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Darüber reden wir heute …
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1
• Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Grundsteuer-

und Bewertungsrechts (Grundsteuer-Reformgesetz 
GrStRefG)

2
• Entwurf eines Gesetzes zur Änderung des Grundsteuer-

gesetzes zur Mobilisierung von baureifen Grundstücken 
für die Bebauung

3
• Entwurf eines Gesetzes zur Änderung des 

Grundgesetzes (Artikel 72, 105 und 125b)



Entwurf eines Gesetzes zur
Reform des Grundsteuer- und Bewertungsrechts 
(Grundsteuer-Reformgesetz  GrStRefG)
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Leitmotive des Reformmodells
 Steuerpolitische Ziele

 Sicherung des bisherigen Grundsteueraufkommens
 Keine Erhöhung desselben

 Systementscheidung
 Erhaltung des Bewertungs- und Grundsteuerrechts in seiner Grundstruktur

 System von Haupt- und Nachfeststellung sowie Wert-, Art- und Zurechnungsfortschreibung
 Übernahme der bisherigen Bewertungsmethoden
 Dreistufiges Besteuerungsverfahren mit Grundsteuerwertfeststellung sowie

Steuermessbetrags- und Grundsteuerfestsetzung
 Fortentwicklung nach Maßgabe der vom Bundesverfassungsgericht gestellten 

„Hausaufgaben“
 Wertabhängiges Grundsteuermodell mit dem „Bewertungsziel eines objektiv-realen 

Grundsteuerwerts als Bemessungsgrundlage für eine relations- und realitätsgerechte 
Besteuerung“
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Die neue Bemessungsgrundlage  Allgemeines

 Bezeichnung der Bemessungsgrundlage =>
nicht mehr EW, sondern Grundsteuerwert
(§ 13 Abs. 1 Satz 2 GrStGE)

 Zwei Vermögensarten (§ 218 Satz 1 BewGE)
 Land- und forstwirtschaftliches Vermögen (Nr. 1 => § 232 BewGE)
 Grundvermögen (Nr. 2 => § 243 BewGE)

 Hauptfeststellungen
 Nicht mehr alle 6, sondern alle 7 Jahre (§ 221 Abs. 1 BewGE)
 Erstmalige Durchführung auf den 1.1.2022 (§ 266 Abs. 1 BewGE)
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Die neue Bemessungsgrundlage  Unbebaute Grundstücke
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Die neue Bemessungsgrundlage  Bebaute Grundstücke (1)

 Ermittlung des Grundsteuerwerts bebauter Grundstücke im
Ertragswert- oder Sachwertverfahren (§ 250 Abs. 1 BewGE)

 Ertragswertverfahren (§ 250 Abs. 2 BewGE)
 Einfamilienhäuser
 Zweifamilienhäuser
 Mietwohngrundstücke
 Wohnungseigentum

 Sachwertverfahren (§ 250 Abs. 3 BewGE)
 Geschäftsgrundstücke (gewerbliche Nutzung > 80 %)
 Gemischt genutzte Grundstücke (20 % < gewerbliche Nutzung < 80 %)
 Teileigentum
 Sonstige bebaute Grundstücke
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Die neue Bemessungsgrundlage  Bebaute Grundstücke (2)

16. September 2019 72. Berliner Steuergespräch 8

Er
tr

ag
sw

er
tv

er
fa

hr
en

Folien
9, 10



Die neue Bemessungsgrundlage  Bebaute Grundstücke (3)

 Rohertrag des Grundstücks (§ 254 BewGE)
 Durchschnittliche monatliche Nettokaltmieten aus Mikrozensus des 

Statistischen Bundesamts abgeleitet (Anlage 39 Teil I zum BewGE)
 Weitere Differenzierung nach 6 gemeindescharfen Mietniveaustu-

fen (Anlage 39 Teil II zum BewGE)
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Die neue Bemessungsgrundlage  Bebaute Grundstücke (4)
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* Die gemeindebezogene Einordnung in die Mietniveau-
stufen ergibt sich aus dem Entwurf einer Verordnung zur 
Durchführung des § 254 Absatz 2 des Bewertungsgesetzes
(Ermächtigung in § 263 Abs. 2 BewGE). Grundlage der Ein-
ordnung ist § 12 des Wohngeldgesetzes i. V. m. Absatz 3 
und Anlage Wohngeldverordnung.



