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Die neue Grundsteuer

Das Bundesmodell und die abweichenden Gesetze der Lander

Das Bundesverfassungsgericht hat mit seinem Urteil vom 10.4.2018 (1 BvL 11/14 u.a.) die fir die
Grundsteuer geltenden Einheitsbewertung fir verfassungswidrig befunden. Der Gesetzgeber war
daher verpflichtet, die Bemessungsgrundlage fir die Grundsteuer bis zum 31.12. 2019 neu zu regeln.
Dem ist der Gesetzgeber durch das Grundsteuerreformgesetz vom 26.11.2019 nachgekommen. In
dem Gesetz werden eine Neubewertung samtlicher wirtschaftlicher Einheiten auf den 1.1.2022 und
eine Neufestsetzung der Grundsteuer auf der Grundlage der neuen Grundsteuerwerte auf den
1.1.2025 angeordnet. Bis dahin wird die Grundsteuer tibergangsweise auf der Grundlage der ,alten”
Einheitswerte weiter erhoben.

I Das Bundesmodell
1. Kernpunkte des Bundesgesetzes

1.1. Kernpunkte des Gesetzes

e Das Grundgesetz wird gedndert. In Art. 105 Abs. 2 GG wird die konkurrierende
Gesetzgebungsbefugnis des Bundes festgeschrieben, unabhangig davon, ob die
Voraussetzungen des Art. 72 Abs. 2 GG erfillt sind. In Art. 72 Abs. 3 GG wird der
Katalog der Abweichungsbefugnisse der Lander um die Grundsteuer erweitert, so
dass die Lander die Moglichkeit haben, eigenstandige Grundsteuergesetze zu
erlassen.

¢ Die Grundsteuer wird weiterhin in einem dreistufigen Verfahren ermittelt:
Feststellung des Grundsteuerwerts (1) und Festsetzung des Grundsteuermessbetrags
durch die Finanzamter (2); Festsetzung der Grundsteuer durch die Kommunen als
Steuerglaubiger (3).

¢ Die erste Hauptfeststellung nach neuem Recht erfolgt auf den Stichtag 1.1.2022, die
darauf folgende Hauptfeststellung auf den 1.1.2029. Der Hauptfeststellungszeitraum
betragt damit sieben Jahre.

e Die neuen Grundsteuerwerte sollen den Grundsteuerfestsetzungen durch die
Kommunen ab dem 1.1.2025 zugrunde gelegt werden.

e Mit der Erganzung des Art.125b GG um einen Absatz 3 wird bestimmt, dass
abweichendes Landesrecht der Erhebung der Grundsteuer frihestens fiir Zeitrdume
ab dem 1.1.2025 zugrunde gelegt werden darf. Bis dahin muss bundeseinheitlich das
bisherige Grundsteuerrecht angewendet werden.

1.2. Kernpunkte des neuen Bewertungsverfahrens

e Das neue Bewertungsverfahren ist wertabhangig.

¢ Die Bewertung des Grundbesitzes fiir Zwecke der Grundsteuer ab 1.1.2022 wird in
einem neuen Siebenten Abschnitt des Bewertungsgesetzes geregelt (§§ 218 bis 266
BewG).

¢ Unbebaute Grundstiicke werden mit dem Bodenrichtwert bewertet.

e Bei Wohngrundstiicken (z.B. Ein-, Zweifamilienhduser und Mehrfamilienhduser) wird
zur Ermittlung der Bemessungsgrundlage an die aus dem Mikrozensus des
Statistischen Bundesamtes abgeleiteten durchschnittlichen Nettokaltmieten
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angekniipft. Um Unterschiede zwischen den Gemeinden zu erfassen werden Zu- und
Abschldge entsprechend den Mietniveaustufen gemacht.

e Flr gemischt genutzte Grundstiicke sowie Geschaftsgrundstiicke ist ausschlieBlich ein
vereinfachtes Sachwertverfahren anzuwenden.

« Die Gemeinden erhalten das Recht, fiir baureife aber unbebaute Grundstiicke eine
besondere Grundsteuer C zu erheben.

¢ Das land- und forstwirtschaftliche Vermdgen wird nach einem standardisierten,
ertragswertorientierten Verfahren bewertet, und zwar bundeseinheitlich nach dem
Eigentlimerprinzip. Die land- und forstwirtschaftlichen Wohngebdude werden im
Grundvermogen erfasst und der Grundsteuer B unterworfen.

o Die Steuermesszahl, die auf den Grundsteuerwert anzuwenden ist, wird wegen der
angestrebten Aufkommensneutralitat (Grundsteueraufkommen bundesweit derzeit
etwa 15 Mrd. €) ausdifferenziert und betragt bei den wirtschaftlichen Einheiten des
Grundvermogens 0,34 v. T und bei den wirtschaftlichen Einheiten des land- und
forstwirtschaftlichen Vermoégens 0,55 v.T.

e Die Steuermesszahl ermaRigt sich um 25 % fiir Wohngrundstiicke, wenn es sich um
offentlich geférderten Wohnraum handelt oder sich die Wohnungen im Eigentum
bestimmter Rechtstrager befinden (Gebietskérperschaften, gemeinnitzige
Wohnungsbaugesellschaften oder von der Kérperschaftsteuer befreite
Genossenschaften und Vereine).

