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Vorwort

Das Grundsteuerreformgesetz ist im letzten Oktober fünf Jahre alt geworden.
Die letzten zwei Jahre waren vor allem eine Zeit der Grundsteuerwertermittlung.
Die Steuerpflichtigen haben sich nach bestem Wissen und Gewissen durch das
teils unglücklich gestaltete Elster-Formular gearbeitet und zwischenzeitlich ist
eine beträchtliche Zahl an Grundsteuerwertbescheiden erlassen worden. Für die
abweichenden Landesgrundsteuern gilt dies alles entsprechend. Obwohl sich viele
ganz rechtspraktische Fragen gestellt haben (Zuschnitt der wirtschaftlichen Einhei-
ten, Bodenrichtwert und Entwicklungszustand vor allem im Außenbereich und
auch Ermittlung der Nutz- und Wohnflächen sowie der Bruttogrundflächen),
haben es verschiedene Interessengruppen geschafft, dass vornehmlich die Frage
der Verfassungswidrigkeit des neuen Rechts medial fast dauerpräsent war und dies
teils derart einseitig, dass der normale Leser den Eindruck gewinnen musste, es
könne gar keinen Zweifel an der Verfassungswidrigkeit geben. Zuerst bezog man
sich nur auf ein Rechtsgutachten, später kam der AdV-Beschluss des FG Rhein-
land-Pfalz hinzu. Die Leser der ersten Auflage wissen, dass die Autoren dieses
Kommentars sowohl das Bundesgrundsteuerrecht als auch das baden-württember-
gische Bodenwertmodell für verfassungsgemäß halten und in den letzten Monaten
haben sich auch einige Finanzgerichte dieser Ansicht angeschlossen. Jetzt liegt der
Ball jedenfalls beim Bundesfinanzhof.

Für die Autoren war freilich auch ohne die verfassungsrechtliche Diskussion
viel zu tun. Neben Rechtsprechung und Literatur, die es zu berücksichtigen galt,
hat sich der Normbestand mehrfach geändert. So ist ua der Bundesgesetzgeber
in den drei Jahren seit der Erstauflage nicht untätig geblieben. Er hat verteilt auf
mehrere Gesetze einige Änderungen vorgenommen und dies in einem Fall sogar
mit einer sehr grundlegenden Akzentverschiebung (vgl. § 220 Abs. 2 BewG:
Nachweis eines niedrigeren gemeinen Wertes). Vor allem aber die Landesgesetzge-
ber haben viele gesetzgeberische Aktivitäten entfaltet. Hamburg hat sein
HmbGrStG gleich vier Mal nachgebessert, Baden-Württemberg und Niedersach-
sen zumindest nur einmal. Einige Bundesländer sahen kurz vor dem 1.1.2025
zudem noch erstmals Regelungsbedarf wegen der drohenden Belastungsverschie-
bung zu Lasten der Wohngrundstücke (Berlin und Bremen mit Messzahldifferen-
zierungen sowie Nordrhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz, Schleswig-Holstein,
Sachsen-Anhalt mit einer an die Kommunen adressierten Ermächtigung zur
Hebesatzdifferenzierung). Zudem erblickten nach dem Erscheinen der ersten Auf-
lage noch einige Verwaltungsvorschriften das Licht dieser Welt (AEGrStG und
die Anwendungserlasse in Baden-Württemberg, Bayern, Hamburg, Niedersachsen
und Hessen). Und schließlich haben beide Autoren viel rechtspraktisches Erfah-
rungswissen generieren können, das in die zweite Auflage eingeflossen ist.

Die erste Auflage lässt sich als Erfolgsgeschichte erzählen – sowohl in Bezug
auf die Verbreitung als auch die Rezeption. Dieser Kommentar hat sehr schnell
einen substanziellen Eingang in die Entscheidungen der Finanz- und Verwaltungs-
gerichte und auch Teile der Fachliteratur gefunden. Wir sind daher sehr glücklich
über diese zweite Auflage. Jeder Autor eines neuen Werkes hofft auf eine solche,
aber selbstverständlich ist sie nicht. Wir danken dem Verlag C.H.Beck und seinem
kürzlich leider verstorbenen Verleger daher sehr herzlich für den Fortgang dieser
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Vorwort

Reise. Ein besonders herzlicher Dank gebührt auch dieses Mal wieder unserer
Lektorin, Frau Juliane Schmalfuß, und dem Rest des Verlagsteams für die hervor-
ragende Betreuung.