Die neue Bemessungsgrundlage  Bebaute Grundstücke (5)
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Steuermesszahlen

 Steuermesszahl für Betriebe der Land- und Forstwirtschaft =>
0,55 0/00 (§ 14 GrStGE)

 Steuermesszahl für Grundstücke =>
0,34 0/00 (§ 15 Abs. 1 GrStGE)

 Ermäßigung der Steuermesszahl um 25 %
(§ 15 Abs. 2 und 3 GrStGE)
 Zusätzliche Investitionsanreize zur Schaffung von Wohnraum
 Positive Beeinflussung der Bau- und Wohnungswirtschaft in denjenigen 

Fällen, bei denen die günstige Versorgung der Bevölkerung mit Haupt-
zweck ist.
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Besteuerungsverfahren
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Beispiel zur Berechnung der Grundsteuer –
Das Einfamilienhaus im Münchner Osten (Trudering)
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Entwurf eines Gesetzes zur Änderung des 
Grundsteuergesetzes zur Mobilisierung von 
baureifen Grundstücken für die Bebauung
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Ratio legis und Voraussetzungen

 Ziel des Gesetzes => baureife Grundstücke für eine Bebauung 
mobilisieren

 Voraussetzungen
 Baureife Grundstücke (§ 25 Abs. 5 Satz 1 GrStGE) =>

Unbebaute Grundstücke, die nach Lage, Form und Größe und ihrem sonstigen 
tatsächlichen Zustand sowie nach öffentlich-rechtlichen Vorschriften sofort 
bebaubar sind (§ 25 Abs. 5 Satz 2 GrStGE)

 Lage der baureifen Grundstücke in Gebieten mit besonderem
Wohnraumbedarf (§ 25 Abs. 5 Satz 1 GrStGE)
 Von der Gemeinde in einer Karte nachzuweisen (§ 25 Abs. 5 Satz 4 GrStGE)
 In einer Allgemeinverfügung öffentlich bekannt zu geben (§ 25 Abs. 5 Satz 4 GrStGE)
 Besonderer Wohnraumbedarf zu begründen (§ 25 Abs. 5 Satz 5 GrStGE)
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Rechtsfolgen

 Option für die Kommunen
 Erhöhten, einheitlichen Hebesatz für baureife Grundstücke festlegen
 Für alle entsprechenden Grundstücke

(§ 25 Abs. 5 Satz 6 GrStGE).

16. September 2019 72. Berliner Steuergespräch 17



Entwurf eines Gesetzes zur Änderung des 
Grundgesetzes (Artikel 72, 105 und 125b)
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Anlass
 Unsicherheit über die Gesetzkompetenz des Bundes für eine 

Grundsteuerreform
 Art. 105 Abs. 2 i. V. m. Art. 72 Abs. 2 GG?

 Art. 105 Abs. 2 GG
Der Bund hat die konkurrierende Gesetzgebung über die übrigen Steuern, wenn ihm das Aufkommen dieser Steuern ganz oder 
zum Teil zusteht oder die Voraussetzungen des Art. 72 Absatz 2 vorliegen.

 Art. 72 Abs. 2 GG
Auf den Gebieten … hat der Bund das Gesetzgebungsrecht, wenn und soweit die Herstellung gleichwertiger Lebensverhältnis-
se im Bundesgebiet oder die Wahrung der Rechts- oder Wirtschaftseinheit im gesamtstaatlichen Interesse eine bundesgesetz-
liche Regelung erforderlich macht.

 Art. 125a Abs. 2 Satz 1 GG?
Recht, das auf Grund des Artikels 72 Abs. 2 in der bis zum 15. November 1994 geltenden Fassung erlassen worden ist, aber wegen 
Änderung des Artikels 72 Abs. 2 nicht mehr als Bundesrecht erlassen werden könnte, gilt als Bundesrecht fort.
Nur Anpassungskompetenz für fortgeltendes Bundesrecht 
keine Befugnis zur grundlegenden Neukonzeption!
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Vorgesehene Verfassungsänderungen –
die „Öffnungsklausel“

 Ergänzung Art. 105 Abs. 2 GG
Der Bund hat die konkurrierende Gesetzgebung über die Grundsteuer.

