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Thiiringer Gesetz zur Anpassung der Grundsteuerreform (ThGAnGrStR)

A. Problem und Regelungsbediirfnis

Mit dem Grundsteuer-Reformgesetz vom 26. November 2019 (BGBI. | S. 1794) hat der Bun-
desgesetzgeber die Vorgaben des Bundesverfassungsgerichts in dessen Urteil vom 10. April
2018, Aktenzeichen 1 BvL 11/14, 1 BvL 12/14, 1 BvL 1/15, 1 BvR 638/11, 1 BvR 889/12, fur
eine verfassungskonform zu gestaltende Neuregelung der Grundsteuer umgesetzt und das
sogenannte Bundesmodell eingefiihrt, das grundsétzlich an das bestehende Bewertungs- und
Grundsteuersystem ankn(pft. AuRerdem wurde eine Landeréffnungsklausel in Artikel 72
Abs. 3 Satz 1 Nr. 7; Artikel 105 Abs. 2 des Grundgesetzes erganzt, die es den Bundesldndern
erméglicht, vom Bundesmodell abweichende Regelungen fur die Grundsteuer festzulegen.

Das Bundesmodell zielt nach der Begrlindung des Grundsteuer-Reformgesetzes in der Fas-
sung der Bundestags-Drucksache 18/13453 vom 23. September 2019 auf eine ,verfassungs-
konforme, rechtssichere und zeitgemaRe Fortentwicklung der Grundsteuer und der damit ver-
bundenen Bewertung der Grundsteuercbjekte, um die Grundsteuer als verldssliche Einnah-
mequelle der Gemeinden zu erhalten”. Laut der Gesetzesbegriindung war nicht beabsichtigt,
eine strukturelle Erhéhung des Grundsteueraufkommens zu generieren. Ferner richtete die
Begrindung des Grundsteuer-Reformgesetzes einen Appell an die.Gemeinden, die aus der
Neubewertung des Grundbesitzes resultierenden Belastungsverschiebungen durch eine ge-
gebenenfalls erforderliche Anpassung des Hebesatzes auszugleichen, um ein konstantes
Grundsteueraufkommen zu sichern. Von den Léndern erwartete der Bundesgesetzgeber,
dass den Gemeinden durch eine gesetzliche Anpassung der Léander nicht die Maglichkeit ver-
wenhrt wird, ihre Hebesétze zur Wahrung der Aufkommensneutralitat entsprechend anzupas-
sen. ‘

Die Ergebnisse der Grundsteuermessbetragsfestsetzungen, die seit 1. Januar 2025 mafigeb-
lich sind, haben gezeigt, dass die auf die verschiedenen Grundstilcksgruppen entfallenden
Messbetragsvolumina unter Berlicksichtigung der im Bundesmodelt grundsatzlich angestreb-
ten Aufkommensneutralitédt der Grundsteuer in Summe von Gemeinde zu Gemeinde in unter-
schiedlichem Umfang zum gesamten Grundsteuermessbetragsvolumen beitragen.

Ein Grund hierfUr ist, dass sich die mit der Reform einhergehende\ Wertaktualisierung der
Grundstiicke je nach Einzelfall und gemeindeindividuell in unterschiedlichem Umfang auswir-
ken. Die im Rahmen der besagten aktuellen Wertermittlung zu Tage tretenden Wertverzerrun-