Grundsteuerwert Steuermesszahl Hebesatz Grundsteuer
§§ 242- 262 BewG X §§ 14 — 15 GrEStG X | §25GrEStG | =
Grundsteuer-
Feststellungs- Grundsteuer-
bescheid
bescheid messbescheid
Lagefinanzamt (Bewertungsstelle) Stadt (Gemeinde)

2. Bewertung der Grundstiicke im Grundvermogen

Die neuen Vorschriften zur Bewertung der Grundstlicke lehnen sich an die auBersteuerlichen
Vorschriften zur Ermittlung des Verkehrswerts von Grundstiicken auf der Grundlage des
Baugesetzbuchs an. Zunachst ist zwischen bebauten und unbebauten Grundstlicken zu
unterscheiden. Bei bebauten Grundstiicken gilt — wie bisher — ein vereinfachtes
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Ertragswertverfahren als Regelverfahren. In bestimmten Ausnahmefallen ist das

Sachwertverfahren anzuwenden.

§§ 243, 244 BewG

Grundstiicke im Grundvermogen

Unbebaute Grundstiicke Bebaute Grundstiicke
§ 244 BewG § 248 BewG

Flache x Bodenrichtwert Bestimmung der Grundstiicksart
§ 247 BewG § 249 BewG

Bestimmung des
Bewertungsverfahrens
§ 250 BewG

Ertragswertverfahren
§§ 252 - 257 BewG

Sachwertverfahren
§§ 258 - 260 BewG

2.1. Bewertung unbebauter Grundstiicke

GemalR § 247 Abs. 1 Satz 1 BewG bestimmt sich der Grundsteuerwert unbebauter

Grundstiicke nach ihrer Flache und den Bodenrichtwerten. Nach § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB
sind aufgrund der Kaufpreissammlung (§ 195 BauGB) flachendeckend durchschnittliche

Lagewerte fiir den Boden unter Bericksichtigung des unterschiedlichen

Entwicklungszustands zu ermitteln. In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem

Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut ware. Die

Bodenrichtwerte sind von den Gutachterausschiissen (§§ 192 ff. BauGB) zum jeweiligen

Hauptfeststellungszeitpunkt zu ermitteln, zu veroffentlichen und nach amtlich

vorgeschriebenem Datensatz durch Datenfernilibertragung den zustandigen Finanzamtern zu

Ubermitteln.
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2.2. Bewertung bebauter Grundstiicke

Bei der Bewertung bebauter Grundstlicke ist zwischen acht verschiedenen Grundstiicksarten zu
unterscheiden. Die Grundstiicksart entscheidet tber das Bewertungsverfahren (§ 250 BewG), die
anzuwenden Bewertungsparameter und die Grundsteuermesszahl.

Bewertungsverfahren Grundstiicksart

Ertrags wertverfahren e Ein- und Zweifamilienhauser

(§ 250 Abs. 2 i.V. mit §§ 252 — 257 BewG) e Mietwohngrundstiicke
e Wohnungseigentum

Sachwertverfahren e Geschaftsgrundstiicke

(§ 250 Abs. 3 i.V. mit §§ 258 -260 BewG) e Gemischt genutzte Grundstiicke
e Teileigentum
e Sonstige bebaute Grundsticke

2.2.1. Ertragswertverfahren

Nach § 250 Abs. 2 BewG werden die Ein- und Zweifamilienhduser, Mietwohngrundstlicke
und das Wohnungseigentum im Ertragswertverfahren bewertet.

Dem Ertragswertverfahren liegt der Gedanke zugrunde, dass sich der Wert eines
Grundstlicks aus seinem nachhaltig erzielbaren Reinertrag ergibt. Im Ertragswertverfahren
ist daher der auf den Bewertungsstichtag bezogene Barwert (Gegenwartswert) aller
zukiinftigen Ertrage zu ermitteln. Hierbei ist allerdings zu beachten, dass die Nutzungsdauer
eines Gebdudes — im Gegensatz zum Grund und Boden — begrenzt ist. Wahrend die Ertrage
oder Ertragsanteile fiir ein Gebaude nur flir die am Bewertungsstichtag verbleibende
Restnutzungsdauer des Gebaudes kapitalisiert werden kénnen, sind die dem Grund und
Boden zuzurechnenden Anteile des Ertrags fiir eine unbegrenzte Nutzungsdauer als ,,ewige
Rente” zu kapitalisieren. Diesem Verfahren liegt die Uberlegung zugrunde, dass ein Teil der
Mieten fir den Grund und Boden gezahlt wird und nach Ablauf der Restnutzungsdauer des
Gebadudes nur der Wert des Grund und Bodens verbleibt. Im Ergebnis wird daher der
jahrliche Reinertrag des Grundstiicks entsprechend der Restnutzungsdauer des Gebaudes
kapitalisiert und der Wert des Grund und Bodens entsprechend der Restnutzungsdauer auf
den Bewertungsstich tag abgezinst.

Fiir Wohngrundstiicke wird nicht der tatsachliche Mietertrag bericksichtigt, sondern ein
typisierter durchschnittlicher Sollertrag angesetzt, der vor allem von der von der Lage des
Grundstiicks abhangt. Dadurch soll eine weitestgehend automatisierte Feststellung von
Grundsteuerwerten ermoglich werden. Den Unterschieden der einzelnen Grundstilicksarten
wird durch den Ansatz verschiedener Bewirtschaftungskosten und Liegenschaftszinssatze
Rechnung getragen.

