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GRUNDSTEUERRANKING 2024

Das Grundsteuerranking 2024 von Haus & Grund Deutschland in Zusam-
menarbeit mit dem Institut der deutschen Wirtschaft Koin (IW) zeigt erneut
erhebliche Unterschiede bei den Grundsteuerbelastungen in den 100 grofiten
Stadten Deutschlands. Die Untersuchung, die wir auch schon in den Jahren
2018 und 2021 haben durchfiihren lassen, verdeutlicht die teils dramatischen
regionalen Unterschiede bei der Grundsteuer B, die auf Immobilieneigentiimern
und Mietern lasten.

Fir den Vergleich wurden die jahrlichen Grundsteuerbetrage fir ein Einfami-
lienhaus in den 100 grofiten deutschen Stadten untersucht. Spitzenreiter im
Jahr 2024 ist die Stadt Regensburg: fir ein typisches Einfamilienhaus wird
durchschnittlich 335 Euro an Grundsteuer fallig. Am unteren Ende der Rang-
liste befindet sich, wie schon in der letzten Untersuchung, die Stadt Witten mit
einer jahrlichen Grundsteuer von 771 Euro. Die durchschnittliche Grundsteuer
in den untersuchten Stadten betragt 499 Euro pro Jahr, was einem Anstieg von
4,5 Prozent gegenliber dem letzten Ranking entspricht.

Bemerkenswert ist, dass in 26 Stadten die Hebeséatze seit der letzten Unter-
suchung erhoht wurden. Nur Duisburg nahm als einzige Stadt eine Senkung
vor. Der durchschnittliche Hebesatz in den 100 gréten Stadten liegt nun bei
589 Prozent, ein Plus von 25 Prozentpunkten im Vergleich zu 2021. Zu den
glinstigsten Bundesléandern gehdrt Bayern mit einem durchschnittlichen
Grundsteuerbetrag von 419 Euro, Hauseigentimer in Berlin zahlen hingegen
durchschnittlich 686 Euro. Besonders in Rheinland-Pfalz gab es deutliche Er-
héhungen, wo der Betrag um 72 Euro stieg und das Land auf den finften Rang
abrutschte.

Grundlage der Analyse bilden die Grundsteuerhebesatze und die gesetzlich
festgelegten Steuermesszahlen. Mit diesen Faktoren wurden fir jede Stadt die
jahrlichen Grundsteuerbetrage ermittelt (sieche Methodenbericht).

AbschlieRend lasst sich festhalten, dass viele Stadte und Kommunen die be-
stehenden Moglichkeiten zur Steuererh6hung bereits jetzt voll ausschopfen.
Mit dem Jahreswechsel endet ein jahrelanger Reformprozess der Grund-
steuer. Ab dem kommenden Jahr zahlen Mieter wie Eigentimer die ,neue”
Grundsteuer. Es bleibt zu befurchten, dass in wachsenden Stadten und Bal-
lungsrdumen, in denen der finanzielle Druck auf die 6ffentlichen Haushalte
ohnehin hoch ist, die Grundsteuerhebeséatze eine zunehmend bedeutende
Rolle bei der finanziellen Belastung von Immobiliennutzern spielen.
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G tindex 2024

