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Neuregelung der Grundsteuer 

Jetzt clever gestalten statt mehr Bürokratie! 
  

Auslöser 
Das Bundesverfassungsgericht hat im April die jetzige Regelung zur Grundsteuer für verfassungswidrig 

erklärt und dem Gesetzgeber aufgetragen, dass die Grundsteuer bis Ende 2019 neu geregelt werden muss. 

 

Gibt es mehrere Grundsteuern? 
Aktuell existieren zwei Formen der Grundsteuer: 

 Die agrarische Grundsteuer A erfasst und besteuert land- und forstwirtschaftliche Flächen und 

Betriebe. 

 Für Immobilieneigentümer ist die Grundsteuer B relevant – sie besteuert Eigentum an bebaubarem und 

bebauten Grund und Boden, inklusive Immobilien. 
 

Wer ist „Nutznießer“ der Grundsteuer? 
Die Einnahmen aus der Erhebung von Grundsteuer stehen den Kommunen zu.  

Auf der Einnahmenseite der Kommunen macht dies 10 bis 15 % eines Haushalts aus.  

Insgesamt werden in Deutschland 14 Milliarden an Grundsteuer eingenommen. 

 

Wie wird die Grundsteuer aktuell berechnet? 
Die Grundsteuer wird aktuell in drei Schritten berechnet (vereinf., nicht mathematisch korrekt): 

 

Einheitswert x Grundsteuermesszahl x Hebesatz = jährliche Grundsteuer 

 

1.) Einheitswert 

In den alten Bundesländern werden Einheitswerte nach den Werteverhältnissen vom 1. Januar 1964 und in 

den neuen Bundesländern Einheitswerte nach den Werteverhältnissen vom 1. Januar 1935 und der 

Ersatzbemessungsgrundlage zugrunde gelegt. Die Einheitswerte werden von den Finanzämtern festgelegt. 

2.) Grundsteuermesszahl 
Der Einheitswert wird mit der Grundsteuermesszahl multipliziert. Die Grundstücksart und die Höhe des 
Einheitswertes bestimmen den zweiten Faktor: die Grundsteuermesszahl. Sie legt fest, welcher Teil des 
Einheitswertes steuerpflichtig ist. Hierfür gelten strenge Vorschriften aus dem Steuergesetz (§§14 und 15 
GrStG). 
In den neuen Bundesländern gelten Grundsteuermesszahlen zwischen fünf und zehn Promille, abhängig 
von verschiedenen Faktoren wie Alter des Gebäudes oder Einwohnerzahl der zuständigen Gemeinde. Im 
Zweifelsfall sollten Eigentümer die genaue Zahl bei der zuständigen Gemeinde erfragen. Grundsätzlich liegt 
die Grundsteuermesszahl im Osten aber deutlich höher als im Westen Deutschlands. 
 
3.) Hebesatz 
Der dritte Berechnungsfaktor ist der sogenannte Hebesatz. Er ist ein individuell von Gemeinden 
festgelegter Wert, der letztlich die Steuerlast bestimmt. Es herrschen innerhalb Deutschlands starke 
regionale Unterschiede. Spitzenreiter 2017 war die in Nordrhein-Westfalen gelegene Stadt Witten mit 
einem Hebesatz von 910 Prozent. Lediglich 80 Prozent betrug der Hebesatz in Ingelheim am Rhein. Ein 
Rechenbeispiel soll verdeutlichen, wie unterschiedlich hoch die Grundsteuer ausfallen kann. 

Welche Alternativen gibt es zum verfassungswidrigen Einheitswertmodell? 
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Das Einheitswertmodell (altes Modell) könnte durch eines der folgenden vier Modelle ersetzt werden: 

Kostenwertmodell, Bodenwertmodell, Grundstücksgrößenmodell oder Süd-Modell. 

1.) Kostenwertmodell:  

Bereits 2016 haben 14 der 16 Bundesländer für das Kostenwertmodell gestimmt. Es orientiert sich am 

Verkaufswert des Grundstücks und an den Baukosten des Hauses sowie an einem von den Kommunen 

festgelegten Hebesatz.  

Das Modell führt in den Metropolregionen, in denen der Grundstückswert in den letzten Jahren explodiert 

ist, zu erheblichen Mehrbelastungen. Das 2016 vorgelegte Modell der Bundesländermehrheit würde eine 

besonders aufwendige Neubewertung aller Grundstücke nötig machen und die Gefahr der 

Verfassungswidrigkeit bestünde weiterhin.  

Blieben die Regeln für die Erhebung der Grundsteuer ansonsten gleich, würde die Grundsteuerbelastung 

mit dem Kostenwertmodell massiv steigen.  

 

2.) Bodenwertmodell:  

Als eine schlanke Alternative stellt sich das Bodenwertmodell heraus. Es ignoriert die Bebauung des 

Grundstücks und zieht ausschließlich den Grundstückswert heran.  

Bodensteuern bieten einen Anreiz, kompakter zu bauen, was in Zeiten des immer knapper werdenden 

Wohnraums ein politisches Argument sein könnte. Setzt man die Steuer hoch genug an, wird garantiert, 

dass Grundstücke nicht aus rein spekulativen Gründen brachliegen.  

Ein weiterer Vorteil ist das Vorhandensein der Bodenrichtwerte, die schon jetzt regelmäßig und 

einigermaßen zutreffend von Gutachterausschüssen ermittelt werden. Naturgemäß werden bei dieser 

Methode Gebäude mit mehreren Wohnungen tendenziell bessergestellt als Einfamilienhäuser und einzelne 

Unternehmensstandorte in teurer Lage.  

 

3.) Grundstücksgrößenmodell:  

Auch eine Berechnung nach Grundstücksgröße ist denkbar. Dieses rein physikalische Modell ist einfach 

umzusetzen und hätte den Vorteil, unabhängig von steigenden Immobilienpreisen und Steuererhöhung 

durch die Hintertür zu sein. Dennoch belastet es Eigentümer großer Grundstücke auf dem Land oder 

Unternehmen mit großen Betriebsflächen in den ländlichen Regionen überproportional stark. Auch 

hinsichtlich der Verfassungskonformität ist die Flächensteuer umstritten, denn sie besteuert wertvolle 

Immobilien in sehr guter Lage genauso hoch wie andere in schlechterer Lage.  

 

4.) Süd-Modell:  

Beim Süd-Modell ist eine Bewertung der Immobilien nicht erforderlich. Hierbei werden lediglich die Flächen 

von Grundstück und Gebäude erhoben, um die Steuer zu berechnen. Doch auch dieses Modell birgt 

gewisse Tücken, denn obwohl die Grundstücksgrößen leicht zugänglich sind, gestaltet sich die Erhebung der 

Gebäudeflächen schwieriger. Bei dieser Berechnungsmethode werden Mehrfamilienhäuser tendenziell 

schlechter gestellt als Einfamilienhäuser. 

 