Ermittlung des kapitalisierten Reinertrags

Der Reinertrag eines Grundstiicks ergibt sich aus dem Rohertrag des Grundstiicks (§ 254
BewG) abziglich der — nicht umlagefahigen — Bewirtschaftungskosten (§ 255 BewG). Die
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nicht abzugsfahigen Bewirtschaftungskosten fir Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfall
ergeben sich pauschaliert aus der Anlage 40 zum BewG in Abhangigkeit von der
Grundstiicksart und der Restnutzungsdauer. Zur Ermittlung des Barwerts ist der Reinertrag
gemaR § 253 Abs. 2 BewG mit dem Vervielfdltiger (Barwertfaktors) zu multiplizieren, der sich
aus der Anlage 37 zum BewG ergibt. MaBgeblich fiir die Vervielfaltiger, die aus der Anlage 1
zu § 20 ImmoWertV Gbernommen wurden, ist zum einen der Liegenschaftszinssatz und zum
anderen die Restnutzungsdauer des Gebaudes. Liegenschaftszinssatze sind die Zinssatze, mit
denen der Wert von Grundstiicken je nach Grundstiicksart durchschnittlich und marktiblich
verzinst wird (§ 256 Abs. 1 BewG).

Die Restnutzungsdauer wird nach der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes
und dem Gebadudealter zum Bewertungsstichtag ermittelt. Eine typisierende Regelung der
Gesamtnutzungsdauer findet sich in Anlage 38 zum BewG. Bauliche MaRnahmen (z. B. im
Rahmen einer Kernsanierung), aus denen sich eine wesentliche Verlangerung der
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes ergibt, fiihren zu einer entsprechend
verlangerten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer. Beispielsweise kann von einer
verlangerten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer auszugehen sein, wenn nicht nur der
Ausbau (u. a. Heizung, Fenster und Sanitareinrichtungen) umfassend modernisiert wurde,
sondern auch der Rohbau (Fundamente, tragende Innen- und AuRenwande, Treppen,
Dachkonstruktion sowie Geschossdecken) teilweise erneuert worden ist.

Gem. § 253 Abs. 2 Satz 5 BewG ist mindestens eine Restnutzungsdauer in Hohe von 30 % der
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer anzusetzen. Die Regelung macht bei dlteren
Gebduden haufig die Prifung entbehrlich, ob die restliche Lebensdauer infolge baulicher
MaBnahmen wesentlich verlangert wurde.

Ermittlung des Rohertrags

Nach § 254 BewG ergibt sich bei Wohngebaduden der Rohertrag des Grundstiicks aus den in
Anlage 39 zum BewG angegebenen monatlichen Nettokaltmieten je Quadratmeter
Wohnflache. Die Zahlen sind aus dem Mikrozensus des Statistischen Bundesamtes abgeleitet
worden. Danach ist die Hohe der Miete von Bundesland, Gebaudeart, WohnungsgréRe und
Baujahr des Gebadudes abhangig. Dadurch eribrigt sich in Fallen, in denen die Wohnung zu
eigenen Wohnzwecken genutzt oder unentgeltlich tGberlassen wird, die Ermittlung einer
ublichen Miete i.S. des § 79 Abs. 2 BewG.

Flir Wohnungseigentum gelten die Nettokaltmieten fiir Mietwohngrundstiicke. Flir einen
Garagenstellplatz (Einzelgarage/Tiefgarage) soll die Nettokaltmiete mit einem Festwert in
Hohe von 35 €/Monat angesetzt werden.

Teil | der Anlage 39 zu § 254 BewG enthalt folgende monatlichen Nettokaltmieten in EURO je
Quadratmeter Wohnfldache (Auszug)
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(Wertverhaltnisse zum 1.Januar 2022):

Baujahr des Gebaudes

d Gebiud Wohnfldche
Lan eb3udeart . 1949 bis 1979 bis 1991 bis ab
(je Wohnung) bis 1948
1978 1990 2000 2001
unter 60 m? 6,60 6,79 6,86 7,12 7,44
Einfamilienhaus | von 60 m? bis unter 100 m? 5,72 5,87 5,94 6,16 6,44
100 m? und mehr 5,74 5,90 5,96 6,18 6,46
2 unter 60 m? 6,73 6,93 7,01 7,26 7,58
L Q
c
3 g Zweifamilienhaus | von 60 m? bis unter 100 m? 5,70 5,87 5,94 6,15 6,43
g £
[« = .
2 100 m? und mehr 5,50 5,66 5,72 5,92 6,20
unter 60 m? 7,16 7,38 7,45 7,73 8,07
Mietwohn- .
grundstiick von 60 m? bis unter 100 m? 6,44 6,64 6,71 6,95 7,26
100 m? und mehr 6,34 6,54 6,60 6,84 7,15
unter 60 m? 7,23 7,56 7,55 7,40 8,34
Einfamilienhaus | von 60 m? bis unter 100 m? 6,26 6,54 6,53 6,41 7,22
100 m? und mehr 6,28 6,56 6,55 6,43 7,24
unter 60 m? 7,01 7,32 7,30 7,18 8,07
o
% Zweifamilienhaus | von 60 m? bis unter 100 m? 5,95 6,20 6,19 6,08 6,84
o
100 m? und mehr 5,72 5,98 5,97 5,86 6,60
unter 60 m? 8,24 8,60 8,59 8,43 9,49
Mietwohn-
grundstiick von 60 m? bis unter 100 m? 7,41 7,74 7,73 7,58 8,54
100 m? und mehr 7,30 7,61 7,61 7,47 8,42
unter 60 m? 7,55 7,48 7,27 8,75 9,00
Einfamilienhaus | von 60 m? bis unter 100 m? 6,53 6,47 6,28 7,58 7,79
100 m? und mehr 6,55 6,49 6,31 7,60 7,81
unter 60 m? 7,50 7,43 7,22 8,70 8,95
c
E Zweifamilienhaus | von 60 m? bis unter 100 m? 6,36 6,31 6,13 7,37 7,58
o
100 m? und mehr 6,13 6,07 5,91 7,10 7,31
unter 60 m? 6,90 6,84 6,65 8,00 8,23
Mietwohn- .
grundstiick von 60 m? bis unter 100 m? 6,21 6,15 5,98 7,19 7,40
100 m? und mehr 6,12 6,06 5,88 7,09 7,29
unter 60 m? 6,87 6,66 6,59 8,15 8,85
Einfamilienhaus | von 60 m? bis unter 100 m? 5,94 5,76 5,70 7,05 7,66
100 m? und mehr 5,96 5,78 5,72 7,08 7,68
%o unter 60 m? 6,46 6,26 6,20 7,66 8,32
Q0
E Zweifamilienhaus | von 60 m? bis unter 100 m? 5,46 5,29 5,24 6,49 7,04
[
g 100 m? und mehr 5,27 5,10 5,06 6,26 6,79
unter 60 m? 6,41 6,21 6,15 7,61 8,26
Mietwohn-
. von 60 m? bis unter 100 m? 5,76 5,59 5,54 6,84 7,44
grundsttick
100 m? und mehr 5,68 5,51 5,45 6,75 7,32
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Zur Berlicksichtigung von Unterschieden im Mietniveau verschiedener Gemeinden eines
Bundeslandes sind diese Nettokaltmieten durch Ab- oder Zuschlage nach Teil Il der Anlage
39 zum BewG anzupassen. Dabei handelt es sich um gemeindebezogene Mietniveaustufen,
die auf der Eingruppierung nach § 12 Abs.3 des Wohngeldgesetzes i.V. mit § 1 Abs. 3 und
Anlage 1 der Wohngeldverordnung beruhen.

