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Ergebnisse der Grundsteuerreform in Bremen

Dieser Kurzbericht enthalt Informationen zum Hintergrund, der Umsetzung und den Feststellungen der
Grundsteuerreformin Bremen. Er ist das Ergebnis der Evaluation der Grundsteuerreformin Bremen und
betrachtet die generellen Auswirkungen der Reform auf Ebene der Grundsticksbewertung sowie die
Wirkungen des Bremischen Grundsteuermesszahlengesetzes. Weitere Einzelheiten sowie eine
Darstellung der Wirkungen auf Ebene der Stadtgemeinden Bremen und Bremerhaven sowie der Stadtteile
kénnen dem umfangreichen Bericht enthommen werden.
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Zusammenfassung der Feststellungen

1. Wertverzerrungen wurden beseitigt

Die Grundsteuerreform beseitigt die vom Bundesverfassungsgericht beanstandeten
Wertverzerrungen bei der Grundsticksbewertung, indem sie die seit 1964 nicht angepassten
Wertverhaltnisse durch ein verkehrswertorientiertes Bewertungsmodell ersetzt. Dieses
gewahrleistet eine einheitliche und nachvollziehbare Bewertung, die auf wertbildenden F aktoren
wie Lage, Baujahr und Grundstlicksgrofie basiert.

2. Die Wertabhangigkeit fiihrt zu einer gerechteren Besteuerung

Die Neubewertung fuhrt zu einer wertabhdngigen Besteuerung, bei der hoherwertige
Grundstlicke entsprechend hoher besteuert werden, Grundstiicke mit einem niedrigeren Wert
werden dementsprechend niedriger besteuert.

3. Das Landesgrundsteuermesszahlengesetz entlastet Wohngrundstiicke

Zur Entlastung von Wohngrundstlicken hat Bremen ein eigenes
Landesgrundsteuermesszahlengesetz erlassen, das die Steuermesszahl fir Wohngrundsticke
unverandert bei 0,31 Promille belasst, wahrend die Messzahl fur Nichtwohngrundsticke und
unbebaute Grundsticke auf 0,75 Promille erhoht wird. Dadurch wird der Anteil der
Wohngrundsticke am Steueraufkommen stabil gehalten und Wohngrundstticke in Bremen
werden im Vergleich zu anderen Bundeslandern entlastet.

4. Die Grundsteuerreform wurde aufkommensneutral umgesetzt

Die Reform wird aufkommensneutral umgesetzt, das heil3t, das Gesamtsteueraufkommen in
Bremen bleibt 2025 auf dem Niveau von 2024, obwohl sich die individuelle Steuerbelastung
aufgrund der aktualisierten und objektiven Bewertung bei etwa 54 % der Grundsticke verringert
oder gleich bleibt und bei rund 46 % steigt.

Seite | 1



Der Senator fiir Finanzen o Freie

. &
Steuerabteilung \:I Hansestadt
Referat 13 Bremen

A. Hintergrund der Grundsteuerreform

Das Bundesverfassungsgericht hatte das System der grundsteuerlichen Bewertung im Jahr 2018 fur
verfassungswidrig erklart, daes gleichartige Grundstlcke unterschiedlich behandele und so gegendas im
Grundgesetz verankerte Gebot der Gleichbehandlung verstoRe. Es hatte weiterhin entschieden, dass
spatestens bis zum 31. Dezember 2019 eine gesetzliche Neuregelung getroffen werden musste. Die
Grundsteuer konnte jedochin ihrer damaligen Form Gbergangsweise bis zum 31. Dezember 2024 weiter
erhobenwerden. Seitdem 1. Januar 2025 wird die Grundsteuer auf Grundlage des neuen Rechts erhoben.

