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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 GrStG)

 Hauptfeststellungen

 Nicht mehr alle 6, sondern alle 7 Jahre (§ 221 Abs. 1 BewG)

 Erstmalige Durchführung auf den 1.1.2022 (§ 266 Abs. 1 BewG)
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Die neue Bemessungsgrundlage  Unbebaute Grundstücke
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Die neue Bemessungsgrundlage  Bebaute Grundstücke

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

 Ertragswertverfahren (§ 250 Abs. 2 BewG)
 Einfamilienhäuser
 Zweifamilienhäuser
 Mietwohngrundstücke
 Wohnungseigentum

 Sachwertverfahren (§ 250 Abs. 3 BewG)
 Geschäftsgrundstücke (gewerbliche Nutzung > 80 %)
 Gemischt genutzte Grundstücke (20 % < gewerbliche Nutzung < 80 %)
 Teileigentum
 Sonstige bebaute Grundstücke
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Steuermesszahlen

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

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

 Ermäßigung der Steuermesszahl um …
 25 % (§ 15 Abs. 24 GrStG)

 Zusätzliche Investitionsanreize zur Schaffung von Wohnraum
 Positive Beeinflussung der Bau- und Wohnungswirtschaft in denjenigen Fällen, bei 

denen die günstige Versorgung der Bevölkerung mit Hauptzweck ist

 10 % ( 15 Abs. 5 GrStG)
 Baudenkmäler im Sinne des jeweiligen Landesdenkmalschutzgesetzes
 Nachweis der Denkmaleigenschaft durch Denkmallisten oder Denkmalbücher der 

jeweils zuständigen Landesdenkmalschutzbehörde
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Besteuerungsverfahren
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Gesetz zur Änderung des Grundsteuergesetzes zur 
Mobilisierung von baureifen Grundstücken für die 
Bebauung vom 30. November 2019
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Ratio legis und Voraussetzungen

 Ziel des Gesetzes => 
baureife Grundstücke für eine Bebauung mobilisieren

 Voraussetzungen
 Baureife Grundstücke (§ 25 Abs. 5 Sätze 13 GrStG

 Städtebauliche Gründe (§ 25 Abs. 5 Sätze 1 und 4 GrStG)

 Beschränkung auf einen bestimmten Gemeindeteil, wenn nur für diesen die 
städtebaulichen Gründe vorliegen (§ 25 Abs 5 Satz 5 GrStG) =>
Mindestgröße 10 % des gesamten Gemeindegebiets (§ 25 Abs. 5 Satz 6 GrStG)

 Genaue Bezeichnung der baureifen Grundstücke, deren Lage sowie das 
Gemeindegebiet, auf das sich der besondere Hebesatz bezieht
(§ 25 Abs. 5 Satz 7 GrStG)
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Rechtsfolgen

 Option für die Kommunen (§ 25 Abs. 5 Satz 9 GrStG)

 Erhöhten, einheitlichen Hebesatz für baureife Grundstücke festlegen

 Für alle in der Gemeinde oder dem Gemeindeteil liegenden 
entsprechenden Grundstücke
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Gesetz zur Änderung des Grundgesetzes (Artikel 72, 
105 und 125b) vom 15. November 2019
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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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Was macht Bayern?
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Koalitionsvertrag CSU / Freie Wähler 2018–2023 
vom 5. November 2018
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Plattform – „Südmodell 2010“
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Grundsteuer-Bemessungsgrundlage
(= Steuerwert vor Anwendung Hebesatz)

Grund und Boden
Gebäudefläche

Wohnfläche Nutzfläche

Äquivalenzzahl 0,02 Euro/m2 0,20 Euro/m2 0,40 Euro/m2

Berechnungsbeispiele

Baugrundstück Einfamilienhaus

Grundstücksfläche/
Wohnfläche

500 m2 • Grundstücksfläche 600 m2

• Wohnfläche 160 m2

Hebesatz 400 % 450 %

Formel
Grundstücksfläche

x Äquivalenzzahl Grund und Boden
x Hebesatz

Grundstücksfläche x
Äquivalenzzahl Grund und Boden

+ Wohnfläche x
Äquivalenzzahl Wohnfläche

x Hebesatz

Berechnung
500 m2 x 0,02 Euro/m2 x 400 %

= 40 Euro

600 m2 x 0,02 Euro/m2

+ 160 m2 x 0,20 Euro/m2

= 198 Euro



Entwurf eines Bayerischen Grundsteuergesetzes (BayGrStG)

 Zeitplan?

 Inhalt?

 …
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… und wer hat Ihnen das alles erzählt?
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19801989 Studium der Rechtswissenschaften in München

19861989 Rechtsreferendar

19891993 Referent im BayStMF

19931994 Lehrgang für Verwaltungsführung in der Bayer. 
Staatskanzlei

19941995 Tätigkeit an zwei bayerischen Finanzämtern

19951998 Referatsleiter in der Haushaltsabteilung des BayStMF

19982001 Referatsleiter in der Bayer. Staatskanzlei für die 
Angelegenheiten des BayStMF

20012017 Referatsleiter in der Steuerabteilung des BayStMFLH
(... Landesentwicklung und Heimat)

Seit 2017 Leiter der Steuerabteilung des BayStMFH
(… Heimat)
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Die neue Bemessungsgrundlage  Bebaute Grundstücke (1)
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Die neue Bemessungsgrundlage  Bebaute Grundstücke (2)

 Rohertrag des Grundstücks (§ 254 BewG)

 Durchschnittliche monatliche Nettokaltmieten aus Mikrozensus des 
Statistischen Bundesamts abgeleitet (Anlage 39 Teil I zum BewG)

 Weitere Differenzierung nach 6 gemeindescharfen Mietniveaustu-
fen (Anlage 39 Teil II zum BewG)
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Die neue Bemessungsgrundlage  Bebaute Grundstücke (3)
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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 BewG). Grundlage der Ein-
ordnung ist § 12 des Wohngeldgesetzes i. V. m. Absatz 3 
und Anlage Wohngeldverordnung.

21



Die neue Bemessungsgrundlage  Bebaute Grundstücke (4)
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