e S a m I n eX Ranking ;(I)azt?ierung Stadt Grunczzt?:; HelSa ;Sa‘tg

Die Zahl in der zweiten Spalte in der Klammer entspricht der Platzierung der Stadt
im Grundsteuerranking 2021. 31 (13) Paderborn 424 501
32 (41) Mdiinster 432 510
32 (41) Zwickau 432 510
Ranking ;’(I)azt?ierung Stadt Gr“”‘:gg_”:_; v et?e"sitg 32 (5) Konstanz 432 510
35 (44) Koln 436 515
1 (2) Regensburg 335 395 36 (45) Stuttgart 441 520
2 (6) Koblenz 356 420 36 (24) Rostock 441 520
3 (8) Erlangen 360 425 36 (41) Saarbriicken 441 520
4 (11) Ulm 364 430 39 (46) Aachen 445 525
5 (12) Dusseldorf 373 440 40 (48) Krefeld 452 533
5 (3) Ratingen 373 440 41 (49) Miinchen 453 535
7 (14) Oldenburg (Oldenburg) 377 445 42 (51) Hamburg 458 540
7 (14) Ludwigsburg 377 445 42 (6) Ludwigshafen am Rhein 458 540
9 (8) Villingen-Schwenningen 385 455 42 (51) Salzgitter 458 540
10 (8) Esslingen am Neckar 388 458 45 (54) Potsdam 462 545
1" 17) Osnabriick 390 460 45 (30) Wolfsburg 462 545
1" (17) Ingolstadt 390 460 47 (55) Erfurt 466 550
13 (20) Heidelberg 398 470 47 (55) Pforzheim 466 550
14 (23) Wirzburg 402 475 47 (24) Trier 466 550
15 (24) Mainz 407 480 50 (57) Nirnberg 470 555
16 (27) Mannheim 413 487 50 (57) Augsburg 470 555
17 (20) Karlsruhe 415 490 50 (57) Farth 470 555
17 (28) Kassel 415 490 53 (62) Chemnitz 491 580
19 (29) Wiesbaden 417 492 54 (30) Magdeburg 500 590
20 (30) Neuss 419 495 54 (63) Diren 500 590
20 (30) Jena 419 495 56 (65) Hanau 504 595
22 (34) Iserlohn 420 496 56 (65) Schwerin 504 595
23 (35) Frankfurt am Main 424 500 58 (67) Freiburg im Breisgau 508 600
23 (35) Braunschweig 424 500 58 (67) Hamm 508 600
23 (35) Kiel 424 500 58 (63) Gottingen 508 600
23 (35) Halle (Saale) 424 500 58 (67) GielRen 508 600
23 (35) Libeck 424 500 58 (67) Gera 508 600
23 (16) Heilbronn 424 500 63 (1) Gutersloh 513 606
23 (3) Reutlingen 424 500 64 (72) Dortmund 517 610
23 (35) Cottbus 424 500 64 17) Kaiserslautern 517 610
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—— — Methodik des Grundsteuerrankings 2024
Ranking Platzierung Stadt
2021 (€p.a.) Hebesatz
66 (73) Wuppertal 525 620 1 Einleitung
66 (73) Moénchengladbach 525 620 ) . . ) . ) ) o )
Hauseigentiimer missen in Deutschland flr vergleichbare Objekte unterschiedlich hohe Grundsteuern zahlen — je nach-
68 (20) Worms 536 633 dem, in welcher Stadt sich ihre Immobilie befindet. Wie schon in den Vorgangerrankings gezeigt wurde, sind diese
69 (76) Dresden 538 635 Unterschiede teilweise massiv. Ziel des diesjahrigen Rankings ist es, einen Zwischenstand der Grundsteuer-Verteilung in
70 (77) Bochum 546 645 Deutschland zu liefern, bevor sich die Situation 2025 durch die Neubewertung der Basiswerte voraussichtlich stark andern
wird (mehr dazu unter Punkt 3). Um die Vergleichbarkeit zum letzten Ranking sicherzustellen, wird in der diesjahrigen Unter-
70 7 Bremerhaven 546 645 suchung dieselbe Methodik wie im Jahr 2021 angewandt.
72 (79) Leipzig 551 650
72 (51) Hildesheim 551 650 Im Grundsteuerranking 2024 stellen wir erneut starke Unterschiede zwischen den zu zahlenden Beitragen der Grund-
: steuer B in den 100 gréRten deutschen Stadten fest. Dies wird schon bei der Betrachtung der bundeslanderspezifischen
74 (80) Bielefeld 959 660 Durchschnitte deutlich (siehe Tabelle 1). Wahrend ein Hausbesitzer in den betrachteten Stadten Bayerns jahrlich durch-
74 (60) Tlbingen 559 660 schnittlich 419 Euro Grundsteuer zu zahlen hat, muss er in Berlin fiir ein vergleichbares Einfamilienhaus jahrlich durch-
76 81) Essen 568 670 schnittlich 686 Euro aufbringen.
76 (81) Oberhausen 568 670
78 (83) Gelsenkirchen 572 675 Tabelle 1: Durchschnittliche Betrdage der Grundsteuer B in den Bundesldndern
Durchschnitt der betrachteten Stadte in den Bundeslandern
79 (84) Bonn 576 680
79 84 Bott 576 680
(84) oTrop Ranking Bundesland (Anzahl der Stadte) @ Jahresgrundsteuer @ 2021 Differenz
81 (46) Siegen 580 684 2024
82 (86) Solingen 585 690
1 Bayern (8) 419 € 419 € 0€
82 (86) Flensburg 585 690 -
2 Baden-Wurttemberg (14) 428 € 402 € +26 €
84 (88) Bremen 589 695
3 Saarland (1) 441 € 432 € +9 €
84 (88) Recklinghausen 589 695
4 Brandenburg (2) 443 € 443 € 0€
86 (67) Hannover 593 700 )
5 Rheinland-Pfalz (6) 457 € 385 € +72 €
87 (61) Bergisch Gladbach 619 731
6 Hamburg (1) 458 € 458 € 0€
88 (90) Moers 627 740
7 Sachsen-Anhalt (2) 462 € 421 € +41 €
89 (92) Hagen 635 750 —
8 Thuringen (3) 465 € 465 € 0€
89 (92) Leverkusen 635 750 -
9 Niedersachsen (8) 470 € 442 € +28 €
91 (94) Linen 644 760
10 Mecklenburg-Vorpommern (2) 472 € 455 € +17 €
92 (73) Remscheid 652 770 ) )
11 Schleswig-Holstein (3) 477 € 477 € 0€
93 (95) Marl 669 790
12 Sachsen (4) 503 € 503 € 0€
94 (96) Berlin 686 810
13 Hessen (7) 538 € 497 € +41 €
95 (91) Herne 703 830
14 Nordrhein-Westfalen (36) 556 € 535 € +21€
96 (97) Duisburg 716 845
15 Bremen (2) 568 € 568 € 0€
97 (49) Darmstadt 741 875
16 Berlin (1) 686 € 686 € 0€
98 (98) Mulheim an der Ruhr 754 890 - -
@ 100 groRte Stadte 499 478 € +21€
99 (99) Offenbach am Main 758 895
100 (100) Witten 771 910 ) . . o .
Im Vergleich zum Ranking von 2021 sieht die Situation in diesem Jahr schon vor der Grundsteuerreform merklich ver-
andert aus. Im Durchschnitt hat sich die Jahresgrundsteuer in den Stadten von Rheinland-Pfalz um 72 Euro erhéht. Das
Bundesland rutscht damit von Platz 1 auf Platz 5. In Baden-Wirttemberg fallen die Betrage zwar héher aus, Platz 2 kann
aber verteidigt werden. Insgesamt fallt in acht der 16 Bundeslander die Jahresgrundsteuer héher als noch vor drei Jahren.
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Unverandert ist die Stadt Witten mit einer Jahresgrundsteuer von 771 Euro das Schlusslicht des Rankings. Regensburg
ist neuer Spitzenreiter mit einem jahrlichen Betrag von 335 Euro. Der alte Sieger Giitersloh erreicht nur noch Rang 63,
nachdem der Hebesatz um 225 Prozentpunkte auf 606 Prozent erhéht wurde. Viele Stadte haben ihre Hebesatze deutlich
erhoht. Insgesamt haben 26 Stadte einen héheren Hebesatz als noch 2021. Duisburg konnte den Hebesatz als einzige
Stadt im Vergleich senken. Dieser liegt mit 845 Prozent 10 Prozentpunkte niedriger als vor drei Jahren. Die Stadt verbes-
sert sich damit von Platz 97 auf 96. In den restlichen 73 Stadten entspricht der Hebesatz im Jahr 2024 dem von 2021.
Im Durchschnitt der 100 gréRten Stadte Deutschland werden 499 Euro Grundsteuer jahrlich fallig. Das sind 21 Euro bzw.
4,5 Prozent mehr als im Vorgangerranking. Der durchschnittliche Hebesatz steigt von 564 auf 589 Prozent.