Hinweise und Anregungen der Leser nehmen wir nach wie vor gerne entgegen
(am Einfachsten an marcel.krumm@uni-muenster.de).

Goch/Münster, im Februar 2025 Die Verfasser
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Vorwort zur 1. Auflage

Die Grundsteuer ist eine der ältesten Steuern. Obwohl fast jeder von ihr betrof-
fen ist, nahm sie in der öffentlichen Diskussion idR einen gegenüber anderen
Steuern nachrangigen Platz ein. Dabei waren die gleichheitsrechtlichen Defizite
der Einheitswerte zuletzt offenkundig. Es bedurfte allerdings erst der Entscheidung
des Bundesverfassungsgerichts vom 18.4.2018, um die Grundsteuer auf das Tab-
leau des Gesetzgebers zu bringen. Die Reform war nunmehr alternativlos gewor-
den.

Die Rahmenbedingungen, innerhalb derer sich der Reformprozess vollzog,
waren für die politischen Akteure mitnichten einfach. Politisch scheute man die
teilweise unvermeidbare Steuererhöhung gerade wegen ihrer Folgewirkungen für
den ohnehin angespannten Mietwohnungsmarkt. Jeder wusste, dass es nicht nur
Reformgewinner geben konnte. Gleichwohl war es ebenso politisch gewollt, den
Gemeinden ihre stabilste – weil konjunkturunabhängige – Einnahmequelle zu
erhalten. Eine Abschaffung stand nie wirklich zur Diskussion. Diese politische
Ausgangslage traf wiederum auf zwei Determinanten, die nicht zur Disposition
der Politik standen: Auf der einen Seite geht der demographische Wandel auch
an der Finanzverwaltung nicht spurlos vorbei. Eine Massenvollzugsaufgabe muss
mit möglichst wenig Personal erfüllbar sein. Auf der anderen Seite ist das verfas-
sungsrechtliche Korsett zu nennen. Das Bundesverfassungsgericht gesteht dem
Gesetzgeber zwar einen weiten Spielraum in Ansehung des Belastungsgrundes
zu, verknüpft dies sodann aber mit der Bemessungsgrundlage (insbesondere den
Bewertungsregeln) und fordert eine gewisse Folgerichtigkeit ein.

Der Kompromiss war am Ende ein Bundesgrundsteuerrecht mit einer verkehrs-
wertorientierten, aber die Bedürfnisse der Finanzverwaltung nach Automatisie-
rung berücksichtigenden Bemessungsgrundlage bei gleichzeitiger Schaffung einer
Abweichungsgesetzgebungsbefugnis für die Länder. Von Letzterer haben zwi-
schenzeitlich einige Länder Gebrauch gemacht – sei es zur Regelung wertunab-
hängiger Bemessungsgrundlagen (mit unterschiedlicher Akzentuierung in Bayern,
Hamburg, Hessen und Niedersachsen), sei es zur Schaffung einer wertabhängigen,
aber nur den Grund und Boden erfassenden Bemessungsgrundlage (so Baden-
Württemberg) oder sei es auch nur zur abweichenden Belastungsverteilung zwi-
schen Wohn- und Nichtwohnnutzung (so Sachsen und das Saarland).

Für nicht wenige Steuerberater und vor allem viele Unternehmen mit Grund-
besitz ist das neue Grundsteuerrecht bereits jetzt ein Thema. Die breite Masse
der Bürger und Bürgerinnen wird hingegen erst in zwei noch anstehenden Phasen
mit dem neuen Recht in Berührung kommen. Das betrifft die Eigentümer und
Eigentümerinnen zuerst im Hinblick auf ihre Pflichten in Ansehung der Bewer-
tung, wenn im Jahr 2022 die ersten Finanzverwaltungen über die Grundsteuer
informieren und sodann die Steuererklärungspflicht aktiviert wird. Was die
Grundsteuerreform in Heller und Pfennig bedeutet, werden die Bürger und Bür-
gerinnen hingegen erst ab 2025 realisieren – zuerst die Eigentümer als Adressaten
der Grundsteuerbescheide und die Mieter zeitlich versetzt mit der Nebenkosten-
abrechnung für 2025.