gen, die auf der Ebene der Grundsteuer als Belastungsverschiebungen wahrgenommen wer-
den, sind laut der Begriindung des Grundsteuer-Reformgesetzes das Ergebnis einer jahrzehn-
telangen Aussetzung der Hauptfeststellung. Vor diesem Hintergrund kann sich der Ergebnis-
heitrag der verschiedenen Grundstlicksarten im Bereich der bebauten Grundstlicke zum
Grundsteuermessbetragsvolumen nach reformiertern Recht unter Umstanden signifikant &n-
dern. Grund hierfir kann insbesondere die unterschiedliche réumliche Struktur des vorhande-
nen Bestands der wirtschaftlichen Einheiten in den Gemeinden sein. Sofern das Grundsteu-
ermessbetragsvolumen in einer Gemeinde beispielsweise Oberwiegend aus neuen Wohnge-
bauden und wenigen alten Gewerbeimmobilien resultiert, ergibt sich flir die Eigentimerinnen
und Eigentiimer von zwei bauidentischen Immobilien in der sinen Gemeinde eine andere Steu-
erbelastung als in einer anderen Gemeinde, in der ausschlieBlich neue Gewerbebauten und
nur wenige alte Wohngebéude anzutreffen sind. Damit wére die vom Bundesgesetzgeber an-
gestrebte Aufkommensneutralitdt zwar rechnerisch erreichbar. Aber das Bundesmodell fragt
den raumlich strukturellen Gegebenheiten in den Gemeinden nicht hinreichend Rechnung.
Deshalb ist eine nachtrigliche Anderung unter Zugrundelegung von landeseinheitlich wirken-

. den Grundsteuermesszahlen allein nicht zielfihrend. Die Grundsteusrreform des Bundesmo-
dells bedarf also einer Erweiterung, mit der den Gemeinden — optional — ein gesondertes He-
besatzrecht fir Wohn- und Nichtwohngrundsticke eingeraumt wird, mit der die regionalen Ab-
weichungen erforderlichenfalls abgefedert werden kénnen, chne dass hierbei die Gleichma-
Rigkeit der Besteuerung aufgegeben wird. Vielmehr wird die GleichmaRigkeit der Besteuerung
durch das optionale Hebesatzrecht in der Region erst erméglicht. Deshalb ist die mit diesem
Gesefz vorgenommene Ergdnzung die logische Weiterentwickiung der Grundsteuerreform
des Bundesmodells. '

Thiringen wird die sogenannte Landersffinungskiausel fur die Grundsteuer B nutzen. Ziel des
Vorhabens ist es, zum einen der tendenziell durch das Bundesmodell resultierenden starkeren
Belastung des wohnlich genutzten Grundbesitzes in Thiringen durch jeweils eine landesrecht-
lich modifizierte Steuermesszahl fir Wohngrundstiicke und fiir Nichtwohngrundstiicke entge-
genzuwirken, Zum anderen wird den Gemeinden die Méglichkeit eréffnet, durch differenzierte
Hebesatze von Wohngrundstlicken und Nichtwohngrundstlicken den &rtlichen Besonderhei-
ten Rechnung zu tragen. '

Von der in Artikel 105 Abs. 2 in Verbindung mit Artikel 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 und Artikel, 125b
Abs. 3 des Grundgesetzes eingerdumten Befugnis zur Abweichung von der Bundesgesetzge-
bung soll in Thiiringen Gebrauch gemacht werden. Die Maglichkeit, landesrechtliche Regelun-
gen fur die Grundsteuer erlassen zu dirfen, wird damit punktuell genutzt. in Thiringen sollen -
zum einen abweichend von § 15 Abs. 1 Nr. 2 des Grundsteuergesetzes (GrStG) vom 7. Au-
gust 1973 (BGBI. | S. 965) in der jeweils geltenden Fassung landesspezifische Steuermess-
zahlen festgelegt sowie zum anderen abweichend von § 25 Abs. 4 GrStG fur die Gemeinden
die Maglichkeit geregelt werden, abweichende Hebesétze fur Grundstiicke, die Wohnzwecken
dienen, und Grundstiicken, die nicht oder nicht berwiegend nicht zu Wohnzwecken dienen,
zugrunde zu legen.

Obgleich dieser Abweichungen bleibt es dem Grunde nach bei der Umsetzung des Bundes-
modells. Dadurch wird zum Teil ein Gleichiauf mit anderen Landern, wie beispielsweise dem
benachbarten Freistaat Sachsen, hergestellt und eine intensive Zusammenarbeit im Bereich
der Fortbildung, der Entwickiung und Nutzung von Programmen und der organisatorischen
und fachlichen Arbeit gewahrleistet. Die Inanspruchnahme der Landersffnungsklausel sichert



gine verhaitnismalige Bewerfung zwischen Vermogens- und Grundstlicksarten bei gleichzéi-
tig geringer Abweichung vom Bundesmodell. Es bleibt insbesondere bei der im Bundesrecht
vorgesehenen wertorientierten Besteuerung des Grundbesitzes.