2 Methodik

Im folgenden Abschnitt wird das methodische Vorgehen des Grundsteuerrankings dargestellt. Hierfur wird in einem
ersten Teil die Berechnung einer vereinheitlichen Grundsteuer skizziert. Im Anschluss daran werden das Vorgehen und
die Annahmen des Rankings auf Basis des vom IW entwickelten Simulationsmodells zur Entwicklung der Grundsteuer B
erlautert.

Die Grundsteuerhebesatze der 100 gréften Stadt Deutschlands wurden mit Stand Juni 2024 erhoben und bilden damit
den aktuellen Rand ab.

2.1 Grundsteuer B

Nach der Gewerbesteuer ist die Grundsteuer die zweitwichtigste Einnahmequelle fiir Kommunen. In beiden Fallen obliegt
es der Kommune, den sogenannten Hebesatz festzulegen, den sie auf den Grundsteuermessbetrag aufschlagt. Je héher
der Hebesatz ausfallt, desto starker werden Immobilieneigentimer und Mieter (Uber die Nebenkostenabrechnung) belastet
und desto hoher fallen die Steuereinnahmen der jeweiligen Kommune pro Grundsttick aus.

Generell unterscheidet man zwischen zwei Arten von Grundsteuern: Grundsteuer A fir landwirtschaftliche Nutzflachen
und Grundsteuer B, die auf alle bebauten und unbebauten Grundstiicke erhoben wird. Im Grundsteuerranking der IW
Consult wird ausschlief3lich die Belastung durch die Grundsteuer B in den 100 gréten Stadten Deutschlands miteinander
verglichen.

Zur Errechnung der Jahresgrundsteuer greift die IW Consult auf den vom IW errechneten Einheitswert fir Einfamilien-
hauser in GroRstadten mit mehr als 100.000 Einwohnern zurick. In einem Beitrag des IW (Henger/Schaefer, 2015) werden
funf Reformmodelle diskutiert und auf Grundlage dieser eine Schatzung der aktuellen Einheitswerte pro Gebaudetyp und
Grundstucksbewertung vorgenommen. Diese Werte dienen als Grundlage fir die Errechnung der Jahresgrundsteuer in
jeder Kommune im Ranking 2024.