Mietniveaustufen

Mietniveaustufe 1 -22,5%
Mietniveaustufe 2 -10,0%
Mietniveaustufe 3 +/-0%

Mietniveaustufe 4 +10,0 %
Mietniveaustufe 5 +20,0%

Mietniveaustufe 6 und hoher +32,5%

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (vgl. § 8 Abs. 3 ImmoWertV) werden im
Rahmen der Wertermittlung nicht bericksichtigt. Hierzu gehéren z. B. Baumangel und
Bauschiden, wirtschaftliche Uberalterung, sowie Bodenverunreinigungen.

Das Ertragswertverfahren nach den §§ 252 bis 257 BewG stellt sich somit schematisch wie

folgt dar:

Ertragswertverfahren

(8§ 252 — 257 i.V. mit Anlagen 36 — 41 BewG

Kapitalisierter Reinertrag

§ 253 BewG

Abgezinster Bodenwert

§ 257 BewG

Jahrlicher Rohertrag
(§ 254 BewG Anlage 39)

Bewirtschaftungskosten (§
255 BewG, Anlage 40)

Bodenwert
(§ 257 Abs. 1 BewgG,
Anlage 36

Reinertrag des
Grundstiicks
(§ 253 Abs. 1 BewG)

Abzinsungsfaktor
§ 257 Abs. 2 BewG,
Anlage 41

Abgezinster Bodenwert

Vervielfaltiger (§ 253 Abs.
2 BewG, Anlagen37,38)

Kapitalisierter Reinertrag

Vorlaufiger Grundsteuerwert
(§ 252 Bew@G)
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Mindestwert priifen
(§ 251 Bew@)

Grundsteuerwert
(§ 291 BewG)
abgerundet auf volle 100 €
(§ 230 BewG)

2.2.2 Sachwertverfahren

Im Sachwertverfahren werden gemal § 250 Abs. 3 BewG Geschaftsgrundstiicke, gemischt
genutzten Grundstlicke, das Teileigentum sowie die sonstigen bebauten Grundstlicke
bewertet.

2.2.2 a Grund und Boden

GemalR § 258 Abs. 1 BewG erfolgt beim Sachwertverfahren die Wertermittlung fiir den
Grund und Boden sowie der Gebdude gesondert. Sonstige bauliche Anlagen, insbesondere
Aufllenanlagen, und der Wert der sonstigen Anlagen sind durch den Ansatz des Boden- und
Gebadudesachwerts abgegolten. Zur Bericksichtigung von baulichen AulRenanlagen (wie
beispielsweise AuBenstellplatze, ErschlieBung und Einfriedung) wurden die
Normalherstellungskosten pauschal um 3 % erhoht. Der Bodenwert ist gem. § 258 Abs. 2
BewG mit dem Wert des unbebauten Grundstlicks nach § 247 BewG anzusetzen.

Die Summe aus dem gesondert zu ermittelnden Bodenwert (§ 258 Abs. 2, § 247 BewG) und
dem gesondert zu ermittelnden Gebaudesachwert (§ 259 BewG) ergibt gemal § 258 Abs. 3
BewG den vorlaufigen Sachwert. Dieser wird mit Hilfe einer Wertzahl (§ 260 BewG) an die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt angepasst wird.

2.2.2 b Gebdudesachwert

Bei der Ermittlung des Gebdudesachwerts ist von den Normalherstellungskosten gemaR der
Anlage 42 zum BewG auszugehen (§ 259 Abs. 1 BewG). Die Differenzierung der
Normalherstellungskosten entsprechend dem Baustandard erfolgt nach der Anlage 24 zum
BewG. Da die Normalherstellungskosten auf dem Kostenstand 2010 ermittelt worden sind,
miussen sie nach MaBgabe der zum Hauptfeststellungszeitpunkt einschlagigen
Baupreisindizes angepasst werden (§ 259 Abs. 3 BewG).

