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Vorwort 
 
Seit Erscheinen der Vorauflage dieses Kommentars im Herbst 2014 wurde 

die Fortentwicklung des Grundsteuerrechts – zurückgehend auf die Recht-
sprechung von Finanz-, Verwaltungs- und Zivilgerichtsbarkeit sowie zahlrei-
che Äußerungen der Verwaltungsebene – vorangetrieben. Auffallend ist wie-
derum eine Vielzahl von Entscheidungen zur Grundsteuerbefreiung nach § 3 
GrStG sowie zum Grundsteuererlass nach § 33 GrStG. Was die Steuerbefrei-
ungen im Spiegel der Rechtsprechung betrifft ist hier insbesondere der Hin-
weis auf mehrere Entscheidungen des Bundesfinanzhofs zu Öffentlich Priva-
ten Partnerschaften angezeigt. Ausweislich einer Reihe von einschlägigen 
Entscheidungen zum Grundsteuererlass wegen wesentlicher Ertragsminde-
rung sieht sich die Gerichtsbarkeit weiterhin mit der Frage konfrontiert, ob 
(auch) das Kriterium nachhaltigen Bemühens des Steuerpflichtigen um Ver-
mietung zur Gewährung des Grundsteuererlasses erfüllt ist. Darüber hinaus 
wird die seit Jahren bundesweit zu beobachtende – z. T. massiv ausfallende – 
Erhöhung der Grundsteuerhebesätze verstärkt einer gerichtlichen Prüfung 
unterzogen. Was die Befassung der Zivilgerichtsbarkeit anlangt, steht hier wei-
terhin die Grundsteuer als Teil der umlagefähigen Betriebskosten bei Miet-
verhältnissen im Vordergrund. Indes blieb dem politischen Vorstoß, ein „Mie-
ter-Grundsteuer-Entlastungsgesetz“ zu installieren, der Erfolg versagt. 

Aus fiskalischer Sicht hat die Grundsteuer als konjunkturunempfindliche 
und damit fest kalkulierbare Größe ihren Stellenwert im System der kommu-
nalen Einnahmequellen einmal mehr eindrucksvoll unterstrichen. So belief 
sich das Aufkommen im Jahr 2019 auf 14,4 Mrd. Euro. Diese Aufkommens-
kontinuität bei steigender Tendenz dürfte nicht zuletzt ein Grund dafür sein, 
dass die Grundsteuer als solche – von Einzeläußerungen im Schrifttum abge-
sehen – nicht in Frage steht, ein Befund, den der Bundesgesetzgeber jüngst 
mit Nachdruck bestätigt hat. 

Was die in den Vorauflagen regelmäßig thematisierte Frage der Verfas-
sungsmäßigkeit der (grundsteuerlichen) Einheitsbewertung anlangt, so war es 
einmal mehr dem Bundesverfassungsgericht vorbehalten, mit seiner Entschei-
dung vom 10. April 2018 den notwendigen Impuls zur verfassungsrechtlich 
gebotenen Neuregelung der Rechtsmaterie zu setzen. Fristwahrend hat der 
Bundesgesetzgeber gehandelt und ein Gesetzespaket zur Reform der Grund-
steuer verabschiedet. So wird das – im Zentrum des Interesses stehende – 
Gesetz zur Reform des Grundsteuer- und Bewertungsrechts (Grundsteuer-
Reformgesetz – GrStRefG) vom 26. November 2019 (BGBl. 2019 I S. 1794) 
flankiert von dem Gesetz vom 15. November 2019 (BGBl. 2019 I S. 1546), 
das der Änderung des Grundgesetzes dient, insbesondere zur Verortung einer 
Öffnungs- oder Abweichungsklausel; hiermit wird den Ländern die Möglich-
keit eingeräumt, Grundsteuergesetze mit eigenständigen (d. h. vom Bundes-
recht unabhängigen) Bewertungsregeln zu verabschieden. Schließlich wurde 
mit dem Gesetz zur Änderung des Grundsteuergesetzes zur Mobilisierung von 
baureifen Grundstücken für die Bebauung vom 30. November 2019 (BGBl. 