 Ergänzung Art. 72 Abs. 3 Satz 1 GG
Hat der Bund von seiner Gesetzgebungszuständigkeit Gebrauch gemacht, können die Länder 
durch Gesetz hiervon abweichende Regelungen treffen über:
…
7. die Grundsteuer.
Umfassende Kompetenz zur Abweichungsgesetzgebung 
auch für die Grundsteuerbemessungsgrundlage!

 Ergänzung Art. 125b GG (neuer Absatz 3)
Auf dem Gebiet des Artikels 72 Absatz 3 Satz 1 Nummer 7 darf abweichendes Landesrecht der 
Erhebung der Grundsteuer frühestens für Zeiträume ab dem 1. Januar 2025 zugrunde gelegt 
werden.
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Zeitplan parlamentarische  Beratungen

 Regierungsbeschlüsse 21.06.2019
 1. Lesung Bundestag 27.06.2019
 1. Durchgang Bundesrat 20.09.2019
 2./3. Lesung Bundestag 26./27.09.2019
 2. Durchgang Bundesrat 18.10.2019 oder 08.11.2019
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Was macht eigentlich Bayern? (1)
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Was macht eigentlich Bayern? (2)
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„In Bayern werden wir nun unser unbürokrati-
sches Einfach-Grundsteuermodell umsetzen“, 
kündigte Bayerns Finanzminister Albert Füracker 
an.
(Handelsblatt vom 18. Juni 2019)

„Es zeigt sich: Wo ein Wille ist auch ein Weg 
das gilt für die ganze Große Koalition“, sagte 
Ministerpräsident Söder nach dem Kompromiss 
zufrieden.
(Handelsblatt vom 18. Juni 2019)



Zum Nachlesen: „Grundsteuerreform 2019“
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… und wer hat Ihnen das alles erzählt?

16. September 2019 72. Berliner Steuergespräch 25

19801989 Studium der Rechtswissenschaften in München

19861989 Rechtsreferendar

19891993 Referent im BayStMF

19931994 Lehrgang für Verwaltungsführung in der Bayer. 
Staatskanzlei

19941995 Tätigkeit an zwei bayerischen Finanzämtern

19951998 Referatsleiter in der Haushaltsabteilung des BayStMF

19982001 Referatsleiter in der Bayer. Staatskanzlei für die 
Angelegenheiten des BayStMF

20012017 Referatsleiter in der Steuerabteilung des BayStMFLH
(... Landesentwicklung und Heimat)

Seit 2017 Leiter der Steuerabteilung des BayStMFH
(… Heimat)



Bonusslides  Zur Vertiefung 
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1 • Grundsteuer geltendes Recht

2
• Das Bundesverfassungsgerichtsurteil vom 

10.4.2018

3
• Beispiel zur Berechnung der Grundsteuer nach 

dem GrStRefGE



Grundsteuer geltendes Recht

16. September 2019 72. Berliner Steuergespräch 27



Grundsteuerbemessungsgrundlage (1)
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Bemessungsgrundlage für die Grundsteuer EW => Nach dem Bewertungsgesetz zu ermitteln (§ 13 Abs. 1 Satz 2 GrStG)

Feststellung von EW für

Inländischen Grundbesitz (§§ 19 Abs. 1 Satz 2 BewG, 180 Abs. 1 Nr. 1 AO)

• Betriebe der Land- und Forstwirtschaft (§§ 33, 48a und 51a BewG) =
WE des land- und forstwirtschaftlichen Vermögens (§§ 33 Abs. 1 Satz 2 BewG)

• Grundstücke (§§ 68 und 70 BewG) =
WE des Grundvermögens (§ 70 BewG)

• Betriebsgrundstücke (§ 99 BewG)

Die relevanten Vermögensarten 

§ 18 BewG

Nr. 1 => Land- und forstwirtschaftliches Vermögen (§§ 33 bis 67 BewG)
Nr. 2 => Grundvermögen (§§ 68 bis 94 BewG)
Nr. 3 => Betriebsvermögen (§ 95 bis 109 BewG)