Die bis einschliel3lich 2024 geltende Berechnung der Grundsteuer basierte auf Jahrzehnte alten
Grundstickswerten (den sogenannten Einheitswerten). Im Westen wurden die Grundsticke mit ihrem
Wertim Jahr 1964 bewertet. In den ostdeutschen Landernwaren die zugrunde gelegten Werte sogar noch
alter, sie beruhten auf Werten aus dem Jahr 1935. Da sich die Werte von Grundstlicken und Gebauden
seit den Jahren 1935 und 1964 sowohl im Westen als auch im Osten sehr unterschiedlich entwickelt
haben, kam es zu steuerlichen Ungleichbehandlungen, die nach Ansicht des Bundesverfassungsgerichts
mit dem Grundgesetz nicht mehr zu vereinbaren waren. Im Ergebnis hatte sich die Einheitsbewertung von
den tatsachlichen Werten der Immobilien entkoppelt. Das heil3t, bis einschliel3dlich 2024 konnten flur
vergleichbare Immobilien in benachbarter Lage erheblich unterschiedliche Grundsteuerzahlungen fallig
werden.

Ein Verzicht auf eine Reform der Grundsteuer stand dabei auRer Frage. Die Grundsteuer ist die einzige,
konjunkturunabhangige Einnahmequelle der Gemeinden und fur die Finanzplanung von besonderer
Bedeutung. Allein in der Stadtgemeinde Bremen betragt das Aufkommen aus der Grundsteuer insgesamt
rund 180 Mio. € pro Jahr. Das Grundsteueraufkommen ist kaum Schwankungen unterworfen. Die
grundstlicksbezogene Berechnungsgrundlage ist wenig veranderlich bzw. entwickelt sich durch weitere
Bebauung eher nach oben. Damit stellt die Steuer fur die Finanzplanung der Gemeinden eine verlassliche
Grolde dar.

B. Umsetzung der Grundsteuerreform

Mit der Grundsteuerreform wurde die vom Bundesverfassungsgericht gerigte Ungleichbehandlung
beseitigt. Fur die Grundsteuer ab 2025 wurden alle Grundsticke im Bundesgebiet neu bewertet. Hierfur
hat der Gesetzgeber den Landern die Madoglichkeit eingeraumt, das bundesgesetzliche
Bewertungsverfahren anzuwenden oder - punktuell oder vollumfanglich - hiervon abweichende
Regelungen zu erlassen. Auf Ebene der Grundstlicksbewertung wendet Bremen zusammen mit 10
weiteren Landern das Bundesmodell an. Dieses berticksichtigt neben dem Wert des Grund und Bodens
auch den Wert der aufstehenden Gebaude. Insbesondere in einer Gro3stadt mit heterogener Bebauung
werden so die Wertunterschiede zwischen den Grundsticken zutreffend abgebildet. Die Wertermittlung
erfolgt dabei differenziert nach der jeweiligen Nutzung, aber nach einheitlichen Mal3staben. So wird der
jeweilige Grundstickswert zum 01.01.2022 ermittelt und der Berechnung der Grundsteuer zugrunde
gelegt. In die Wertermittlung flieBen die Grundstiucksgrole, die Lage Uber die Bodenrichtwerte, die
Nutzung, das Alter des Gebaudes sowie die Gebaudeflache ein. Im Land Bremen waren anhand dieser
Malstdbe insgesamt rund 237.000 Grundstlicke neu zu bewerten. Da die fir die Bewertung
erforderlichen, aktuellen Daten zu jedem Grundstiick der Finanzverwaltung nicht in elektronisch
verarbeitbarer Form vorlagen, mussten im Rahmen der Grundsteuerreform Grundsteuerwerterklarungen
von den Grundstiickseigentiimer:innen abgegeben werden. Dadurch gelang es, wie bei einer Inventur,
den aktuellen Grundstiicks- und Gebaudebestand flir Bremen zu erfassen und die jeweiligen
Grundsteuerwerte zeitnah zu ermitteln.

Seite | 2



Der Senator fiir Finanzen Freie

2
Steuerabteilung % Hansestadt
Referat 13 Bremen

Im Rahmen der Neubewertung aller Grundsticke zeichnete sich ab, dass Wohngrundsticke und
Nichtwohngrundstlcke in den letzten Jahrzehnten unterschiedlich stark im Wert gestiegen sind. Bei
vollumfanglicher Anwendung des Bundesrechts ware eine erhebliche Mehrbelastung von
Wohngrundstiicken eingetreten. Um dies zu verhindern, hat Bremen von der Maoglichkeit der
abweichenden Gesetzgebung Gebrauch gemacht und im Bremischen Grundsteuermesszahlengesetz
eigene Landesmesszahlen festgelegt.