Zur Berlicksichtigung der Wertminderung wegen Alters sind die

Gebdudenormalherstellungswert entsprechend dem Alter des Gebaudes zu mindern (§ 259
Abs. 4 Satz 1 BewG). Die typisierte Gesamtnutzungsdauer ist der Anlage 38 zum BewG zu
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entnehmen. Bei der Alterswertminderung wird von einer linearen jahrlichen Wertminderung
ausgegangen (§ 23 Satz 2 ImmoWertV).

Zur Marktanpassung ist der vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt anzupassen. Im typisierten Sachwertverfahren nach §§ 258
bis 260 BewG werden hierfiir marktibliche Sachwertfaktoren als Wertzahlen gesetzlich
vorgegeben (Anlage 43 zum BewG).

Nach § 251 Satz 1 BewG, muss der fir ein bebautes Grundstiick anzusetzende Wert
mindestens 75 % des Werts betragen, mit dem der Grund und Boden allein als unbebautes
Grundstiick zu bewerten wiére (§ 247 BewG).

Il. Die abweichenden Gesetze der Bundeslander

1. Griinde fiir die abweichenden Regelungen

Die bundesgesetzliche Regelung der Grundsteuer lberzeugt viele nicht. Die Ermittlung der
neuen Grundsteuerwerte ist kompliziert und fiir die meisten Menschen nicht
nachvollziehbar. Durch den Arbeits- und Rechenaufwand wird auch keineswegs eine erhdhte
Gerechtigkeit erreicht, weil die Grundsteuerwerte aufgrund der mehrfachen Typisierungen
mit den tatsachlichen Verkehrswerten nichts zu tun haben und vor allem die
Wertunterschiede zwischen den Grundstiicken nicht realitatsgerecht abbilden. Die
Forderung des BVerfG ging aber gerade dahin, dass bei einer wertbasierten
Bemessungsgrundlage die Wertrelationen zwischen den Grundstilicken realitatsgerecht
wiedergeben werden missen. Wenn der Gesetzgeber als Steuergegenstand den Wert des
Grundstiicks bestimmt, muss er nach der Entscheidung des BVerfG dieses Ziel bei
Ausgestaltung der Steuer folgerichtig und konsequent verfolgen. Die genaue Bestimmung
des Grundstlickswerts stoRt aber zwangslaufig an Grenzen, weil die Erhebung der
Grundsteuer ein Massenverfahren ist und nicht zu arbeitsaufwandig sein darf, damit bei der
geringen Hohe der Steuer noch ein Ertrag Ubrig bleibt. Ob die bundesgesetzliche
Neuregelung der Grundsteuer den Anforderungen des BVerfG genligt, ist daher zweifelhaft.

Einige Bundeslander haben daher von Anfang an darauf hingewiesen, dass das BVerfG nicht
verlangt, dass die Grundsteuer weiterhin wertabhangig sein muss. Der Gesetzgeber diirfe
auch einen anderen Steuergegenstand bestimmen, wenn dieser sachgerecht sei.
Voraussetzung sei lediglich, dass dieser Steuergegenstand bei Bemessung der Grundsteuer
folgerichtig umgesetzt werde. Dies sei bei einem wertabhangigen Modelle wegen der
erforderlichen Typisierungen kaum maglich. Insbesondere von Bayern wurde daher ein
Modell vorgeschlagen, das ausschlieRlich auf die Flachen des Bodens und des Gebaudes
abstellt. Dies entspreche dem Aquivalenzprinzip, nach dem die Grundsteuer einen Ausgleich
fiir die Inanspruchnahme der gemeindlichen Infrastruktur durch die Nutzung des
Grundstiicks darstellt. Die Flachen des Bodens und des Gebaudes seien aber ein guter
Indikator fiir das Ausmal der Nutzung des Grundstiicks.

Nach derzeitigem Stand werden nur 7 der 16 Bundesliander das Bundesmodell anwenden. Dies
sind die Lander Berlin, Thiringen, Rheinland-Pfalz, Bremen, Sachsen-Anhalt, Schleswig Holstein und
Brandenburg. Die (ibrigen Bundeslander haben eigene Modelle entwickelt oder sich noch nicht
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entschieden. Die Lander Nordrhein Westfalen Mecklenburg-Vorpommern wollen erst im Laufe des
Jahres 2021 Uber eine Nutzung der Offnungsklausel entscheiden.

2. Ubersicht
Bundesland Bundesmodell Noch keine Eigenes Landermodell
Entscheidung
Baden-Wiirttemberg modifiziertes
Bodenwertmodell
Bayern Flachenmodell
Unterschiedliche Hebesatze
innerhalb einer Gemeinde
zulassig
Berlin
Brandenburg
Bremen
Hamburg Flachen-Lagemodell
Hessen Flachenmodell mit einfachem
Faktorverfahren
Mecklenburg- X
Vorpommern
Niedersachsen Flachen-Lagemodell
Nordrhein-Westfalen X
Rheinland-Pfalz X
Saarland Bundesmodell mit
abweichenden
Steuermesszahlen
Sachsen Bundesmodell mit
abweichenden
Steuermesszahlen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein
Thiringen

