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Vorwort

Seit dem Erscheinen der Vorauflage dieses Kommentars im Jahre 2021 hat
das Grundsteuerrecht einschlieBlich des vorgreiflichen grundsteuerlichen Be-
wertungsrechts signifikant an Bedeutung gewonnen und ist damit erkennbar
deutlich — nicht zuletzt infolge einer flankierenden und regelmiBigen me-
dialen Berichterstattung — in den Fokus von Verwaltung, Wissenschaft, Steu-
erpflichtigen, Steuerberaterschaft und Gerichtsbarkeit getreten. Grund fiir
diesen Befund ist in erster Linie die im Jahre 2022 angelaufene und mitt-
lerweile weitestgehend beendete Kampagne zur reformbedingten Hauptfest-
stellung neuer Grundsteuerwerte zum Stichtag 1. Januar 2022, die erstmals
seit vielen Jahrzehnten wieder mit einer allgemeinen Deklarationspflicht der
Steuerpflichtigen — Abgabe von Feststellungserklirungen — einherging. Was
die Neubewertung von ca. 36 Mio. wirtschaftlichen Einheiten (Betriebe der
Land- und Forstwirtschaft, Grundstiicke) bundesweit anlangt, entpuppte sich
diese Aufgabe fiir alle Beteiligten in Ansehung des zu bewiltigenden Men-
gengeriistes als wahrhaft epochale Herausforderung. Mit Ergehen von Grund-
steuerwertbescheiden und Grundsteuermessbescheiden nach neuem Recht —
mafBgebliche Grundlagen fur die Hauptveranlagung der Grundsteuermess-
betrige auf den 1. Januar 2025 und damit fiir den Erlass von Grundsteuer-
bescheiden ab 2025 durch die Kommunen als Steuergldubiger — waren in der
Folgezeit die Auswirkungen der Grundsteuerreform konkret (einzelfallbezo-
gen) quantifizierbar. Als Begleiterscheinung dieser Entwicklung wurde zu-
dem die sog. Autkommensneutralitit der Grundsteuerreform monatelang
thematisiert, die nicht selten missverstanden und mit einer — faktisch nicht
realisierbaren — Belastungsneutralitit im Einzelfall ,,verwechselt wurde. So-
weit einzelne Linder mit aufkommensneutralen Hebesitzen zur Information
ihrer Kommunen vorstellig geworden waren, handelte es sich nicht zuletzt
vor dem Hinterund der kommunalen Selbstverwaltungsgarantie des Grund-
gesetzes lediglich um Orientierungshilfen, derer sich die Kommunen bedie-
nen konnten, jedoch nicht mussten. Auch dies wurde mitunter verkannt.

Der Vollzug der Grundsteuerreform fithrte bundesweit zu Einspriichen
gegen Grundsteuerwert- und Grundsteuermessbescheide. Hiervon betroffen
waren gleichermalen die Linder, die das sog. ,,Bundesmodell nach dem
Grundsteuerreformgesetz vom 26.11.2019 (BGBI. 2019 I 1794) und den
hierzu ergangenen Folgegesetzen (u.a. GrStRefUG, JStG 2022, JStG 2024)
umsetzten, sowie die Lander, die von der Linderdffnungsklausel nach Art. 72
Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 GG Gebrauch machten. Allen Unkenrufen zum Trotz
hat bisher kein Finanzgericht durchgreifende verfassunsgrechtliche Bedenken
gegen das ,,Bundesmodell” geduBert. Im Gegenteil: Die Entscheidungen des
Finanzgerichts Koln vom 19.9.2024 — 4 K 2189/23 (BFH II R 25/24), des
Sichsischen Finanzgerichts vom 1.10.2024 — 2 K 737/23 (BFH II R 31/24)
sowie des Finanzgerichts Berlin-Brandenburg vom 4.12.2024 — 3 K 3142/23
(BFH II R 3/25) haben dem ,Bundesmodell” die Verfassungskonformitit
erstinstanzlich bestitigt. Der Ausgang der anhingigen Revisionsverfahren vor
dem Bundesfinanzhof bleibt abzuwarten. Auch die BFH-Beschliisse vom
27.5.2024 — 11 B 78/23 (AdV), BStBl. II 2024, 543, sowie II B 79/23 (AdV),
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Vorwort

BStBI. II 2024, 546, haben keine Verfassungswidrigkeit des ,,Bundesmodells®
erkennen lassen, vielmehr zur Verankerung der Moglichkeit eines Verkehrs-
wertnachweises im grundsteuerlichen Bewertungsrecht (§ 220 Abs. 2 BewG)
gefuihrt.

Aus fiskalischer Sicht hat die Grundsteuer als konjunkturunempfindliche
und damit fest kalkulierbare GroBe ihren Stellenwert im System der kom-
munalen Einnahmequellen abermals eindrucksvoll unterstrichen. Das Grund-
steueraufkommen (Grundsteuer A und Grundsteuer B) belief sich im Jahr
2024 auf bundesweit ca. 16 Mrd. Euro. Die aktuelle Steuerschitzung (Mai
2025) rechnet mit einem stetigen Aufkommensanstieg bei der Grundsteuer
und prognostiziert fiir das Jahr 2029 eine Gréenordnung von ca. 17,1 Mrd.
Euro.

Die hiesige Neuauflage berticksichtigt die koordinierten Lindererlasse vom
30.4.2025 (BStBl. I 2025, 1226, 1273) zur grundsteuerlichen Bewertung des
land- und forstwirtschaftlichen Vermogens sowie des Grundvermdgens einer-
seits sowie die koordinierten Lindererlasse vom 30.4.2025 (BStBl. I 2025,
1296) zur Anwendung des Grundsteuergesetzes ab dem 1.1.2025 andererseits.
Die in Ansehung der Linderéffnungsklausel (Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7
GG) verabschiedeten Landesgrundsteuergesetze (Baden-Wiirttemberg, Bay-
ern, Hamburg, Hessen, Niedersachsen), Landesgrundsteuermesszahlengesetze
Berlin, Bremen, Saarland, Sachsen) sowie Landesgrundsteuerhebesatzgesetze
(Nordrhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz, Sachsen-Anhalt, Schleswig-Hol-
stein) sind im Volltext aus Anlage I des Kommentars ersichtlich. Ob diese
Gesetze Ausdruck einer foderalen Vielfalt sind oder lediglich den féderalen
,»Flickenteppich® verlingern, soll an dieser Stelle unkommentiert bleiben.

Die verlegerische Betreuung der Neuauflage dieses Kommentars oblag
einmal mehr Herrn Hans Theismann, dem zustindigen Lektor des Verlags.
Herr Theismann hat die Arbeit des Autorenteams mit gewohnt groB3er Sorg-
falt und Umsicht begleitet und mit Rat und Tat unterstiitzt. Herr Theismann
und seiner Mitarbeiterin, Frau Simone Heit, sind wir hierfiir sehr zu Dank
verpflichtet.

Verlag und Autorenteam wiederholen den bereits bei der Vorauflage ge-
duBerten Wunsch, dass auch die aktuelle Auflage des Kommentars allen, die
sich mit Fragen des Grundsteuerrechts im weitesten Sinne zu befassen haben,
eine zuverldssige und losungsorientierte Hilfe sein moge. Hinweise und An-
regungen sind stets willkommen.

Miinchen, Boppard/Rhein und Mainz, im Juli 2025 Dirk Eisele

Susanne Leissen
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