Zur Berechnung der Grundsteuer B in diesem Ranking wird der Einheitswert mit der Grundsteuermesszahl und dem
Grundsteuerhebesatz multipliziert. Der daraus resultierende Wert entspricht der zu zahlenden jahrlichen Grundsteuer in
Euro. Der ungewichtete Durchschnittwert der Grundsteuerhebesétze in den 100 gréRten Stadten Deutschlands liegt bei
rund 589 Prozent. Daraus ergibt sich ein durchschnittlicher Grundsteuerjahresbetrag von 499 Euro flr ein Einfamilienhaus
in einer der 100 gréRten Stadte Deutschlands.

GRUNDSTEUERRANKING 2024

Jahresgrundsteuerbetrag = Einheitswert * Grundsteuermesszahl * Grundsteuerhebesatz

Der Einheitswert ist ein stichtagsbezogenes, standardisiertes und gesetzlich geregeltes Verfahren zur Wertfestlegung von
unbebauten und bebauten Grundstiicken. Dieser Wert wird von den jeweiligen Finanzamtern der Kommunen nach dem
Bewertungsgesetz festgelegt und kann dementsprechend variieren. Nach §9 des Bewertungsgesetzes wird der Einheits-
wert durch einen ,gemeinen Wert* festgelegt. Dieser ,gemeine Wert“ eines Grundstlickes dient als Annaherung zu den
Verkehrswerten. Problematisch ist jedoch, dass dieser ,gemeine Wert" auf veralteten Verkehrswerten beruht und aktuelle
Veranderungen und Entwicklungen bezlglich des Bauwesens, den Immobilienpreisen, des Baujahres, der Bauart und der
Grolle der Gemeinde vernachlassigt.

Die Steuermesszahlen sind abhangig von der Art des Grundstlicks und sind in §15 Grundsteuergesetz (GrStG) festge-
schrieben. Sie liegen in den alten Bundeslandern zwischen 2,6%. und 3,5%o.. Beispielsweise wird einem Grundstiick mit
Zweifamilienhaus eine Steuermesszahl von 3,1%. zugewiesen und einem Einfamilienhaus eine Steuermesszahl von 2,6%..
In den neuen Bundeslandern sind die Werte deutlich héher festgesetzt und variieren zwischen Alt- und Neubauten und mit
der Einwohnerzahl der Gemeinde (von 5%o bis 10%o). Zur Einwohnerbestimmung ist die Volkszahlung vom 16. Juni 1933
zugrunde gelegt (Henger, 2018, 9).

Der Grundsteuerhebesatz ist ein Faktor zur Ermittlung der Steuerschuld und kann von der jeweiligen Kommune frei fest-
gelegt werden. Durch den direkten Einfluss der Kommunen auf den Grundsteuerhebesatz dient der Hebesatz als finanz-
politisches Instrument.

2.2 Annahmen und Vorgehen

Im Grundsteuerranking 2024 wurden die 100 gréfiten deutschen Stadte miteinander verglichen. Mithilfe der Anzahl der
Gebaudetypen, der Hebesatze und der aktuellen Jahresgrundsteuer der jeweiligen Stadte wurde die Jahresrohmiete er-
rechnet, um so den aktuellen Einheitswert zu bestimmen.

Durch die ermittelten Werte kann eine gebaudespezifische (Einfamilienhaus, Zweifamilienhaus und Mehrfamilienhaus)
Grundsteuerbelastung bemessen werden (Henger/Schaefer, 2015). Auf Basis dieser Annahmen wurde die Jahresgrund-
steuer berechnet.

2.2.1 Simulationsmodell IW

Das IW versuchte auf Basis verschiedener Reformmodelle im Jahr 2015 die Grundsteuerzahlung fir alle Kommunen und
Gebaudetypen vollstéandig zu erfassen. Dafir wurde nach Einwohnerzahlen und Gebaudetypen kategorisiert und die Ein-
heitswerte an die aktuellen Verkehrswerte angepasst. Zur Ermittlung der Gebaudetypen wurden Gebaude mit Wohnraum
und Wohnungen nach Baujahr aus dem Zensus 2011 des statistischen Bundesamtes analysiert.

Zuséatzlich befragte das IW in einer Zufallsstichprobe rund 500 Finanzamter zu ihren Grundsteuerhebesatzen. Die Fest-
setzung der Einheitswerte fiir unbebaute Grundstlicke in Westdeutschland basieren auf der Flachennutzungsstatistik und
der Preise fur baureifes Land.