C. Ausblick

Das Bewertungsgesetz sieht alle sieben Jahre eine neue Hauptfeststellung vor, so dass die nachste
Hauptfeststellung bereits fur das Jahr 2029 erfolgen muss. Das bedeutet, dass der jeweilige
Grundsteuerwert des Grundsticks auf das Jahr 2029 neu festgestellt werden muss. So geht der
Gesetzgeber sicher, dass es nicht erneut zu Grundsteuerfestsetzungen basierend auf uralten Werten
kommt.

Bei der Umsetzung der Grundsteuerreform war eine vollumfangliche Datenerhebung durch
Steuererklarungen aufgrund der jahrzehntelangen Aussetzung der Hauptfeststellung und eines
entsprechend veralteten Datenbestandes unumganglich. Dieses Vorgehen stiel3 auf Kritik, da ein Teil der
Daten bereits bei 6ffentlichen Stellen elektronisch vorlag, die Finanzédmter jedoch aus technischen
Grinden nicht auf diese Daten zugreifen konnten. Das Ausfullen der Steuererklarungen, trotz Umsetzung
in ELSTER, war fur viele steuerpflichtige Personen eine Herausforderung. Die zu erklarenden Daten
mussten herausgesucht und anschlieend richtig eingetragen werden, das hat bei den Steuerpflichtigen
zu erheblichem Aufwand geflhrt. Teilweise waren die Eintragungen fehlerhaft oder unvolistandig. Dies hat
wiederum bei den Finanzamtern fir erheblichen Arbeitsaufwand gesorgt.

Um den Steuerpflichtigen und der Verwaltung nicht erneut solche burokratischen Lasten aufzubirden,
wird die kommende Hauptfeststellung vollautomatisiert erfolgen. Hierflr wird neben den nun aktuell
vorliegenden Informationen zu den Grundstlicken auch auf die elektronisch bei anderen Stellen
vorliegende Daten zurickgegriffen, indem sie in das Grundsteuerprogramm eingebunden werden.
Beispielsweise hat die Ermittlung der Bodenrichtwerte und der Flurstiicksnummern der Grundstlicke bei
den Steuerpflichtigen zu vielen Problemen gefuhrt. Diese Daten konnten bisher jedoch weder von den
zustandigen Stellen elektronisch Gbermittelt noch von den Finanzamtern weiterverarbeitet werden. In
Zukunft werden diese Daten den Finanzamtern in elektronischer Form zur Verfugung gestellt und die
Finanzverwaltung wird in der Lage sein, diese auch fur die nachste Hauptfeststellung der Berechnung zu
Grunde zu legen.

Nach Abschluss der Arbeiten zur ersten Hauptfeststellung liegt dem Finanzamt zu jeder wirtschaftlichen
Einheit ein Datenbestand vor, der den Versand eines Grundsteuermessbescheides ermoglicht.
Anderungen des vorliegenden Datenbestandes werden dem Finanzamt von anderen Stellen elektronisch
mitgeteilt oder sind von den Steuerpflichtigen anzuzeigen. So werden beispielsweise die Veranderungen
der Bodenrichtwerte automatisch berlcksichtigt und der Berechnung zu Grunde gelegt. Auf dieser
Grundlage wird es daher moglich sein, fur die folgenden Hauptfeststellungen und -veranlagungen
Bescheide Uber die Besteuerungsgrundlagen fir Zwecke der Grundsteuer vollautomatisch zu erstellen,
ohne dass der Steuerpflichtige eine Steuererkldrung abgeben muss. Sollten Steuerpflichtige mit dem
mitgeteilten Wert nicht einverstanden sein, kdnnen sie wie bisher Einspruch einlegen und der Wert wird
Uberprift.

