbsteuerpflichtige Vorgänge

Der Grunderwerbsteuer unterliegen Vorgänge, die einen Rechtsträgerwechsel an einem Grundstück – tatsächlich oder 

durch Fiktion – auslösen. Rechtsträger können alle natürlichen und juristischen Personen sowie Personengesellschaften 

(GbR, OHG, KG) sein.

Das Grunderwerbsteuergesetz definiert insbesondere die folgenden Erwerbsvorgänge:

Bei den drei Ergänzungstatbeständen 

- Gesellschafterwechsel

- Anteilsvereinigung und

- wirtschaftliche Beteiligung

wird ein Grundstück nicht unmittelbar vom Veräußerer auf den

Erwerber übertragen. Stattdessen werden Anteile an dem 

Unternehmen, dem das Grundstück gehört, übertragen 

(sog. Share Deal).
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1. Reform der Grunderwerbsteuer – Share Deal

1.2 Änderungen bei den Ergänzungstatbeständen 

Zum 01.07.2021 ist die Reform der Grunderwerbsteuer im Bereich der „Share Deals“ in Kraft getreten. Die wesentlichen 

Änderungen bei den Ergänzungstatbeständen sind:

Die Ergänzungstatbestände wurden in den Bereichen

der Beteiligungsquote und der Haltefrist verschärft 

sowie um Kapitalgesellschaften erweitert. 

Damit unterliegen der Grunderwerbsteuer:

- Übertragungen von mindestens 90% der Anteile innerhalb von 10

Jahren an einer grundbesitzenden Personengesellschaft auf einen

oder mehrere Neugesellschafter (sog. Gesellschafterwechsel).

- Übertragungen von mindestens 90% der Anteile innerhalb von 10 Jahren an einer grundbesitzenden 

Kapitalgesellschaft auf einen oder mehrere Neugesellschafter (sog. Gesellschafterwechsel).

- Übertragungen von Anteilen an grundbesitzenden Gesellschaften, wenn ein und derselbe Erwerber innerhalb von 15 

Jahren eine Beteiligung von mindestens 90% erreicht (sog. Anteilsvereinigung). Innerhalb der 15-Jahresfrist werden 

die (anteiligen) Grunderwerbsteuerbefreiungen nicht angewendet. 
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2. Instandhaltungsrücklage unterliegt der Grunderwerbsteuer

2.1 Entstehen der Grunderwerbsteuer

Der Abschluss eines Kaufvertrages über ein Grundstück stellt einen steuerbaren Erwerbsvorgang im Sinne des

Grunderwerbsteuergesetzes dar. Die Grunderwerbsteuer bemisst sich nach dem Wert der Gegenleistung. Zum Wert der

Gegenleistung gehören alle Leistungen des Erwerbers, die dieser nach den vertraglichen Vereinbarungen gewährt, um

das Grundstück zu erwerben.

2.2 Instandhaltungsrücklage

Die anteilige Instandhaltungsrücklage ist Teil des Verwaltungsvermögens der Wohnungseigentümergemeinschaft

(WEG) und damit nicht Vermögen des Wohnungseigentümers, sondern Vermögen eines anderen Rechtssubjekts. Das

Verwaltervermögen gehört der WEG.

Die Instandhaltungsrücklage bleibt bei einem Eigentümerwechsel Vermögen der WEG. Im Gegensatz zum Zubehör

eines Grundstückes, das nicht der Grunderwerbsteuer unterliegt, kann die (anteilige) Instandhaltungsrücklage beim

Grundstückserwerb nicht auf den Erwerber übergehen.

Vor diesem Hintergrund hat der BFH (16.09.2020 II R 49/17) entschieden, dass die Instandhaltungsrücklage nicht

aus dem der Grunderwerbsteuer unterliegenden Grundstückskaufpreis herauszurechnen ist.