Von den Bestimmungen des Bewertungsrechts wird daher nicht abgewichen. Danach haben
die Finanzémter im ersten Schritt den Grundsteuerwert ermittelt. Dies geschieht fur unbebaute
Grundstiicke durch Multiplikation der Fidche mit dem jeweiligen Bodenrichtwert. Bei den be-
bauten Grundstiicken wird zundchst zwischen den Nutzungsarten differenziert. Je nach Ein-
ordnung werden unterschiedliche Bewertungsverfahren eingesetzt. Zur Wertermittiung bei
Uberwiegend wohnlich genutzten Grundstiicken, das heift bei Ein- und Zweifamilienhdusern,
~ Mietwohngrundstiicken und Wohnungseigentum, wird das Ertragswertverfahren und bei Uber-
wiegend nicht wohnlich genutzten Grundstiicken, das heilit bei Geschéftsgrundstiicken, ge-
mischt genutzte Grundstiicken, Teileigentum und sonstigen bebauten Grundstlicken, wird das
Sachwertverfahren angewendet. '

In einem zweiten Schritt wird der so ermittelte Grundsteuerwert mit einer Steuermesszahl mul-
tipliziert. Die Steuermesszahl ist ein Tausendsatz, welcher eine reine Rechengrélie zur Ermitt-
lung des Grundsteuermessbetrags darstellt. Sie ist somit ein Faktor, der dazu dient, die Grund-
steuerwerte handhabbar zu machen. Nach dem Bundesmodell betrégt die Steuermesszahl
nach §.15 Abs. 1 GrStG 0,34 Promille fiir unbebaute oder nicht Gberwiegend wohnlich ge-
nutzte Grundstiicke sowie 0,31 Promilie fiir Uberwiegend wohniich genutzte Grundstlicke.

Der durch Multiplikation des Grundsteuerwertes mit der Steuermesszahl berechnete Grund-
steuermessbetrag wird den Gemeinden anschliefend durch die Finanzdmter in Form der
elektronischen Bereitstellung Uber eine Schnittstelle zur Verfligung gestelit. Die Gemeinden
wenden auf den Grundsteuermessbetrag ihren Hebesatz an und setzen die Grundsteuer ge-
geniiber den Steuerpflichtigen fest. ‘ '

Die Steuermesszahlen fur Wohngrundstlicke und fir Nichtwohngrundsticke sollen wie foigt

festgelegt werden: : ' -

1. 0,23 Promille fur bebaute Grundstiicke, die nach § 250 Abs. 2 BewG im Ertragswertver-
fahren bewertet werden, das heift fur die in § 249 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BewG genannten
Grundstiicke, ' .

2. 0,59 Promilie fur bebaute Grundstiicke, die nach § 250 Abs. 3 BewG im Sachwertver-
fahren bewertet werden, das heifdt fir die in § 249 Abs. 1 Nr. 5 bis 8 BewG genannten
Grundstiicke. oo :

Im Ergebnis erfolgt gegeniiber dem Bundesmodell eine Abweichung bei der Héhe der Steuer-
messzahlen fir wohnlich sowie fiir nicht Uberwiegend wohnlich genutzte Grundstiicke des
Grundvermégens. Damit wird die — im Bundesrecht bereits angelegte — Méglichkeit abwei-
chender Messzahlen differenziert nach Grundstiicksarten im Landesrecht genutzt.

Mit der Minderung der Steuermesszah! fir Wohngrundstiicke und der gleichzeitigen Erhdhung
der Steuermesszahl fur Nichtwohngrundstiicke wird der héheren Belastung der Wohngrund-
stiicke des Bundesmodells zielgerichtet entgegengewirkt und damit der relative Anteil am Ge-
samtaufkommen nach Hebesatzanpassung wieder an die Situation bis zum Ende des Jah-

res 2024 angeglichen. '

Ziel ist es, der in Thiringen eingetretenen deutlichen Mehrbelastung der Gberwiegend wohn-
lich genutzten Grundstlicke, die durch das reformierte Bewertungsverfahren zum 1. Januar



2025 eingetreten ist, entgegenzuwirken. Somit wird der Intention des Verfassungsgebers in
Artikel 105 Abs. 2 in Verbindung mit Artikel 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 des Grundgesetzes, den.
Landern durch die konkurrierende Gesetzgebung und die Schaffung einer Léanderdffnungs-
klausel auch die Méglichkeit zu eréffnen, lokalen strukturellen Besonderheiten durch abwei-
chende Regelungen gerecht zu werden, Rechnung getragen.