3. Der Landerfinanzausgleich
Probleme werden sich bei dem Landerfinanzausgleich ergeben, wenn die einzelnen
Bundeslander die Grundsteuer auf der Grundlage unterschiedlicher Bemessungsgrundlagen
erheben. Die Grundsteuer wird bisher mit ihrem bundesweit tatsachlich erzielten
Aufkommen im Finanzausgleich beriicksichtigt und auf die Lander nach ihrem jeweiligen
Anteil an der Summe der bundeseinheitlich geregelten Bemessungsgrundlagen verteilt. Die
neuen, durch das Grundsteuer- und Bewertungsrecht veranderten Verhaltnisse der
Finanzkraft der Lander werden sich aufgrund der in § 8 Abs.4 bis 6 FAG im Rahmen des
Art.17 des Grundsteuer-Reformgesetzes vorgenommenen Anderungen, erst ab dem Jahr
2028, mit einem Gewicht von 33 Prozent, und 2029, mit einem Gewicht von 67 Prozent, auf
den Finanzausgleich auswirken. Erst ab dem Jahr 2030 sollen sie vollstandig berticksichtigt
werden. In den Jahren 2025 bis 2027 werden sich deshalb Hebesatzanpassungen der
Kommunen, die dafiir sorgen sollen, dass ihr Aufkommen nach der Gesetzesdnderung
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unverandert bleibt, auf den bundestaatlichen Finanzausgleich nicht auswirken. Auf jeden Fall
soll vermieden werden, dass es zu einer ,Schattenveranlagung” kommt, nach der die neuen
Grundsteuerwerte nur fiir Zwecke des Landerfinanzausgleichs nach dem Bundesmodell
ermittelt werden missen.

4. Die Grundsteuergesetze der einzelnen Bundeldndern
Die meisten Lander, die von der Offnungsklausel des Art. 72 Abs. 3 Nr. 7 GG Gebrauch machen,
werden ein ,flaichenfokussiertes” Modell einflihren, bei dem die Lage des Grundstiicks keine oder
nur eine sehr geringe Rolle spielt. Einige Lander wollen vom Prinzip her das Bundesmodell einfiihren,
flir Wohngrundstiicke jedoch abweichende Steuermessbetrage einflihren. Hierdurch soll das
Wohnen steuerlich entlastet werden. In Baden-Wiirttemberg soll ausschlielRlich der Bodenwert
maRgeblich sein.

Die Saarlandische Grundsteuer

Der Ministerrat des Saarlandes hat sich im Dezember 2020 fir eine weitgehende Anwendung des
Bundesmodells entschieden. Lediglich bei der Steurmesszahl soll vom Bundes modell abgewichen
werden. Nach dem Bundesmodell ist fiir alle Grundstilicke des Grundvermdégens eine einheitliche
Steurmesszahl von 0,34 Promille vorgesehen. Durch § 15 des Saarlandischen Grundsteurgesetzes soll
vom Bundesgesetz abgewichen werden und folgende Steuerumesszahlen festgelegt werden:

e Unbebaute Grundstlicke 0,34 Promille,
e bebaute Grundstlicke, die im Ertragswertverfahren bewertet werden, 0,34 Promille,
e bebaute Grundstlicke, die im Sachwertverfahren bewertet werden, 0,68 Promille.

Flr Grundstiicke, die dem land- und forstwirtschaftlichen Vermégen zuzuordnen sind, betragt die
Steuermesszahl nach § 14 GrEStG 0,55 Promille. Diese GroRe soll beibehalten werden.

Damit weicht das Saarldandische Grundsteuergesetz lediglich bei bebauten Grundstiicken, die im
Sachwertverfahren bewertet werden, von der bundesgesetzlichen Regelung ab.

Probeberechnungen haben ergeben, dass sich bei unverinderter Ubernahme des Bundesmodells im
Saarland erhebliche Belastungsverschiebungen zwischen den verschiedenen Nutzungsarten des
Grundvermogens ergeben wiirden. Grundstiicke mit einer Wohnnutzung (Ein- und
Zweifamilienhduser , Mietwohngrundstilicke und Wohnungseigentum) werden nach dem
Bundesmodell im Ertragswertverfahren bewertet, wahrend nicht-wohnlich genutzte Grundstiicke
(Geschaftsgrundstiicke, Geschaftsgrundstiicke gemischt genutzte Grundstiicke, Teileigentum und
sonstige bebaute Grundstiicke im neuen Sachwertverfahren bewertet werden. Durch das neue
Bewertungsverfahren wiirde jedoch der Anteil der Sachwertgrundstlicke am
Gesamtmessbetragsvolumen auf nur noch die Hélfte ihres bisherigen Anteils sinken. Die Folge ware,
dass Kommunen, deren Grundsteueraufkommen im Wesentlichen aus Industrie- und
Geschaftsgrundstiicken heerriihrt, ihre Grundsteuerhebesatze deutlich anheben missten, um ihr
bisheriges Grundsteueraufkommen beizubehalten. Diese Anhebung wiirde jedoch zu Lasten der im
Saarland weit verbreiteten Ein- und Zweifamilienhduser gehen, da die Grundsteuerhebesatze
einheitlich auf alle Grundstiicke des Grundvermdgens in einer Gemeinde anzuwenden sind.
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Flr unbebaute Grundstiicke soll es bei der niedrigen Messzahl bleiben, da bei diesen Grundstiicken
noch nicht feststeht, ob sie nach einer Bebauung im Ertragswert- oder im Sachwertverfahren
bewertet werden missen. AuRerdem soll den Kommunen der Handlungsspielraum, der durch die die
Moglichkeit zur Einflhrung einer Grundsteuer C fiir unbebaute baureife Grundstiicke geschaffen
wurde, erhalten bleiben.