Seite | 3



Der Senator fiir Finanzen o Freie

. &
Steuerabteilung \:I Hansestadt
Referat 13 Bremen

D. Feststellungen

1. Wertverzerrungen wurden beseitigt

Die durch das Bundesverfassungsgericht festgestellte Ungleichbehandlung bei der Bewertung der
Grundstlcke wurde durch die Reform beseitigt. Die seit 1964 stattgefundene Wertentwicklung auf dem
Grundstucksmarkt wurde durch die Neubewertung nachvollzogen. Dadurch wurde zum einen
sichergestellt, dass gleiche Grundstiicke auch gleich besteuert werden. Zumanderen wurde erreicht, dass
die Relation der Grundstickswerte zueinander wiederhergestellt wurde und eingetretene
Wertverzerrungen beseitigt wurden. Unterschiede in der Bewertung ergebensich nun ausschlie3lich durch
Unterschiede in den der Bewertung zu Grunde gelegten wertbildenden Faktoren (z.B. Baujahr, Lage,
GroRe des Grundstlicks usw.). Dadurch, dass der Gesetzgeber ein am Verkehrswert orientiertes
Bewertungsmodell gewahlt hat, ergibt sich ein in sich schlissiges, nachvollziehbares und konsistentes
Bewertungsergebnis. Dies wird besonders deutlich, wenn man Grundgesamtheiten von Grundstlcken in
den Blick nimmt und z.B. Werte von Grundstliicken mit unterschiedlichen Nutzungsarten oder die
Wertentwicklung anhand der Lage der Grundstlicke vergleicht. Einzelne Grundstiicke kdnnen dagegen
nur sehr eingeschrankt verglichen werden. Oftmals kdnnen selbst Reihenhaduser, die auf den ersten Blick
baugleich sind, in der Bewertung voneinander abweichen. Aufgrunddes alten Baubestandes ergeben sich
Unterschiede, beispielsweise durch die Erweiterung der Wohnflache aufgrund von einem Ausbau des
Dachgeschosses. Grolien Einfluss auf den Wert hat auch bei ansonsten identisch bebauten G rundstiicken
die Lage und die Grof3e des Grundstuicks, dader Bodenrichtwert eine wesentliche Rolle bei der Bewertung
spielt. Voraussetzung fur eine Vergleichbarkeit der Werte ist ferner ein einheitliches Bewertungssystem.
Grundstuckswerte aus Niedersachsen, Hamburg, Hessen, Bayern und Baden-Wirttemberg, die jeweils
ein abweichendes Bewertungssystem eingefuhrt haben, kbnnen nicht mit Werten aus Landern, die wie
Bremen das Bundesmodell umsetzen, verglichen werden.

2. Die Wertabhangigkeit fuhrt zu einer gerechteren Besteuerung

Die Neubewertung fuhrt zu einem System, in dem wertvollere Grundstucke folgerichtig hdher bewertet
werden als weniger wertvolle Grundstlcke. Dies hat Auswirkung auf die Hohe der Steuerbelastung fur das
einzelne Grundstlick, denn wertvollere Grundstlicke werden hoher belastet als weniger wertvolle
Grundstiicke. Der Gesetzgeber geht fiur Zwecke der Besteuerung davon aus, dass das wertvollere
Grundstlck eine erhdhte Leistungsfahigkeit der jeweiligen Eigentimer:innen vermittelt und deshalb die
hoéhere Steuerbelastung gerechtfertigt ist. Dies gilt in gleichem Male fir Mietwohngrundstiicke sowie fur
vermietete Wohnungen und Hauser. Wer sich eine teurere Wohnung in besserer Lage leistet, zahlt auch
mehr Steuer.

Anknupfungspunkt der Grundsteuer ist das zu besteuernde Grundstick. Steuerermaligungen kénnen
deshalb auch nur aufgrund der Eigenschaften des Grundstiicks gewahrt werden. So erhalten
Grundsticke, die geforderten Wohnraum zur Verfligung stellen oder als Baudenkmaler eingestuft sind, im
Wege der Verringerung der Steuermesszahl Steuererleichterungen. Daraus folgt aber, dass die
individuelle finanzielle Leistungsfahigkeit (z.B. das Einkommen) der Eigentumer:innen beider Festsetzung
der Steuer keine Rolle spielt. Dies flhrt - genauso wie die Umwalzbarkeit der Steuer auf die Mieter:innen
- zu Kritik an der Steuer mit der Begriindung, dass sie zu den ohnehin schon hohen Wohnkosten beitragt
und unvermeidbar ist. Im Wege der Steuerfestsetzung und -erhebungist dieser Kritikpunkt jedoch nicht
aufzuldsen. Der bremische Gesetzgeber hat das erkannt und deshalb zum Zweck der Entlastung von
Wohngrundstiicken und damit insbesondere auch zur Entlastung der Mieter das
Landesgrundsteuermesszahlengesetz verabschiedet.
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3. Das Landesgrundsteuermesszahlengesetz entlastet Wohngrundstlcke