Die Finanzverwaltung hat ihre – bisherige großzügigere – Sichtweise aufgegeben und wendet nunmehr die Grundsätze

des BFH für alle Fälle an.
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Geschenke an Mitarbeitende und Geschäftsfreunde

Geschenke an Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter können in vielen Fällen steuervergünstigt oder sogar steuerfrei gewährt

werden. Auch eine Übergabe bei einer Feier kann begünstigt sein. Nachfolgend ein Überblick, welche Besonderheiten

zu beachten sind.

Es gibt viele Anlässe, um Mitarbeitenden und Geschäftsfreunden ein Geschenk als Anerkennung und Aufmerksamkeit

zukommen zu lassen. Das Lohnsteuerecht bietet bei Sachgeschenken zahlreiche Möglichkeiten für eine steuergünstige

Gestaltung. Geldgeschenke hingegen sind immer in vollem Umfang steuerpflichtig.
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Geschenke an Arbeitnehmer: monatliche Sachbezugsfreigrenze

Werden Geschenke an Mitarbeitende verteilt, kommt die monatliche Sachbezugsfreigrenze in Betracht. Sie betrug bis

Ende 2021 44 Euro monatlich und liegt seit 1. Januar 2022 bei 50 Euro einschließlich Umsatzsteuer im Monat. Sofern

diese Grenze im jeweiligen Monat noch nicht für andere Sachleistungen an die Mitarbeitenden genutzt wird,

beispielsweise für eine Mitgliedschaft im Fitnessstudio, können bis zu diesem Wert Sachgeschenke steuer- und

sozialversicherungsfrei überlassen werden.

Sachbezugsfreigrenze für Gutscheine und Prepaidkarten

Die Anwendung der Sachbezugsfreigrenze für Gutscheine mit Geldbetrag ist grundsätzlich möglich. Weit verbreitet

sind auch sogenannte Geldkarten, die die Möglichkeit anbieten, Waren über verschiedene Vertragspartner zu kaufen.

Die Karten dürfen aber ausschließlich zum Bezug von Waren oder Dienstleistungen berechtigen und die

Einlösungsmöglichkeiten müssen seit 2022 entweder räumlich oder auf bestimmte Produktkategorien begrenzt sein.

Eine Barauszahlung darf nicht möglich sein. Insbesondere darf es sich um keine Karte handeln, die eine

Kreditkartenfunktion hat.

Geschenke für Mitarbeitende: Steuerfrei sind Aufmerksamkeiten bis 60 Euro nur bei persönlichen Ereignissen

Neben der monatlichen Sachbezugsfreigrenze können noch steuerfreie Aufmerksamkeiten zu persönlichen

Ereignissen bis zur Höhe von 60 Euro steuerfrei gewährt werden. Die Steuerbefreiung kommt aber an Weihnachten

ebenso wenig in Betracht wie beim Betriebsjubiläum. Sie gilt nur für persönliche Ereignisse wie beispielsweise

Geburtstage und Hochzeiten oder die Geburt eines Kindes. Ein Arbeitnehmerjubiläum ist ebenfalls ein persönliches

Ereignis. Weihnachten ist kein persönliches Ereignis. Zu beachten ist auch, dass es sich bei der

Aufmerksamkeitsgrenze von 60 Euro um einen Bruttobetrag einschließlich Umsatzsteuer handelt.
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Pauschalbesteuerung für Geschenke an Mitarbeitende oder Geschäftspartner

Für verbleibende Geschenke an eigene Mitarbeitende und an Geschäftsfreunde gibt es zudem die Möglichkeit der

pauschalen Steuerübernahme mit einem Steuersatz von 30 Prozent nach § 37b EStG. Bei dieser Regelung sollte

insbesondere ein Augenmerk auf (Weihnachts-)Geschenke an Geschäftspartner und deren Mitarbeitende gelegt

werden. Auch hier kann die Steuer pauschal übernommen werden.

Die Steuerübernahme ist zwar keine Pflicht, wird aber in Lohnsteuer-Außenprüfungen gerne aufgegriffen, weil sonst

unliebsame Überraschungen beim Empfänger auftreten können.