In Ostdeutschland wurde das Niveau durch Befragung der Finanzamter ermittelt. Die Preise variieren von 0,50 DM pro
Quadratmeter (fir Gemeinden mit weniger als 2.000 Einwohnern) bis zu 10 DM (fir GroRstadte mit mehr als 500.000 Ein-
wohnern). Der Preis ist von der jeweiligen Gemeindegréfie abhangig. Geschaftsgrundstiicke werden aufgrund mangelnder
Daten und grofRer Heterogenitat im Modell nicht weiter berlicksichtigt (Henger/Schaefer, 171f., 2015).
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2.2.2 Berechnung des durchschnittlichen Jahresgrundsteuerbetrags

Im Grundsteuerranking wurden die 100 grofiten Stadte Deutschlands miteinander verglichen. Zur Errechnung der Jahres-
grundsteuer wurde der vom IW errechnete Einheitswert fir Einfamilienhauser in GroRstadten mit mehr als 100.000 Ein-
wohnern verwendet. Dieser Wert betragt im Durchschnitt 32.586 Euro. Auf Basis dieses errechneten Wertes, einer
zu veranschlagenden Grundsteuermesszahl in Héhe von 2,6%. und den einzelnen Hebesatzen der Gemeinden, wurden
die zu zahlenden Jahresgrundsteuerbetrage fir die jeweiligen Kommunen kalkuliert und im Anschluss daran in einem
Ran- king verglichen.

Die Angaben zu den Hebesatzen wurden fur den aktuellen Zeitpunkt recherchiert. Die Grundsteuermesszahl von 2,6%o fir
Einfamilienhauser in den alten Bundeslandern ist im Grundsteuergesetz fiir den ermittelten Einheitswert festgelegt.

In der darunter stehenden Tabelle wird exemplarisch an der Stadt Berlin die Errechnung der Jahresgrundsteuer aufgezeigt.

Beispiel fiir die Berechnung der Jahresgrundsteuer in Berlin (2024)

Einheitswert im @ Grundsteuermesszahl Grundsteuerhebesatz Jahresgrundsteuer

in Euro in %o in % in Euro

32.586 2,6 810 686

32.5860,0026*810

=686 Euro
100

10
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3 Grundsteuerreform ab 2025

Der Einheitswert zur Berechnung der Grundsteuer basiert auf veralteten Marktwerten von 1964 in Westdeutschland und
1935 in Ostdeutschland. Die bisherigen Einheitswerte weisen starke Abweichungen zu den aktuellen Grundstiickswerten
auf und sind demnach nicht mehr zeitgemaf (Henger/Schaefer, 2015).

Die aktuellen Einheitswerte wurden vom Bundesverfassungsgericht zur Berechnung der Jahresgrundsteuer fiir verfas-
sungswidrig erklart, da sie gegen den allgemeinen Gleichheitssatz im Grundgesetz (Art. 3 Ab. 1 GG) verstofien (Bundesver-
fassungsgericht, 2017). Bereits seit 1995 steht der Einheitswert zur Bewertung der Grundsteuer im Fokus einer Debatte,
da dieser auf unterschiedliche Weise von den aktuellen Verkehrswerten abweichen kann. Mit dem Urteil vom 10.04.2018
des Bundesverfassungsgerichtes ist es nun amtlich: Die Basis fir die Berechnung der Grundsteuer muss bis Ende 2019
neugeregelt werden. Nach einer Ubergangsfrist von fiinf Jahren muss ab 2025 in allen Finanzdmtern mit einer Neubewer-
tung der Einheitswerte gearbeitet werden (Bundesverfassungsgericht, 2018). In ihrer jetzigen Form kann die Grundsteuer
Ubergangsweise bis zum 31. Dezember 2024 erhoben werden.

Ab dem 01.01.2025 gilt zwar eine bundeseinheitliche Regelung, 8 der 16 Bundeslander werden aufgrund einer Offnungs-
klausel voraussichtlich angepasste oder individuelle Wege gehen. Baden-Wirttemberg, Bayern, Hamburg, Hessen und
Niedersachsen regeln die Bewertung des Grundvermdgens landesgesetzlich. Das Saarland und Sachsen werden abwei-
chende Steuermesszahlen nutzen. Berlin wird voraussichtlich abweichende Steuermesszahlen fiir sonstige Grundstiicke
nutzen und fir Wohngrundstiicke aber dem Bundesmodell folgen. Wahrend das Grundsteueraufkommen der Gemeinden
in etwa gleich hoch sein soll, kann es zu individuellen Verschiebungen der Kostenbelastungen durch neue Grundsteuer-
werte kommen. Die Kommunen behalten das verfassungsrechtliche Recht, ihre Hebesatze der Grundsteuer selbst festzu-
legen. Bundesweit laufen zurzeit noch mehrere finanzgerichtliche Verfahren, in denen die Klager die VerfassungsmaRig-
keit des reformierten Rechts anzweifeln.

Ab dem 01.01.2025 wird es fiir Kommunen auch die Méglichkeit geben, einen héheren Hebesatz fiir baureife, aber unbe-
baute Grundstlicke im Rahmen der Grundsteuer C zu erheben. Das soll verhindern, dass solche Grundstiicke als Speku-
lationsobjekte gehalten werden, statt dort beispielsweise Wohnraum zu schaffen. Davon méchte beispielsweise Hamburg
Gebrauch machen.