Das Recht auf menschenwiirdiges Wohnen ist in der Bundesrepublik Deutschland ein allge-
mein anerkanntes existenzielles Grundbedurfnis, welches auch international verankert ist. Bei
der Schaffung und Verfligharmachung von ausreichendem Wohnraum handelt es sich um ei-
nen bedeutenden Gemeinwohlbelang. '

Bei der Umsetzung des Bundesmodells hat sich eine Minderung des Anteils der im Sachwert-
verfahren bewerteten Grundstiicke (Nichtwohngrundstiicke) am Gesamtmessbetragsvolumen
ergeben. Dies hat zur Folge, dass insbesondere Gemeinden, deren Grundsteueraufkommen
von umfangreichen Industrie- und Geschaftsgrundstiicken dominiert wird, ihre Grundsteuer-
hebesatze deutlich anheben mussten, um ihr bisheriges Grundsteueraufkommen beizubehai-
ten. Durch die Anhebung der Hebesatze entsteht eine Mehrbelastung aller Grundstiicke, mit-
hin auch derer, die im Ertragswertverfahren bewertet werden (Wohngrundstiicke). Als letzte
Konsequenz missen in Thiringen insbesondere Eigentlimerinnen und Eigentlimer von Ein-
und Zweifamilienhdusern diese Belastung tragen. Die Mehrbelastung der wohnlichen Nutzung
ist ein nicht gewiinschter Effekt, dem gezielt durch eine Messzahlanpassung for Nichtwohn-
grundstiicke entgegengewirkt wird.

Nach Bundesrecht darf der Hebesatz fir die zum Grundvermégen gehdrenden Grundstlicke
grundsiatzlich nur einheitiich sein.

Daher wird mit der Einflihrung einer optionalen Festlegung differenzierter Hebesétze im Rah-
men des Grundvermégens bei der Grundsteuer B in Thilringen den Gemeinden die Mdglich-
keit eingeraumt, den rdumlich strukturellen Besonderheiten in den jeweiligen Gemeinden
Rechnung zu tragen. Damit wird der Gedanke des Bundesgesetzgebers zur Aufkommens-
neutralitat der Grundsteuerreform vollendet. Das derzeitige Bundesmodell erméglicht zwar,

dass das Aufkommen einer Gemeinde im Aligemeinen aufkommerisneutral gestaltet werden
' kann. Jedoch kénnen mégliche Mehrbelastungen einer Grundstlcksart in den einzeinen Re-
gionen durch das Bundesmodell nicht ausgeglichen werden, weshalb einige Eigentiimerinnen
und Eigentiimer stéirker belastet werden als andere. Indem von der Landersffnungsklausel
nach Artike! 105 Abs. 2 in Verbindung mit Artikel 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 des Grundgesetzes
Gebrauch gemacht wird, kénnen diese Mehrbelastungen bei Bedarf abgemildert werden.
Mehrbelastungen in Einzelfallen sind dadurch selbstversténdiich weiterhin nicht auszuschlie-
Ren, sondern zwingende Folge der durch das Bundesverfassungsgericht geforderten Beseiti-
gung der bisher verfassungswidrigen Einheitsbewertung.