Bewertet wird die  

WE ( § 2 Abs. 1 BewG)

• für sich und im ganzen +
• nach der Verkehrsanschauung gebildet 

Zum Grundvermögen gehören 

§ 68 Abs. 1 BewG

Nr. 1 => Grund und Boden, Gebäude, sonstige Bestandteile und Zubehör
Nr. 2 => Erbbaurecht
Nr. 3 => Wohnungseigentum, Teileigentum … nach WEG
nicht: Bodenschätze und Betriebsvorrichtungen (§ 68 Abs. 2 Satz 1 BewG)



Grundsteuerbemessungsgrundlage (2)
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Feststellung von EW wann?

• In Zeitabständen von je 6 Jahren (§ 21 Abs. 1 BewG)
• Nach den Verhältnissen zu Beginn des Kalenderjahrs =>

Hauptfeststellungszeitpunkt (§ 21 Abs. 2 Satz 1 BewG)
• Werte der Hauptfeststellung auf den 1.1.1964 erst zum 1.1.1974 der 

Besteuerung zugrunde gelegt (Art. 1 Abs. 1 BewÄndG 1971)
• Nächste Hauptfeststellung auf unbestimmte Zeit verschoben*

* Art. 2 des Gesetzes zur Änderung und Ergänzung bewertungsrechtlicher Vorschriften und des Einkommensteuergesetzes vom 22. Juli 1970

Fazit

• Feststellung der EW (in den alten Ländern) =>
nach den Wertverhältnissen zum 1.1.1964 (!)

• (Wert-, Art, Zurechnungs-)Fortschreibung (§ 22 BewG) der EW für bereits vorhandene WE
(zum Beginn des nachfolgenden Kalenderjahrs) =>
Wertverhältnisse im Hauptfeststellungszeitpunkt, also zum 1.1.1964, maßgeblich (§ 27 BewG)

• Entsteht eine WE neu =>
EW nach den Wertverhältnissen zum 1.1.1964 (§ 27 BewG) nachträglich feststellen (§ 23 BewG)



Grundsteuermesszahlen
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* Wertverhältnisse zum 1. Januar 1964
** Wertverhältnisse zum 1. Januar 1935



Grundsteuermessbetrag
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Ermittlung EW x Steuermesszahl (§ 13 Abs. 1 Satz 2 GrStG)

Feststellung 

• durch
 Lagefinanzamt (§ 18 Abs. 1 Nr. 1 AO)
 Grundsteuermessbescheid (§ 184 Abs. 1 AO)

• zusammen mit der Feststellung des EW für den Grundbesitz durch Einheitswertbescheid



Hebesatzrecht der Gemeinden

16. September 2019 72. Berliner Steuergespräch 32

Rechtliche Grundlagen
• Art. 106 Abs. 2 Satz 2 GG (verfassungsrechtlich garantiert)
• § 25 Abs. 1 GrStG (einfachgesetzlich umgesetzt)

Festsetzung durch Grundsteuerbescheid (§ 27 Abs. 1 GrStG)

Grundsteuer“arten“ 

• Grundsteuer A (agrarisch) =>
Betriebe der Land- und Forstwirtschaft

• Grundsteuer B (baulich) =>
Grundstücke

• Unterschiedliche Hebesätze für Grundsteuer A und B möglich,
nicht aber innerhalb Grundsteuer A und B (§ 25 Abs. 4 Satz 1 GrStG) =>
kein zoniertes Satzungsrecht!

Bestimmung endgültige 
Grundsteuerhöhe  Steuermessbetrag x Hebesatz (§ 25 Abs. 1 GrStG)



Grundsteueraufkommen +
durchschnittliche Hebesätze

16. September 2019 72. Berliner Steuergespräch 33



Das Bundesverfassungsgerichtsurteil
vom 10. April 2018
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Der Anfang vom Ende …
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Kernaussagen des Bundesverfassungsgerichtsurteils
 Regelungen  zur Bewertung von Grundvermögen mit Art. 3 Abs. 1 GG unvereinbar =>

„nur“ bebaute Grundstücke (aber: Rz. 81, 174!)
 Außerhalb des Bereichs von LuF
 Außerhalb der neuen Länder