1
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Tabelle 2 zeigt, welche Modelle die Bundeslander ab 2025 voraussichtlich nutzen werden:

Tabelle 2: Grundsteuerreformen in den Bundeslandern

Bundesland

Baden-Wirttemberg

Voraussichtlich genutztes Modell fiir die Grundsteuer B

modifiziertes Bodenwertmodell

Bayern wertunabhangiges Flachenmodell
Berlin Bundesmodell (fiir Wohngrundstticke)
Brandenburg Bundesmodell

Bremen Bundesmodell

Hamburg Wohnlagemodell

Hessen Flachen-Faktor-Verfahren

Mecklenburg-Vorpommern

Bundesmodell

Niedersachsen

Flachen-Faktor-Verfahren

Nordrhein-Westfalen

Bundesmodell

Rheinland-Pfalz

Bundesmodell

Saarland Bundesmodell (mit abweichender Steuermesszahl)
Sachsen Bundesmodell (mit abweichender Steuermesszahl)
Sachsen-Anhalt Bundesmodell
Schleswig-Holstein Bundesmodell
Thiringen Bundesmodell

3.1 Bundesmodell

Im Bundesmodell sind Grundsteuerwert, Steuermesszahl und Hebesatz relevant. Der Grundsteuerwert wird nach dem
Ertrags- oder Sachwertverfahren berechnet.

Bei der Bewertung der Grundsteuer A fir land- und forstwirtschaftliche Grundstticksflachen wird das vereinfachte Ertrags-
wertverfahren angewandt, was eine Uberwiegend automatisierte Auswertung ermdglicht.

Bei der Bewertung der Grundsteuer B fiir Wohnflachen wird ebenso das Ertragsverfahren angewandt. Dies erfolgt auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts und Hohe der statistisch ermittelten Nettokaltmiete. Zudem flieRen Grundsticksflache und
-art sowie Gebaudealter ein. Bodenrichtwerte entstammen den Bodenrichtwertinformationssystemen der Lander. Fiur die
statistisch ermittelten Nettokaltmieten werden sogenannte Mietniveaustufen verwendet, die das Bundesfinanzministerium
basierend auf Daten des Statistischen Bundesamtes (iber die Durchschnittsmieten in allen 16 Bundeslandern berechnet hat.

Demgegenuber wird das vereinfachte Sachwertverfahren fiir Geschaftsstiicke angewandt. Hierfur spielen insbesondere
die Bodenrichtwerte und die Herstellungskosten fiir die Gebaudeart eine wichtige Rolle.

12
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Der zweite wichtige Faktor fiur die Berechnung der Grundsteuer bleibt die Steuermesszahl. Sie betragt nun 0,031 Prozent
fur Wohngrundstiicke bzw. 0,034 Prozent fiir sonstige Grundstiicke. Fir soziale und kommunale Wohnungen gibt es eine
zusatzliche ErmafRigung der Steuermesszahl um 25 Prozent. Die Grundsteuermesszahl ist damit deutlich niedriger als vor
der Reform und soll den durchschnittlichen Wertsteigerungen von Grundstlicken entgegenwirken.

Letztendlich wird der Grundsteuerwert mit der Steuermesszahl und dem Hebesatz multipliziert. Der Hebesatz wird auch
nach der Grundsteuerreform von der jeweiligen Gemeinde gemafR kommunaler Selbstverwaltungsgarantie (Artikel 28
Absatz 2 GG) nach Artikel 106 Absatz 6 Satz 2 GG eigens bestimmt. Das gesamte Grundsteueraufkommen einer jeden
Gemeinde soll unverandert bleiben.

Die Formel zur Berechnung der Grundsteuer nach dem Bundesmodell ist:

Grundsteuer = Grundsteuerwert * Steuermesszahl * Hebesatz
Neu eingefiihrt wird mit der Grundsteuerreform Kategorie Grundsteuer C fur unbebaute, aber baureife Grundsticke. Ge-
meinden kénnen kiinftig fir solche Grundstiicke einen héheren Hebesatz festlegen. So sollen finanzielle Anreize geschaffen
werden baureife Grundstiicke fiir die Schaffung von Wohnraum zu nutzen statt sie als Spekulationsobjekt zu halten. Hinter-

grund der Einfihrung dieser neuen Kategorie ist der Wohnungsmangel in Ballungsgebieten.

Quelle: https://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/FAQ/fag-die-neue-grundsteuer.html
[abgerufen am 09.08.2024]

3.2 Baden-Wiirttemberg

In Baden-Wiirttemberg soll ein modifiziertes Bodenwertmodell zum Einsatz kommen. Die ausschlaggebenden Kriterien in
diesem Modell sind die Grundstiicksflache und der Bodenrichtwert. Diese beiden Werten werden miteinander multipliziert.
Im Vergleich zum Bundesmodell entfallt die Gebaudekomponente. Alle Grundstlicke werden zum Stichtag 1. Januar 2022
neu bewertet. Eigentiimer sind dazu verpflichtet eine Grundsteuererklarung abzugeben.