1
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2019 I S. 1875) den Kommunen optional die Möglichkeit eines besonderen 
Hebesatzrechts in Form einer Grundsteuer C eingeräumt. Die vorliegende 
Kommentierung des geltenden Grundsteuerrechts widmet sich an den ein-
schlägigen Stellen mittels Exkurses und optischer Hervorhebung den auf das 
Grundsteuer-Reformgesetz zurückgehenden Änderungen des Grundsteuer-
gesetzes, die mit Wirkung ab 2025 zu beachten sind. Für diese Darstellung 
wurde die Struktur „Gesetzeswortlaut/Gesetzesbegründung/Kurzerläute-
rung“ gewählt. Darüber hinaus erfolgt in Anhang III der Abdruck der Vor-
schriften des neuen „Siebenten Abschnitts“ des Bewertungsgesetzes, der sich 
der Bewertung des Grundbesitzes für die Grundsteuer ab 1. Januar 2022 
(Hauptfeststellungszeitpunkt) widmet. 

Die Rechtsmaterialien zur Einheitsbewertung und Grundsteuer in den 
neuen Bundesländern sind auszugsweise in Anhang I ersichtlich. Der die 
Rechtsprechung zum Grundsteuererlass betreffende Anhang II einerseits so-
wie Anhang V zur Zweitwohnungssteuer (mit Satzung der Stadt Frankfurt am 
Main und umfangreichen Literaturhinweisen) andererseits wurden nochmals 
ausgedehnt. Die Erweiterung der genannten Anhänge trägt der umfangrei-
chen Rechtsprechungsentwicklung Rechnung. Ein Überblick über die Städte 
im Bundesgebiet, die eine Zweitwohnungssteuer erheben, belegt zudem die 
wachsende Bedeutung dieser Steuer auf kommunaler Ebene. Die ausführliche 
Dokumentation der Rechtsprechung zum Grundsteuererlass sowie zur 
Zweitwohnungssteuer erfolgt erneut in Form von Leit- bzw. Orientierungs-
sätzen, da die Entscheidungen in Datenbanken problemlos im Wortlaut nach-
gelesen werden können. Anhang IV widmet sich überblicksartig Grundsteu-
ern und ähnlichen Steuern in der Europäischen Union. 

Der bisherige Allein-Autor und der Verlag freuen sich sehr, Frau Diplom-
Finanzwirtin (FH) Susanne Leissen für eine dauerhafte Mitarbeit gewonnen 
zu haben. Frau Regierungsrätin Leissen, die bereits bei der Vorauflage im 
Kontext verfahrensrechtlicher Fragestellungen unterstützend mitgewirkt hatte, 
ist im Bewertungs- und Grundsteuerreferat des Ministeriums der Finanzen 
Rheinland-Pfalz tätig und widmet sich derzeit – zusammen mit Herrn Re-
gierungsdirektor Eisele – schwerpunktmäßig der Umsetzung der Grundsteu-
er-Reform in Rheinland-Pfalz nach dem sog. „Bundesmodell“. Die verlege-
rische Betreuung der Neuauflage dieses Kommentars oblag einmal mehr 
Herrn Hans Theismann, dem zuständigen Lektor des Verlags. Herr Theismann 
hat die Arbeit des Autorenteams mit gewohnt großer Sorgfalt und Umsicht 
begleitet sowie mit Rat und Tat unterstützt. Herrn Theismann und seiner 
Mitarbeiterin, Frau Simone Heit, sind wir hierfür sehr zu Dank verpflichtet. 

Verlag und Autorenteam wiederholen den bereits bei der Vorauflage geäu-
ßerten Wunsch, dass auch die aktuelle Auflage allen, die sich mit Fragen des 
Grundsteuerrechts im weitesten Sinne zu befassen haben, eine zuverlässige 
und lösungsorientierte Hilfe sein möge. Hinweise und Anregungen aus dem 
Leserkreis sind stets willkommen. 

 
München, Boppard/Rhein und Mainz, im Oktober 2020 Dirk Eisele 
 Susanne Leissen 
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