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Geringes Aufkommen – Geringe Dynamik
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Minimum Mittelwert Maximum Ist-Aufkommen in Euro je Einwohner
www.wegweiser-kommune.de

• Aufkommen BB 2021 = 280 Mio. €
• Entspricht 5% der Einzahlungen laufende

Verwaltung

• Hälfte des Zuwachses seit 2011 entfällt auf 
neue Immobilien

• Wertzuwachs kommt nicht in Haushalten an

• Durchschnitt Bund 175 Euro je EW
• In BB eklatanter Rückstand bei Mittelstädten

110 versus 170 €/EW

• Keine Korrelation zu Einwohnerzahl oder Kreis



Seite 5

Programm LebensWerte Kommune

20. Januar 2015

1 Zahlen für Brandenburg

Hebesätze stagnierten zu lange
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Hebesätze
www.wegweiser-kommune.de

• Von 2011 bis 2021 im Durchschnitt 6% 
Anhebung

• Bundesdurchschnitt 15%

• Im Durchschnitt jede Gemeinde alle zehn
Jahre einmal

• 40% der Gemeinden keine Anhebung

• Kaum Anstieg mit Einwohnerzahl
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Urteil des BVerfG – Paukenschlag mit Ansage
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02

03

01 Praktische Probleme
• Immobilienwerte entwickeln sich regional unterschiedlich fort
• Neubewertung über Jahrzehnte ausgefallen (seit 1964)
• Ungleiche Bewertung gleicher Immobilien

Rechtsprechung
• Seit 1995 in Rechtsprechung strittig
• BVerfG erklärt Grundsteuer 2018 für verfassungswidrig, Reformauftrag bis 2019 

Politische Verhandlungen
• Langwierige Verhandlungen föderal
• Länder unterschiedliche Interessen bzgl. Wertabhängigkeit
• Konkurrierende Gesetzgebung mit Öffnungsklausel
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Dreistufige Berechnungsformel bleibt gleich
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Einheitswert Steuermesszahl Steuermessbetrag Hebesatz= Grundsteuer=
Kern der Reform Jede Gemeinde individuell

Einfamilienhäuser 0,31
Unbebaute Grundstücke 0,34
Teileigentum 0,34

Abweichungsrechte der Länder

In BY, BW, HE, NI, HH fällt Stufe 2 weg 

1 32

Daten der 
Eigentümer
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Sieben unterschiedliche Varianten der Wertbemessung 
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Länder Modell Variablen

Berlin, Brandenburg, Bremen, 
Mecklenburg, NRW, RLP, Sachsen-
Anhalt, SH, Thüringen

Bundesmodell
Keine eigenen 
Bewertungsgesetze

Bodenrichtwert, Nettokaltmiete, Grundstücksfläche, 
Grundstücksart, Gebäudealter, Gebäudefläche

Saarland, Sachsen Abgewandeltes 
Bundesmodell

Gleiche Variablen aber höhere Steuermesszahlen 

Baden-Württemberg Bodenwertmodell Bodenrichtwert, Grundstücksfläche
Eigene Steuermesszahlen für Nutzungsarten

Bayern Flächenmodell Grundstücksfläche, Gebäudefläche, Nutzungsart
Eigene Berechnungsformel mit Äquivalenzziffern

Hamburg Wohnlagenmodell Grundstücksfläche, Gebäudefläche, Nutzungsart, 
Wohnlage
Eigene Berechnungsformel mit Äquivalenzziffern

Hessen Flächen-Faktor-
Modell

Grundstücksfläche, Gebäudefläche, Nutzungsart, 
Bodenrichtwert Grundstück, Bodenrichtwert Gemeinde
Eigene Äquivalenzziffern
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Erstmalige Anwendung des neuen Steuerrechts 2025

2019

Änderung
• Grundgesetz
• Grundsteuergesetz
• Bewertungsgesetz

2020/21

5 Bundesländer Landesrecht
BW, BY, HE, NI, HH

Juli bis Oktober 2022
Steuererklärung
Verlängert bis März 2023

Feststellung neuer
Einheitswerte durch

Finanzämter

Neue Hebesätze
und Bescheide der 

Gemeinden

Neues Grundsteuerrecht
in Anwendung

2022

2023

2024

2025

 Verzögerungen absehbar
 Heterogenes Landesrecht
 Klagen

2020
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Zwei große Arbeitspakete für Gemeinden

Steuererklärung für eigene Immobilien
• Hoher Arbeitsaufwand, meist in 

Liegenschaftsverwaltung
• Manuelle Bearbeitung, kein zusätzliches Personal
• Fehlende Regelungen der FA
• Nicht-steuerpflichtige Immobilien als Sammel-AZ
• Viele Unklarheiten und Regelungslücken im Detail
• Keine Kostenbeteiligung des Landes für

Arbeitsaufwand

Bescheidung der neuen Grundsteuer
• Neue Daten liegen noch nicht vor
• In einigen Gemeinden ohnehin alle Bescheide

jährlich
• Auslagerung von Druck und Versand
• Frage der neuen Hebesätze wird aufgeschoben
• Etliche Fälle werden wegen Rechtsunklarheiten

offen bleiben, Stau bei FA
• Einige nicht gemeldete Immobilien wergen

geschätzt
• Lange Gerichtsverfahren sind zu erwarten
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Vorteile und Nachteile der neuen Grundsteuer für Gemeinden

Vorteile
• Grundsteuer bleibt erhalten
• Ordnung schaffen bei eigenen Immobilien
• Einige nötige Rechtsbereinigungen
• Aktualisierung uralter Werte
• Digitalisierung des zukünftigen Prozesses
• Gewisse Dynamik durch regelmäßige

Aktualisierungen
•

Nachteile
• Gesamte Reform wird oft kritisch gesehen
• Mehrertrag rechtfertigt nicht den Aufwand
• Betrugsanfällige Meldeverfahren bei Bürgern
• Neue Ungerechtigkeiten entstehen
• Staat hat Reform nicht zu Ende gedacht und nicht

gut geplant
• Software stand nicht bereit
• Lückenhafte Besteuerung und langjährige

Rechtsstreitigkeiten sind absehbar
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Prof. Dr. René Geißler

Öffentliche Verwaltung
Fachbereich Wirtschaft, Informatik, Recht

Technische Hochschule Wildau

rene.geissler@th-wildau.de
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