 Neuregelungsverpflichtung des Gesetzgebers bis 31.12.2019 =>
bloße Reparatur oder völlige Neugestaltung  beides möglich (Rz. 166)

 Fortgeltungsanordnung
 Verfassungswidrige Einheitswertregeln bis 31.12.2019 weiter anwendbar (Rz. 176)
 Nach Verkündung einer Neuregelung für weitere 5 Jahre ab der Verkündung anwendbar, 

längstens bis zum 31.12.2024 (Rz. 177 f.)
 Bei fruchtlosem Ablauf der Fortgeltungsfristen =>

Grundsteuer kann nicht mehr erhoben werden 
auch nicht auf der Grundlage bestandskräftiger Bescheide (Rz. 179)
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Art. 3 Abs. 1 GG als verfassungsrechtlicher Taktgeber
Art. 3 Abs. 1 GG => Grundsatz der Lastengleichheit (Rz. 96), d. h. im Einzelnen:
 Freiheit des Gesetzgebers bei der Normsetzung zwar „dem Grunde nach“ 

…
 Weiter Gestaltungsspielraum (Rz. 96)
 Keine Beschränkung auf die Wahl (nur) eines Maßstabs zur Bemessung der 

Besteuerungsgrundlage (Rz. 98)
 ... aber in (hier: gleichheitsrechtlicher) Grundrechtsbindung bei der 

Ausübung =>
Forderung nach Gleichheit im Belastungserfolg
 Rechtlich und tatsächlich gleichmäßige Belastung der Steuerpflichtigen (Rz. 96)
 Auch und gerade gleichheitsgerechte Ausgestaltung der Bemessungsgrundlage

(Rz. 93)
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Anforderungen an die Bemessungsgrundlage …
 … einer Steuer im Allgemeinen

 Eignung, den mit der Steuer verfolgten Belastungsgrund in der Relation der 
Wirtschaftsgüter zu einander realitätsgerecht abzubilden (Rz. 97 f., 131, 168)

 Beurteilung nur möglich, wenn Gesetz das für den Belastungsgrund erachtete 
Belastungsziel erkennen lässt (Rz. 97)

 … der Grundsteuer im Besonderen
 Ziel der Bewertungsregeln => Ermittlung von Einheitswerten (EW),

die dem Verkehrswert der wirtschaftlichen Einheiten (§ 2 BewG)  WE 
zumindest nahekommen (Rz. 104)

 Regelmäßige Überprüfung erforderlich,
ob Verkehrswerte noch der Realität entsprechen (Rz. 105)

 Regelmäßige Hauptfeststellungen Grundvoraussetzung,
für die Funktionsfähigkeit des geltenden Systems der Einheitsbewertung (Rz. 106)
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Verfassungswidrigkeit der geltenden Einheitsbewertung 
Analyse

 Wertverzerrungen
 Innerhalb des Bereichs bebauter und unbebauter Grundstücke wegen 

jahrzehntelanger Unterlassung der regelmäßigen Hauptfeststellungen 
zunehmend (Rz. 108 f.)

 „Flächendeckend, zahlreich und auch in ihrem jeweiligen individuellen 
Ausmaß vielfach erheblich“ (Rz. 128)

 Gravierende Ungleichbehandlungen sowohl im Ertragswert- als 
auch im Sachwertverfahren (Rz. 110126)
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Verfassungswidrigkeit der geltenden Einheitsbewertung 
Diagnose

 Geltendes Bewertungssystem 
 Dysfunktional (Rz. 129 und 134)
 Keine tragfähige Rechtfertigung (Rz. 127145)

 Verstoß der Regelungen über die Einheitsbewertung von 
Grundvermögen gegen Art. 3 Abs. 1 GG jedenfalls seit Beginn 
des Jahres 2002 (Rz. 147)
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Beispiel zur Berechnung der Grundsteuer
nach dem GrStRefGE

3
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Das Einfamilienhaus im Münchner Osten (Trudering)        (1)
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Das Einfamilienhaus im Münchner Osten (Trudering)        (2)
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Das Einfamilienhaus im Münchner Osten (Trudering)        (3)
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Das Einfamilienhaus im Münchner Osten (Trudering)        (4)
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