Das Wahlrecht muss für die jeweilige Gruppe einheitlich für alle Zuwendungen eines Jahres ausgeübt werden. Das

hat der Bundesfinanzhof bestätigt. Dabei erlauben die Richter aber auch, dass der Arbeitgeber seine Entscheidung zur

Pauschalbesteuerung später wieder rückgängig macht (BFH Urteil vom 15.06.2016 VI R 54/15).

Ausnahme: Streuwerbeartikel bis zehn Euro

Einzubeziehen sind nach Verwaltungsauffassung alle Geschenke und Incentives. Eine Ausnahme bilden nur

sogenannte Streuwerbeartikel mit Anschaffungskosten von maximal 10 Euro.

Übrigens: Im Rahmen der 60-Euro-Grenze für Aufmerksamkeiten fällt auch bei Geschenken an Geschäftsfreunde und

andere Dritte keine Pauschalsteuer nach § 37b EStG an - allerdings auch hier nur zu persönlichen Ereignissen.

Wichtig dabei: Bei Überschreiten der 35-Euro-Grenze entfällt in jedem Fall der Betriebsausgabenabzug.
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Geschenke bei der Weihnachtsfeier

Oftmals erfolgt die Übergabe von Geschenken auch anlässlich der Weihnachtsfeier des Unternehmens. Zunächst gilt für

die Feier (und damit auch für anlässlich der Feier überreichte Geschenke) ein Freibetrag von 110 Euro einschließlich

Umsatzsteuer für bis zu zwei Veranstaltungen pro Jahr. Die zu berücksichtigenden Aufwendungen (Gesamtkosten)

des Arbeitgebers sind zu gleichen Teilen auf die bei der Betriebsveranstaltung anwesenden Teilnehmenden aufzuteilen.

Ist der Steuerfreibetrag von 110 Euro bei Betriebsveranstaltungen überschritten oder werden mehr als zwei

Veranstaltungen durchgeführt, liegt steuerpflichtiger Arbeitslohn vor. Für den besteht aber die Möglichkeit zur

begünstigten Besteuerung. Arbeitslohn aus Anlass von Betriebsveranstaltungen kann mit 25 Prozent pauschal besteuert

und sozialversicherungsfrei belassen werden.

Dabei sind Geschenke (und auch Verlosungsgewinne) ohne Höchstgrenze und von beliebigem Wert in die Berechnung

des Freibetrags einzubeziehen. Ist der Freibetrag überstiegen, können die Vorteile insoweit mit 25 Prozent pauschal

besteuert werden.

Wann eine Feier als Betriebsveranstaltung gilt

Das Geschenk muss aber im Rahmen einer Betriebsveranstaltung überreicht werden. Eine Feier in diesem Sinne ist

anzunehmen, wenn die Betriebsveranstaltung ein gewisses Eigengewicht hat. Sie muss über den Rahmen einer bloßen

Geschenkverteilung hinausgehen und einen "geselligen" Charakter haben. Dies ist beispielsweise der Fall, wenn

Festvorträge, Musikvorführungen, Bewirtung und Genussmittel dargeboten werden.

Gerade aufgrund der andauernden Pandemie-Situation stellt sich die Frage nach der Durchführung einer

Betriebsveranstaltung. Grundsätzlich kommen auch virtuelle Veranstaltungen in Betracht. Der Arbeitgeber muss hierzu

aber das entsprechende Programm darlegen wie zum Beispiel, welche gemeinsamen virtuellen Aktivitäten geplant sind.
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Zur Entlastung der Steuerzahler sind folgende Maßnahmen am 27.05.2022

verabschiedet worden:

- Anhebung des Arbeitnehmer-Pauschbetrags bei der Einkommensteuer um 200 € auf 1.200 € rückwirkend zum

1.1.2022,

- Anhebung des Grundfreibetrags für 2022 von derzeit 9.984 € um 363 € auf 10.347 € rückwirkend ab dem

1.1.2022,

- Vorziehen der bis 2026 befristeten Anhebung der Entfernungspauschale für Fernpendler (ab dem 21. Kilometer)

rückwirkend ab dem 1.1.2022 auf 38 Cent.