Kunftig wird den Gemeinden — optional — ermdglicht, Hebesétze wesentlich differenzierterer
festzulegen. Die Gemeinden kénnen aufgrund der vorgesehenen landesrechtlichen Regelun-
gen unterschiedliche Hebesatze fur Wohngrundstiicke einerseits und Nichtwohngrundstlcke
andererseits festlegen. Zu den Wohngrundstiicken gehdren die Grundstiicke, die im Ertrags-
wertverfahren zu bewerten sind. Nichtwohngrundstiicke in diesem Sinne umfassen in der flr
Thiringen geltenden Regelung die unbebauten Grundstiicke und die Grundstiicke, die im
Sachwertverfahren bewertet worden sind. Die Gemeinden kénnen diese Option nutzen, mus-
sen es jedoch nicht. Sie kénnen auch weiterhin einen einheitlichen Hebesatz fur Grundstlicke
des Grundvermdgens festlegen.



Mit dieser weiteren Differenzierungsmoglichkeit wird die Ausgestaltung der Grundsteuerreform
in ihrem bereits dargestellten Verfahren zur Ermittlung der Grundsteuer weiterentwickelt. Es
werden nicht nur neue Bemessungsgrundiagen in Gestalt von Grundsteuerwerten und Grund-
steuermesszahlen, sondern auch die Regelungen der flr den dritten Schritt mafligeblichen
Hebesétze flexibler gestaltet. Das ermdglicht den Gemeinden, zusétzlich zur bisher zulassigen
Unterscheidung zwischen Grundsteuer A fir land- und fortwirtschaftliches Vermégen, Grund- -
steuer B fur das Grundvermégen, soweit nicht von Grundsteuer C erfasst, und Grundsteuer C

fur unbebaute baureife Grundstiicke zur Baulandmobilisierung, auch die Belastung zwischen

Wohngrundstiicken und Nichtwohngrundstiicken regionalverantwortlich zu steuern und durch

Ausiibung dieser Option im Sinne einer Feinsteuerung eigenverantwortlich die grundsteuerli-

chen Auswirkungen in Abhéngigkeit der raumlich-strukturelien Verhéltnisse vor Ort, das heifit

das Verhiltnis von Wohnbebauung zur Nichtwohnbebauung beispielsweise mit Gewerbe- und '
Industriegrundstilcken unter Berlicksichtigung kommunalpolitischer Zielsetzungen festzule-

gen. Dies eroffnet den Gemeinden Uberdies die Méglichkeit, im Rahmen der Grundsteuer ei-

gene politische Lenkungsziele festzulegen, die im ersten Schritt — der sogenannten Bewer-

tungsebene rechtlich nicht zulassig waren, beispielsweise die Forderung des Wohnens als

hohes soziales Gut oder die Steigerung der Attraktivitat der Gemeinde als Wirtschaftsstandort.

Eine solche Feinsteuerung kann mit Steuermesszahlen, die landesweit im \Sinne einer
Grobsteuerung wirken wirden, nicht realisiert werden.

Diese zusatzliche Moglichkeit der Flexibilitat wird den Gemeinden in Thiringen zum 1. Januar
2027 eingerdumt. -

Die Gemeinden kénnen die landesrechtlich geregelte Moglichkeit nutzen, um den vielfaltigen
und unterschiedlichen Entwicklungen in den einzelnen Regionen Rechnung zu tragen. Bei ei-
ner Nutzung der neuen Flexibilitat obliegt es den Gemeinden, bei einer Differenzierung der
Hebesitze hinreichende verfassungsrechtiiche Rechtfertigungsgriinde darzulegen. Bei der
Ausgestaltung des differenzierten Hebesatzrechts miissen sich die Gemeinde innerhalb ver-
fassungsrechtlicher Grenzen bewegen und diirfen im Rahmen der Beachtung des Verhaltnis-
méaRigkeitsgrundsatzes die Eigentimerinnen und Eigentiimer einer Grundstucksart nicht un-
verhéltnismafig stark belasten.

Nutzt eine Gemeinde die Option, muss sie die Griinde fur die von ihr gewdhlte Differenzierung
darlegen, um verfassungsrechtlich abzusichern, dass die Grenzen des Gleichbehandlungsge-

bots nach Artike! 3 des Grundgesetzes trotz der differenziert getroffenen Belastungsentschei-
- dung oder der Lenkungsmafnahmen nicht Oberschritten werden.