Das Bayerischen Grundsteuergesetzes

Flachenmodell

Der Bayerische Ministerrat hat am 6. Dezember den Entwurf eines Bayerischen Grundsteuergesetzes
beschlossen. Das Bayerische Grundsteuermodell macht von der Landeréffnungsklausel Gebrauch und
folgt dem Aquivalenzmodell. Es soll sich um eine wertunabhéngige Abgabe auf der Basis des
Flachenmalistabs handeln.

In einem ersten Schritt soll der Grundsteuerausgangsbetrag als Produkt aus Flache und jeweiliger
Aquivalenzzahl (Grund und Boden 0,04 EURO je Quadratmeter und fiir das Gebdudes 0,50
EURO/Quadratmeter) berechnet werden. als Flache ist bei dem Grund und Boden die
Grundsticksflache und bei dem Gebdude die Wohn- bzw. Nutzflache anzusetzen. Diese Werte sind
dem Steuerpflichtigen in der Regel bekannt. Nach der ersten Hauptfeststellung auf den 1.1.2022 ist
eine weitere Erhebung dieser Werte nur ausnahmsweise erforderlich, wenn sich etwa der
Grundstiicksbestand dndert.

Einzelheiten

GroRgrundstiicke

In Art. 3 Abs. 2 Satz 2 BayGrEStG-E soll eine Sonderregelung fiir ibermaBig grole Wohngrundstiicke
eingefiihrt werden. Gemal Art. 3 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BayGrStG-E ist eine Reduzierung der
Aquivalenzzahl fiir den Grund und Boden von 0.04 EURO /Quadratmeter um 50 % auf 0,02
EURO/Quadratmeter vorgesehen, wenn die Flache das Grund und Bodens das Zehnfache der Flache
des Gebdudes Uberschreitet. Ist die Flache des Grund und Bodens zu mindestens 90 % weder bebaut
noch befestigt, wird der Aquivalenzbetrag gemaR Art. 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 1 BayGrStG-E fiir die
gesamte, 10.000 Quadratmeter lbersteigende Flache unter Berlicksichtigung einer degressiven
Formel ermittelt.

Unterschiedliche Hebesatze innerhalb einer Gemeinde

Wahrend nach § 25 GrStG im Rahmen der Grundsteuer B nur ein einheitlicher kommunaler Hebesatz
vorgesehen ist, sollen die Gemeinden nach dem Bayerischen Grundsteuergesetz flexiblere
Gestaltungsmoglichkeiten bei Festsetzung des Hebesatzes haben. Nach Art. 5 Abs. 1 Nr. 1 BayGrStG—
E kdnnen die Gemeinden ab einer Einwohnerzahl von 5.000 in ihrem Gemeindegebiet eine
angemessene aus den ortlichen Gegebenheiten zu entwickelnde Anzahl von Hebesdtzen ausweisen
und fiir diese gesonderte Hebesatze festsetzen.

Baudenkmal

Nach Art. 4 Abs. 3 BayGrEStG-E soll die Grundsteuermesszahl fiir die Aquivalenzbetréage der
Gebaudeflachen um 25 % ermaligt werden, wenn ein Baudenkmal i.S. des Art. 1 Abs. 2 Satz 1 oder
Abs. 3 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes vorliegt.
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Baden-Wiirttemberg

Bodenwertmodell

Baden-Wiirttemberg will von der Offnungsklausel Gebrauch machen und hat am 28. Juli 2020 als
erstes Bundesland sein eigenes Modell vorgestellt. MalRRgeblich soll ausschlieRlich der Bodenwert des
Grundsticks sein, wahrend die Bebauung unberiicksichtigt bleibt. Die Steuermesszahl soll nach der
Art der Nutzung des Grundstiicks modifiziert werden: fiir Gberwiegend zu Wohnzwecken genutzte
Grundstiicke soll es einen Abschlag geben. Der Vorteil des Modells soll darin bestehen, dass die
Bebauung und Schaffung von Wohnraum keine héhere Besteuerung auslost. Zugleich soll dadurch
ein Anreiz ausgelibt werden, brachliegende Grundstiicke mit Wohnungen zu bebauen. Allerdings
werden steigende Grundstlickspreise zu einem standigen Anstieg der Grundsteuer fiihren. Fraglich
ist, ob es mit dem Gebot der Gleichbehandlung vereinbar ist, die Bebauung eines Grundstlicks bei
seiner Bewertung auBer Acht zu lassen, obwohl der Wert eines Grundstlicks durch die Bebauung
natirlich steigt.

Hamburg

Wohnlagemodell

Bei dem Hamburger Wohnlagemodell soll die Bemessungsgrundlage der Grundsteuer kiinftig anhand
von Aquivalenzzahlen multipliziert mit der Grundstiicks- bzw. Geb3udeflache berechnet werden. Die
Bewertung soll bei Grundstiicksflachen unabhingig von ihrer Nutzung mit 0,02 Euro/Quadratmeter
und bei Geb3udefldchen mit 0,40 Euro/Quadratmeter erfolgen.