Wie zuvor sind Steuermesszahl und Hebesatz Multiplikatoren fiir den konkrete zu zahlenden Betrag. Die Steuermesszahl
wird in Baden-Wiirttemberg 1,3 Promille (0,13 Prozent) fur die Grundsteuer B betragen. Wird ein Grundstlick tiberwiegend
zu Wohnzwecken verwendet, sinkt die Steuermesszahl um 30 Prozent. Der Hebesatz wird von der jeweiligen Kommune
festgelegt.

Berechnung der Grundsteuer:
1. Grundsteuerwert = Grundstiicksflache * Bodenrichtwert

2. Steuermessbetrag = Grundsteuerwert * Steuermesszahl

Die Steuermesszahl wird gesetzlich vorgegeben. Dabei wird ggf. ein Abschlag von 30 Prozent beriicksichtigt. Das
gilt insbesondere fiir Grundstiicke, die vorrangig zu Wohnzwecken genutzt werden, fiir den sozialen Wohnungsbau
und Denkmaler.

3. Grundsteuer = Steuermessbetrag * Hebesatz der Kommune

Quelle: https://fm.baden-wuerttemberg.de/de/steuern/grundsteuer/fag-zur-grundsteuer
[abgerufen am 08.07.2024]
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3.4 Berlin

Berlin nutzt in Zukunft das Bundesmodell als Basis. Bei den Steuermesszahlen soll jedoch fiir sonstige Grundstticke abgewi-
chen werden. Die Messzahl fiir Wohngebaude wird voraussichtlich aber wie im Bundesmodell 0,31 Promille (0,031 Prozent)
betragen. Flr unbebaute Grundstlicke und fiir Nichtwohngrundstlicke soll sie 0,45 Promille (0,045 Prozent) betragen. Der
Hebesatz der Grundsteuer B soll auf 470 Prozent sinken.

Quelle: https://ivd-plus.de/grundsteuer-in-berlin-update-hebesatz-steuermess-zahl/
[abgerufen am 08.07.2024]

3.5 Hamburg

Hamburg hat sich fur ein sogenanntes Wohnlagemodell entschieden. Hierbei wird die GrundstlicksgréRe, die Gebdude-
flache und die Wohnlage berlcksichtigt. Anhand des Hamburger Wohnlagenverzeichnis wird zwischen ,normaler” und
,2guter Wohnlage unterschieden. Grund fur die Abweichung vom Bundesmodell ist die befirchtete flachendeckende Er-
héhung der Grundsteuerbelastung fiir die Biirgerinnen und Biirger, die durch steigende Grundstlickspreise getrieben wird.

Quelle: https://www.hamburg.de/politik-und-verwaltung/behoerden/finanzbehoerde/themen/grundsteuer/grundsteuer-295744
[abgerufen am 08.08.2024]

Berechnung der Grundsteuer:

1. Grundsteuerwert fiir Grund- und Bodenfliche = Fliche Grund und Boden * Aquivalenzzahl Grund und Boden
(=0,04 Euro je m?); Grundsteuerwert fiir Wohnfliche = Wohnfliche * Aquivalenzzahl Wohnfléche (=0,50 Euro je m?)

2. Grundsteuermessbetrag = Grundsteuerwert Grund- und Bodenflache * Messzahl Grund und Boden + Grund-
steuerwert fiir Wohnflache * Messzahl Wohnflachen

Messzahl Grund und Boden = 100 %
Messzahl Wohnflachen: 70 % (Basiswert bei guter Wohnlage)

Die Messzabhl flir Wohnflachen kann sich durch ErmaRigungen kumulieren. ErmaRigungen gibt es flir Wohn- und Nutz-
flachen aufgrund der Wohnlage, sozialpolitischen Griinden und/oder Denkmalschutz. Details kdnnen der Quelle ent-
nommen werden.

3. Grundsteuer = Grundsteuermessbetrag * Hebesatz
Der Hebesatz der Grundsteuer B soll voraussichtlich 975 Prozent betragen.

In Hamburg soll der Hebesatz der Grundsteuer C fir unbebaute, baureife Grundstiicke voraussichtlich 8.000 Prozent
betragen.

Quelle Berechnung: https://www.hamburg.de/resource/blob/930162/319aba8f5cafe4bbb0d1ca941369f7c7/berechnungs-
beispiele-fuer-die-neue-grundsteuer-data.pdf
[abgerufen am 10.09.2024]
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3.6 Hessen

Das Hessische Grundsteuergesetz wurde im Dezember 2021 verabschiedet. Dabei weicht Hessen bei den Grundsteuer-
kategorien B und C vom Bundesmodell ab und fihrt ein wertunabhangiges Flachen-Faktor-Verfahren ein. Dafiir werden
die Flachenbetrage ausgerechnet und im Anschluss mit einem Faktor multipliziert. Der Faktorwert wird in Abhangigkeit von
der Lage des Grundstiicks bestimmt. Ausschlaggebend hierfir ist der Bodenrichtwert. Je besser die Lage, desto hoher ist
der Faktor.