- Allen einkommensteuerpflichtigen Erwerbstätigen soll einmalig eine Energiepreispauschale (EPP) in Höhe von

300 € ausgezahlt werden. Arbeitnehmer erhalten die Pauschale über den Arbeitslohn. Bei Einkünften aus

Landwirtschaft, Gewerbebetrieb und freiberuflicher Tätigkeit wird die Pauschale über eine Kürzung der

Einkommensteuer-Vorauszahlungen gewährt. Empfänger von Versorgungsbezügen (Beamtenpensionäre) sowie

Rentner (falls keine Einkünfte aus Landwirtschaft, Gewerbebetrieb, freiberuflicher Tätigkeit oder als Arbeitnehmer

vorliegen) erhalten die Pauschale nicht. Auch für Steuerpflichtige ohne Wohnsitz oder ständigen Aufenthalt in

Deutschland gibt es ebenso keine Pauschale wie für beschränkt steuerpflichtige Grenzpendler. Die

Energiepreispauschale ist steuerpflichtig, aber sozialabgabenfrei.

- Zur Abfederung besonderer Härten für Familien aufgrund gestiegener Energiepreise soll im Jahr 2022 ein

Kinderbonus gezahlt werden. Dazu wird das Kindergeld im Juli 2022 um einen Einmalbetrag in Höhe von 100 €

erhöht. Die Auszahlung soll zeitnah zu den Auszahlungsterminen des Kindergelds für den Monat Juli 2022

erfolgen. Der Kinderbonus 2022 wird automatisch von der zuständigen Familienkasse ausgezahlt. Er muss in der

Regel nicht beantragt werden.
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Bausteine der Nettolohnoptimierung

In der Unternehmenspraxis finden sich mannigfaltige Ansätze

zur Nettoentgeltoptimierung.

Basis der Nettolohnoptimierung ist die systematische 

Nutzung von zahlreichen einkommensteuerlichen und 

sozialversicherungsrechtlichen Privilegien, durch die 

- bei unverändertem Gesamtlohnanspruch des Mitarbeiters -

der zu versteuernde und zu verbeitragende Teil des Lohns gesenkt werden kann; eine Win-Win-Situation für 

Arbeitgeber und Arbeitnehmer.
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Die begünstigten Lohnkomponenten lassen sich in folgende sechs Hauptgruppen untergliedern:
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Zusätzliche Arbeitgeberleistungen:

Das in zahlreichen Steuerbefreiungs-, Pauschalierungs- und Bewertungsvorschriften

enthaltene Tatbestandmerkmal „zusätzlich zum ohnehin geschuldeten Arbeitslohn“

(= Zusätzlichkeitsvoraussetzung) ist gesetzlich neu in § 8 Absatz 4 EStG definiert

worden. Im Sinne des Einkommensteuergesetzes werden Leistungen (Sachbezüge oder

Zuschüsse) des Arbeitgebers oder auf seine Veranlassung eines Dritten nur dann

zusätzlich zum ohnehin geschuldeten Arbeitslohn erbracht, wenn

• die Leistung nicht auf den Anspruch auf Arbeitslohn angerechnet,

• der Anspruch auf Arbeitslohn nicht zugunsten der Leistung herabgesetzt,

• die verwendungs- oder zweckgebundene Leistung nicht anstelle einer bereits

vereinbarten künftigen Erhöhung des Arbeitslohns gewährt und

• bei Wegfall der Leistung der Arbeitslohn nicht (automatisch) erhöht

wird. Dies gilt unabhängig davon, ob der Arbeitslohn tarifgebunden ist oder nicht.
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1. Bewertungsabschlag bei Mitarbeiterwohnungen

Mit § 8 Abs. 2 Satz 12 EStG ist ab dem Jahr 2020 ein neuer gesetzlicher Bewertungsabschlag bei

Mitarbeiterwohnungen eingeführt worden, mit dem bei der Bewertung von Mietvorteilen mögliche Steuerbelastungen

bei niedrigen Bestandsmieten abgemildert werden können.