Bei den Steuermesszahlen ist fir Gebaudeflachen, die zu Wohnzwecken genutzt werden, eine
Beglinstigung von 50 Prozent gegeniiber Gebaudeflachen, die nicht zu Wohnzwecken genutzt
werden, vorgesehen. Dariiber hinaus erfolgt bei ,normalen” Wohnlagen eine zusatzliche ErmaRigung
von 25 Prozent, um Stadtentwicklungsgesichtspunkte zu bericksichtigen und um das Ziel des
bezahlbaren Wohnraums zu fordern. Zur Berechnung der Lage orientiere man sich am System des
Hamburger Mietspiegels, der die Grundstiicke in "normale" und "gute" Wohnlagen einteilt.

Das Hamburger Modell sieht auRerdem einen eigenen Hebesatz fiir baureifes Land vor (Grundsteuer
Q).

Sachsen

Bundesmodell mit abweichenden Steuermessbetragen

Das im Freistaat Sachsen gewahlte Grundsteuermodel entspricht im Wesentlichen dem
Bundesmodell. Lediglich bei den Steuermesszahlen fiir bebaute Grundsticke soll von dem
Bundesmodell abgewichen werden. Statt der fiir alle Nutzungsarten einheitlichen Steuermesszahl
von 0,34 Promille beim Bundesmodell sollen im Freistaat Sachsen 0,36 Promille fir
Wohngrundstiicke und 0,72 Promille fiir Geschéaftsgrundstiicke gelten.

Nach Art. 1 des Gesetzes liber die Festsetzung der Steuermesszahlen bei der Grundsteuer soll die
Steuermesszahl soll die Steuermesszahl fiir im Freistaat Sachsen belegene bebaute Grundstiicke

1. im Sinne des § 249 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BewG (Wohngrundstiicke) 0,36 Promille und
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2. im Sinne des § 249 Abs. 1 Nr. 5 bis 8 BewG (,, Teileigentum” ,Geschaftsgrundstiicke”) 0,72
Promille

betragen.
Durch die niedrigere Steuermesszahl fir die Wohnnutzung soll diese gegeniber einer geschaftlichen
Nutzung geringer belastet werden.

Sachsen hat am 14. Juli 2020 einen eigenen Entwurf zur Anhorung im Landtag freigegeben. Das
Kabinett hat ,sachsen-spezifische” Steuermesszahlen vorgeschlagen.

Hessen

Flachenmodell mit Lagefaktor

Hessen hat angekiindigt, von der Offnungsklausel Gebrauch machen zu wollen. Man will ein
Verfahren auf der Basis der Grundsticks.- und der Gebdudeflache — erganzt um einen
Lagefaktor einfiihren. Flr die Berechnung mdchte Hessen die bereits vorhandenen
Bodenrichtwertzonen nutzen. In Gemeinden mit keinen oder nur sehr geringen
Unterschieden im Bodenwertniveau fiihre es zu gleichen Ergebnissen wie das
Flachenmodell. Weichen jedoch Zonenwerte vom kommunalen Durchschnitt der
Bodenwerte in starkerem Male ab, fiihre dies auch zu Unterschieden in der
Bemessungsgrundlage der Grundsteuer. Wenn die Unterschiede der Bodenwerte in
Metropolen wie Frankfurt exorbitant ausfallen, soll ein Faktor dies fiir Zwecke der
Grundsteuer dampfen. Dies sei gerecht, weil ein Vielfaches beim Bodenwert nicht bedeute,
dass die kommunale Infrastruktur im gleichen Ausmal’ besser sei.

Das Hessische Modell kommt mit 3 Angaben in der Steuererkldarung aus:

e Grundstlicksflache,
e Gebaudeflache "Wohnen",
e Gebdudeflache "Nicht-Wohnen".

Die Zonenwerte fir die Faktorberechnung kénnen in Hessen automatisch per IT zugespielt
werden. Das erleichtert die Neubewertung.

Regelung zur Grundsteuer C

Hessen mochte in seinem Grundsteuergesetz auch eine Regelung zur Grundsteuer C aufnehmen, die
es den Gemeinden ermoglicht, fiir baureife Grundstlicke durch einen gesonderten Hebesatz eine
héhere Grundsteuer zu erheben. Ergdanzend zur Bundesregelung soll die hessische Regelung die
Moglichkeit vorsehen, den Hebesatz fiir die Grundsteuer C nach der Dauer der Baureife von
Grundstiicken abzustufen, wobei eine Hochstgrenze gelten soll.

Grundsteuer A

Wie die anderen Lander auch, will Hessen die Regelungen des Bundes zur Grundsteuer A
Ubernehmen. Die Grundsteuer A gilt als "Gewerbesteuer der Land- und Forstwirte" und ist heute wie
kiinftig ertragswertorientiert ausgestaltet.
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Niedersachsen

Flachenmodell mit Lagefaktor

Niedersachsen will ein Modell einfiihren, in dem die Grundsteuer anhand der Flache - erganzt um
,wertbildende interkommunale Lagefaktoren” — berechnet wird das sogenannte Flachen-Lage-
Modell9. Neben der Grundstiicksgrofle soll die Steuer auch danach bemessen werden, an welcher
Stelle im Ort das Grundstiick liegt. Geplant ist, anhand eines Vergleichs der durchschnittlichen
Bodenrichtwerte der Stadtbezirke einen Lagefaktor abzuleiten. Dieser Lagefaktor spiegelt nicht den
Wert der Bebauung wider, sondern auch die Teilhabe am kommunalen Leistungsangebot. Fiir jede
Kommune soll es bis zu maximal siebe Lagefaktoren geben.

Die Lage sowie dessen Flache eines Grundstlicks soll mit dem Faktor 0,02 beriicksichtigt werden, die
Flache von Gebduden dagegen mit 0,4. also dem 20-Fachen.
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