Nun ist es bis zum Jahr 2025 noch ein bisschen Zeit. Für die im Jahr 2022
anlaufende Bewertung der wirtschaftlichen Einheiten gilt aber bereits das „neue
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Vorwort zur 1. Auflage

Recht“. Das ist auch die Perspektive dieses Kommentars: Kommentiert wird das
Grundsteuerrecht, das für die Hauptfeststellung auf den 1.1.2022, die Hauptveran-
lagung auf den 1.1.2025 und die Grundsteuererhebung ab 2025 maßgeblich ist.
Der Praktiker, der Antworten auf grundsteuerrechtliche Fragen betreffend die
Erhebungszeiträume bis einschließlich 2024 sucht, wird aber ebenso fündig wer-
den. Denn die Reform des Grundsteuerrechts war vornehmlich eine Reform der
Bemessungsgrundlage. Das GrStG selbst folgt auch nach der Reform den tradier-
ten Pfaden und hat lediglich in §§ 33, 34 GrStG eine partielle Veränderung erfah-
ren. Zum weit überwiegenden Teil ist die Kommentierung der Vorschriften des
GrStG daher auch eine Kommentierung für die Erhebungszeiträume bis ein-
schließlich 2024.

Der Kommentar ist weitgehend systematisch konzipiert, enthält allerdings auch
einen Grundlagenteil, der neben historischen, steuersystematischen und verfas-
sungsrechtlichen Gesamtdarstellungen einzelne Fragen des Grundsteuerrechts vor
die Klammer zieht (zB steuerstrafrechtliche Fragen). Die Kommentierung der
einzelnen Vorschriften erfolgt stets unter Berücksichtigung des normativen
Gesamtumfeldes, in dem die Einzelvorschrift gesehen werden muss – sei es inner-
halb des Grundsteuerrechts (vor allem in Ansehung der Bezüge zwischen GrStG
und BewG), sei es darüber hinaus (zB im Hinblick auf die kommunalrechtlichen
Bezüge oder Fragen des Verwaltungsvollstreckungs-, des Immobiliarvollstre-
ckungs- und des Insolvenzrechts im Zusammenhang mit der Verwirklichung von
Steuerschuld und -haftung). Durch die umfassenden Verweisungen und Verknüp-
fungen werden Zusammenhänge sichtbar gemacht und zugleich unnötige Wieder-
holungen vermieden. Insoweit hat es sich als äußerst vorteilhaft erwiesen, dass
lediglich zwei Autoren für das Gesamtwerk gemeinsam verantwortlich waren.

Dieser Kommentar war zuerst für das Jahr 2021 angekündigt. Am Ende hat es
ein Jahr länger gedauert. Das lag freilich nicht an uns. Der Kommentar soll ein
vollständiges Bild des Grundsteuerrechts wiedergeben. Daher war es unerlässlich,
auf die Landesgesetzgeber und vor allem die Verwaltungsvorschriften zum neuen
Bundesgrundsteuerrecht zu warten. Dies alles fand aber erst im Dezember 2021
seinen Abschluss. Der Kommentar ist damit nun auf dem Rechtsstand Januar
2022.

Wir danken dem Verlag C.H.Beck für die Förderung unserer Idee, den uns
gewährten Vertrauensvorschuss und die Aufnahme in die „Gelbe Reihe“. Ganz
herzlich danken möchten wir vor allem unserer Lektorin, Frau Juliane Schmalfuß,
und dem Rest des Verlagsteams für die hervorragende Betreuung des Werkes (und
der Autoren).

Hinweise und Anregungen der Leser nehmen wir gerne entgegen (am einfachs-
ten an marcel.krumm@wwu.de).

Goch/Münster, im Januar 2022 Die Verfasser
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