Im Rahmen der Grundsteuerreform wurde den Landem durch eine Anderung des Grundgesetzes (Artikel
72 Absatz 3 Satz 1 Nummer 7 GG) die Mdglichkeit eingerdumt, vom Bundesgesetz abweichende
Landesgesetze zu schaffen. Im Land Bremen werden die bundesgesetzliche n Regelungen umgesetzt mit
der Ausnahme, dass Bremen ein eigenes Landesgrundsteuermesszahlengesetz erlassen hat. Das
Bremische Grundsteuermesszahlengesetz sieht vor, dass die Steuermesszahl fir Wohngrundstlicke
weiterhin, wie im Bundesrecht 0,31 Promille betragt. Fur Nichtwohngrundsticke und unbebaute
Grundstlicke betragt die Steuermesszahl nun im Land Bremen 0,75 Promille anstatt, wie im Bundesrecht
0,34 Promille. Hintergrund dieser Anpassung ist, dass bei Anwendung der Bundesmesszahlen
Wohngrundsticke einen deutlich groReren Anteil am Grundsteueraufkommen hatten tragen muissen,
wahrend der Anteil, den Nichtwohngrundsticke zum Grundsteueraufkommen beigetragen hatten,
gesunken ware.

Damit wird auf Landesebene der bisherige Beitrag, den Wohngrundsticke am Grundsteueraufkommen
tragen, beibehalten. Gleichzeitig werden Wohngrundsticke im Vergleich zu Landern, die die
Bundesmesszahlen anwenden, entlastet.

Neben der Entlastung von Wohngrundstlicken steigt durchdas Bremische Grundsteuermesszahlengesetz
der Anteil, den unbebaute Grundsticke am Aufkommen der Grundsteuer tragen, an. Hierdurch wird ein
vergleichbarer Effekt wie mit einem gesonderten Hebesatz fiir unbebaute Grundstiicke (Grundsteuer C)
erreicht, ohne die damit verbundenen Abgrenzungsschwierigkeiten und Risiken. Die durch die
Landesmesszahlen hohere Grundsteuer fur unbebaute Grundstlcke soll zusétzlich einen Anreiz zur
Schaffung von Wohnraum bieten.

4. Die Grundsteuerreform wurde aufkommensneutral umgesetzt

Das Aufkommen der Grundsteuer wird im Jahr 2025 in etwa so hoch sein wie im Vorjahr.
Aufkommensneutralitat bedeutet dabei nicht, dass die einzelne Immobilie, der einzelne Ortsteil oder der
einzelne Stadtteil gleich viel zum Aufkommen der Grundsteuer beitragt wie im Jahr 2024. Bezugsgrofle
fur die Aufkommensneutralitat ist das Aufkommen der Grundsteuer des Jahres 2024 in der gesamten
Stadt Bremen. Eine Belastung einzelner Gebiete oder Grundstlicke mit Grundsteuer wie vor der Reform
kann durch eine Reform, deren erklartes Ziel die Neubewertung aller Grundstiicke ist, nicht hergestellt
werden. Vielmehr kommt es notwendigerweise zu einer Veranderung der Bewertung der Grundsticke, da
die wertbildenden Faktoren, anhand derer die Neubewertung vorgenommen wurde, nunmehr aktuelle und
objektiv nachprufbare Werte sind. Vor der Grundsteuerreform wurde auf Wertverhaltnisse von 1964 (in
den neuen Landern sogar auf Wertverhaltnisse von 1935) zurtickgegriffen und eine Aktualisierung der
Werte war seither nie erfolgt. Die tatsdchlichen Wertentwicklungen auf dem Grundsticksmarkt wurden
nicht berlcksichtigt. Die Neubewertung fuhrt dazu, dass in Bremen bei rund 54 % der Grundstiicke die
Grundsteuer gleich bleibtbzw. sinkt und bei rund 46 % der Grundstiicke die Grundsteuerbelastung steigt.
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