Danach soll der Ansatz eines Sachbezugs für eine dem Arbeitnehmer vom Arbeitgeber zu eigenen Wohnzwecken

überlassene Wohnung unterbleiben, soweit das vom Arbeitnehmer gezahlte Entgelt mindestens zwei Drittel des

ortsüblichen Mietwerts und dieser nicht mehr als 25 € je Quadratmeter ohne umlagefähige Kosten im Sinne der

Verordnung über die Aufstellung von Betriebskosten beträgt.

Der Bewertungsabschlag von einem Drittel des ortsüblichen Mietwerts wirkt wie ein Freibetrag. Die nach Anwendung

des Bewertungsabschlags ermittelte Vergleichsmiete ist Bemessungsgrundlage für die Bewertung der Mietvorteile.

Beträgt die ortsübliche Kaltmiete mehr als 25 €/qm, ist der Bewertungsabschlag nicht anzuwenden.

Begünstigt ist nach der Regelung nur die Überlassung einer Wohnung zu eigenen Wohnzwecken des Arbeitnehmers.

Als Wohnung wird eine geschlossene Einheit von Räumen angesehen, in denen ein selbständiger Haushalt geführt

werden kann.

Zunächst wurde der Bewertungsabschlag nicht in der Sozialversicherung übernommen. Daraus ergab sich ein

Unterschied in der lohnsteuer- und beitragsrechtlichen Konsequenz des Bewertungsabschlages.

Damit bei sozialversicherungspflichtigen Arbeitnehmern das Entgelt nicht vom steuerpflichtigen Arbeitslohn abweicht,

wurde der Bewertungsabschlag des § 8 Abs. 2 Satz 12 EStG nun auch in die Sozialversicherungsentgeltverordnung

übernommen. Damit kommt der Verordnungsgeber dem Auftrag des Gesetzgebers aus § 17 Abs. 1 Satz 2 SGB IV

nach, bei der Ermittlung des sozialversicherungspflichtigen Arbeitsentgelts eine möglichst weitgehende

Übereinstimmung mit den Regelungen des Steuerrechts sicherzustellen. Der Bewertungsabschlag ist daher auch in

der Sozialversicherung abgabenfrei..
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2. Dienstwagenbesteuerung für Elektrofahrzeuge

Die Sonderregelung bei der Dienstwagenbesteuerung wurde bis zum Jahr 2030 verlängert. Dabei ergeben sich

zukünftig drei Fallgestaltungen:

Bei Fahrzeugen, die keine Kohlendioxidemission haben (=reine Elektrofahrzeuge) und deren Bruttolistenpreis nicht

mehr als 60.000 € beträgt, ist die Bemessungsgrundlage nur zu einem Viertel anzusetzen. Dieses gilt auch für die

Absetzung für Abnutzung bzw. die Leasingrate im Rahmen der Fahrtenbuchmethode. Die Regelung gilt für Fahrzeuge,

die nach dem 31.12.2018 und vor dem 1.1.2031 angeschafft wurden bzw. werden.

Für Fahrzeuge, die diese Voraussetzung nicht erfüllen, ist die Bemessungsgrundlage zur Hälfte anzusetzen, wenn

diese

- in der Zeit bis 31.12.2021 angeschafft werden und eine Mindestreichweite mit reinem Elektroantrieb von 40 km

erreichen oder ein maximaler CO 2-Ausstoß von 50 g/km erfolgt;

- in der Zeit vom 1.1.2022 bis 31.12.2024 angeschafft werden und eine Mindestreichweite mit reinem Elektroantrieb von

60 km erreichen oder ein maximaler CO 2-Ausstoß von 50 g/km erfolgt;