Berechnung der Grundsteuer:
1. Summe der Flaichenansitze = Grund- und Bodenfldche * Flachenbetrag 0,04 Euro je m? + Wohnflache * Flachen-

betrag 0,50 Euro je m? * Steuermesszahl (100 Prozent bzw. 70 Prozent aus sozialpolitischen Griinden)

Falls die Gebaudeflache als Nutzflache verwendet wird, wird sie mit dem Flachenbetrag 0,5 Euro je m? multipliziert.

2. Grundsteuermessbetrag = Summe der Flachenansétze * Faktor

Faktor = (BRW/dBRW) °3, wobei ,BRW" dem Bodenrichtwert des Grundstulicks entspricht und ,dBRW* fiir den durch-
schnittlichen Bodenrichtwert der Gemeinde steht. Der Exponent ,0,3“ sorgt fiir eine Dampfung des Faktors.

3. Grundsteuer = Steuermessbetrag * Hebesatz der Kommune

Quelle: https://finanzamt.hessen.de/grundsteuerreform/reform-im-ueberblick
[abgerufen am 08.08.2024],

https://finanzamt.hessen.de/node/59

[abgerufen am 08.08.2024]

3.7 Niedersachsen

Niedersachen wendet das Flachen-Lage-Modell an. Dieses Modell baut auf dem bayerischen Flachenmodell auf und be-
ricksichtigt die Lage des Grundstiicks innerhalb derselben Gemeinde. Ausschlaggebend fir die Grundsteuer sind dem-
nach die Grundstiicks- und Gebaudeflache und die Lage des Grundstiicks. Inhaltlich ist die Berechnung der Grundsteuer
ahnlich zum hessischen Ansatz.

Berechnung der Grundsteuer:

1. Aquivalenzbetrag = Bodenfliche * Aquivalenzzahl 0,04 Euro je m? + Gebaudefliche * Aquivalenzzahl 0,50 Euro
je m? * Lage-Faktor

Lage-Faktor = (BRW / dBRW) %3, wobei ,BRW" dem Bodenrichtwert des Grundstilicks entspricht und ,dBRW* flir den
durchschnittlichen Bodenrichtwert der Gemeinde steht. Der Exponent ,0,3“ sorgt fir eine Dampfung des Faktors.

2. Grundsteuermessbetrag = Aquivalenzbetrag * Grundsteuermesszahl (100 Prozent bzw. 70 Prozent fiir Wohn-
flachen), wobei weitere Ermafigungen um 25 Prozent unter bestimmten Umstanden wie sozialem Wohnungsbau oder
Denkmalschutz mdglich sind.

3. Grundsteuer = Grundsteuermessbetrag * Hebesatz der Gemeinde

Quelle: https://Istn.niedersachsen.de/steuer/grundsteuer/nachgefragt-frequently-asked-questions-fag-210516.html
[abgerufen am 09.08.2024],
https://Istn.nieder-sachsen.de/steuer/grundsteuer/grundsteuer-b-grundvermogen-209755.html

[abgerufen am 09.08.2024]
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3.8 Saarland

Das Saarland setzt kiinftig das Bundesmodell als Basis ein. Die einzige Abweichung von der bundesweiten Regelung sind
saarlandspezifische Steuermesszahlen im sogenannten ,Saarlandmodell”. Die Steuermesszahlen betragen 0,034 Prozent
fur Wohngrundstiicke (statt 0,031 Prozent) und 0,064 fir sonstige und unbebaute Grundstiicke (statt 0,034 Prozent).

Quelle: https://www.saarland.de/mfw/DE/portale/steuernundfinanzaemter/Grundsteuerreform/Grundsteuerreform.html
[abgerufen am 09.08.2024]

3.9 Sachsen

Genauso wie das Saarland weicht Sachsen in der Grundsteuerregelung nur bei den Steuermesszahlen vom Bundes-
modell ab. Die Steuermesszahlen betragen 0,036 Prozent fiir Wohngrundstiicke (statt 0,031 Prozent) und 0,072 fir
Geschaftsgrundstiicke, gemischt genutzte Grundstiicke und sonstige bebaute Grundstiicke sowie Teileigentum (statt
0,034 Prozent) und 0,036 Prozent fiir unbebaute Grundstiicke (statt 0,034 Prozent).

Quelle: https://www.revosax.sachsen.de/vorschrift/19470-Saechsisches-Grund-steuermesszahlengesetz-#x1
[abgerufen am 09.08.2024]
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