- in der Zeit vom 1.1.2025 bis 31.12.2030 angeschafft werden und eine Mindestreichweite mit reinem Elektroantrieb von

80 km erreichen oder ein maximaler CO 2-Ausstoß von 50 g/km erfolgt.
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3. Anhebung der Pauschalen für Verpflegungsmehraufwendungen

Ab 2020 wurden die Pauschalen für Verpflegungsmehraufwendungen nach § 9 Abs. 4a Satz 3 EStG angehoben. Damit

wurden die als Werbungskosten abzugsfähigen inländischen Verpflegungspauschalen wie folgt erhöht:

- bei einer Abwesenheit von 24 Stunden von 24 € auf 28 €,

- für den An- oder Abreisetag, wenn der Arbeitnehmer an diesem, einem anschließenden oder vorhergehenden Tag

außerhalb seiner Wohnung übernachtet, von jeweils 12 € auf 14 €,

- bei einer Abwesenheit von mehr als 8 Stunden ohne Übernachtung von 12 € auf 14 €.

Zusätzlich kann der Arbeitgeber die Lohnsteuer mit einem Pauschsteuersatz von 25 Prozent erheben, soweit er

Vergütungen für Verpflegungsmehraufwendungen zahlt, und diese Vergütungen die nach § 9 Absatz 4a Satz 3, 5 und 6

zustehenden Pauschalen (siehe oben) um nicht mehr als 100 Prozent übersteigen.

4. Steuerbefreiung für Weiterbildungsmaßnahmen

§ 3 Nr. 19 EStG stellt nunmehr klar, dass bei Weiterbildungsleistungen des Arbeitgebers für Maßnahmen i. S. des § 82

SGB III immer von einem ganz überwiegend eigenbetrieblichen Interesse auszugehen ist. Ferner sind auch

Maßnahmen steuerfrei, die der Verbesserung der Beschäftigungsfähigkeit des Arbeitnehmers dienen. Die

Weiterbildung darf keinen überwiegenden Belohnungscharakter haben.

5. Verlängerung der Steuerbefreiung für die private Nutzung eines betrieblichen Fahrrads oder Elektrofahrrads

Die Regelung, die ursprünglich nur bis zum Veranlagungszeitraum 2021 bzw. für Lohnzahlungszeiträume vor dem

1.1.2022 galt, wird durch die Änderung bis zum 31.12.2030 verlängert.

6. Verlängerung der Steuerbefreiung für Ladestrom

Durch eine Änderung der Anwendungsvorschrift wird die Laufzeit der Steuerbefreiung bis zum 31.12.2030 verlängert.
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7. Gutscheine und Geldkarten als Einnahme

Die Frage, welche Gutscheine bzw. Geldkarten unter welchen Voraussetzungen steuerfrei gewährt werden können, ist

komplex und relevant für den Lohnsteuerabzug sowie für Vergütungsstrukturen.

Für die gesetzliche Einordnung ist nicht der Zufluss entscheidend, sondern die Erfüllungsweise des Arbeitgebers. 

Demnach sind

• Geldleistungen:

• zweckgebundene Geldleistungen,

• nachträgliche Kostenerstattungen,

• Geldsurrogate,

• andere Vorteile, die auf einen Geldbetrag lauten (Gutscheine und Geldkarten, die nicht die Kriterien des § 2 

Absatz 1 Nr. 10 ZAG erfüllen).

• Sachbezüge:

Gutscheine und Geldkarten, die

• ausschließlich zum Bezug von Waren oder Dienstleistungen berechtigen und

• die Kriterien desdes § 2 Absatz 1 Nr. 10 ZAG erfüllen.

Eine Voraussetzung für die Steuerfreiheit eines Sachbezugs ist auch die Akzeptanzstelle des Gutscheins oder der

Geldkarte. D. h. Gutscheine oder Geldkarten müssen sich für die Steuerfreiheit z. B. auf Einkaufs- und

Dienstleistungsverbünde einer bestimmten inländischen Region (z. B. mehrere benachbarte Städte und Gemeinden im

ländlichen Raum) erstrecken. (BMF Schreiben 15.03.2022)
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- Förderung der Elektromobilität -
Die steuerliche Förderung der Elektromobilität kann für die Nettoentgeltoptimierung mit verschiedenen Bausteinen 

genutzt werden:

• Überlassung von Elektro- und Hybridelektrofahrzeugen als Firmenwagen: Anstelle der bisherigen 

Kürzungsregelung wird für Anschaffungen nach dem 31.12.2018 und vor dem 01.01.2031 nur noch ein viertel 

oder der hälftige Bruttolistenpreis angesetzt;

• Steuerbefreiung für das elektrische Aufladen und die Gestellung einer Ladevorrichtung;

• pauschale Lohnsteuer in Höhe von 25 % für die Übereignung einer Ladevorrichtung bzw. Barzuschüsse des 

Arbeitgebers zum Erwerb der Ladevorrichtung;

• Steuerbefreiung für die private Nutzung eines betrieblichen Fahrrads oder Elektrofahrrads. 

Steuerfreiheit für Dienstfahrräder bei Finanzierung durch den Arbeitgeber

Bereits seit 2019 bleiben zusätzlich zum ohnehin geschuldeten Arbeitslohn

vom Arbeitgeber gewährte Vorteile für die Überlassung 

eines betrieblichen Fahrrads, das kein Kraftfahrzeug ist, steuerfrei.

Die Steuerbefreiung gilt sowohl für E-Bikes als auch für Fahrräder. 

Die Steuerbefreiung gilt jedoch nicht für die in der Praxis verbreiteten 

Modelle der Fahrradüberlassung im Wege der Gehaltsumwandlung, 

insbesondere beim sogenannten E-Bike-Leasing.

Bei einer Gehaltsumwandlung ist als monatlicher Durchschnittswert der privaten Nutzung ab 2020 ein Prozent eines

auf volle 100 Euro abgerundeten Viertels der unverbindlichen Preisempfehlung anzusetzen.
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RGT Treuhand GmbH

Wirtschaftsberatungsgesellschaft, Steuerberatungsgesellschaft

Steuerberater / Wirtschaftsprüfer / Rechtsanwälte

Niddastraße 91

60329 Frankfurt am Main

Tel.:  069 / 740 93 67 7

Fax.: 069 / 740 93 67 99

www.rgtgroup.de

Copyright / Haftungsausschluss: 

Die Wiedergabe, Vervielfältigung, Verbreitung und/oder Bearbeitung sämtlicher Inhalte und Darstellungen des Beitrages 

sowie jegliche sonstige Nutzung ist nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung der RGT-Gruppe gestattet. 

Die zur Verfügung gestellten Informationen können naturgemäß weder allumfassend noch auf die speziellen Bedürfnisse 

eines bestimmten Einzelfalls zugeschnitten sein. Sie begründen keine Beratung, keine andere Form rechtsverbindlicher 

Auskünfte oder ein rechtsverbindliches Angebot unsererseits. 

Wir sind nicht verpflichtet, Sie auf Änderungen in der rechtlichen Beurteilung von Themen hinzuweisen, die wir in dieser 

Präsentation behandelt haben. 

Wir übernehmen keine Gewährleistung oder Garantie für Richtigkeit oder Vollständigkeit der Inhalte dieser Präsentation. 

Soweit gesetzlich zulässig, übernehmen wir keine Haftung für ein Tun oder Unterlassen, das Sie allein auf Informationen 

aus dieser Präsentation gestützt haben. Dies gilt auch dann, wenn diese Informationen ungenau oder unrichtig gewesen 

sein sollten.

Der Vortrag sowie das Handout ersetzen keine rechtliche oder steuerliche Beratung.

49

Frankfurt – Gedern – Büdingen – Gründau 



Steuerberater | Wirtschaftsprüfer | Rechtsanwälte 

Vielen Dank!
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