B. Lésung

Erlass eines Gesetzes, mit dem von der in Artikel 105 Abs. 2 in Verbindung mit Artikef 72
Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 und Artikel 125b Abs. 3 des Grundgesetzes eingerdumten Befugnis zur
Abweichung von der Bundesgesetzgebung Gebrauch gemacht wird.

C. Alternativen

Um dem Regelungsbedrfnis zu entsprechen, besteht keine sinnvolle Alternative.



.D. Kosten

Durch die nach dem 1. Januar 2025 vorgesehene inanspruchnahme der Landeroﬁnungskiau-
sel ergibt sich im Vergleich zur Umsetzung der bundesgesetzhchen Regelung ein zusatzlicher
Stellen- und Volizugsaufwand.

Die erforderlichen Verwaltungsverfahren der Finanzverwaltung werden durch abweichende
Steuermesszahlen in der Weise beeinflusst, als dass die Finanzémter etwa 640 000 neue
Grundsteuermessbescheide erstellen, drucken und versenden mUssen. Darliber hinaus ent-
stehen weitere Personalkosten, beispielsweise flir alle Tatigkeiten im Zusammenhang mit den
eingehenden Rechtsbehelfen sowie weitere sonstige Verwaltungstatigkeiten, inshesondere
zur Vorbereitung. Dem Land entstehen mit der Einflhrung der landesspezifischen Steuer-
messzahlen Mehrausgaben etwa in Héhe von 3,3 Millionen Euro.

‘Die Programmierung der abweichenden Steuermesszahlen soll durch den Freistaat Bayern
liber das bereits eingerichtete (Ibergeordnete IT KONSENS-Projekt erfolgen. Der Freistaat
Bayern hat den Obernehmenden Landern des Buhdesmodells zugesagt, ohne gesonderte
Kosten l&nderindividuelle Messzahlen zu programmieren,

Die Gemeinden mUssen bei einer Anpassung der Steuermesszahien erneut die gednderten
Datensétze von der Finanzverwaltung elektronisch verarbeiten, im Rahmen der Aufkommens-
neutralitdt neue Hebesatze ermitteln und etwa 850 000 neue Grundsteuerbescheide eriassen
Die Kosten hierfur kénnen nicht beziffert werden.

" Da den Gemeinden Iediglich die Option erdffnet wird, differenzierte Hebeséatze festzusetzen,
ist nicht absehbar, wie viele Gemeinden von dieser Option Gebrauch machen werden. Soweit
die Gemeinden von differenzierten Hebes#tzen Gebrauch machen, entstehen keine dariiber-
hinausgehenden Zusatzkosten.

Die mit dem Bundesmodell angestrebte grundsatzliche Aufkommensneutralltat auf gebietskor-
perschaftlicher Ebene sollte konzeptionell durch die Bestimmung von Steuermesszahlen er-
reicht werden, mit denen unter der Annahme von konstanten Hebesatzen ein-annéhernd glei-
ches Grundsteueraufkommen rechnerisch erreicht werden kann. Damit war klar, dass das Auf-
kommen der Grundsteuer jedoch entsprechend den verfassungsrechtlichen Vorgaben des Ar-
tikels 28 des Grundgesetzes letztlich auf kommunaler Ebene durch die Festsetzung der He-
besatze bestimmt wird.,

An diesem rechnerischen Zusammenhang hat sich nichts gedndert. Die grundséatzlich ange- -
strebte Aufkommensneutralitiat auf kommunaler Ebene kann auch bei der Freigabe der He-
besatze fir Wohn- und Nichtwohngrundstiicke unverandert erreicht werden. Daneben bigtet
eine Offnung differenzierter Hebesétze den Gemeinden eine erweiterte Méglichkeit, die
Grundsteuerreform flir die Eigentimerinnen und Eigentlmer einer Grundstiicksgruppe gleich-
ermaften aufkommensneutral zu gestalten und mdgliche Mehrbelastungen in Summe der
'Grundstucksgruppe 2u vermeiden.

Die Grundsteuer A und B fuhrte im Jahr 2023 in Thiringen zu einem Aufkommen von knapp
254 Millionen Euro und ist damit ein wichtiger Baustein der kommunalen Finanzausstattung.:
Die Grundsteuerreform war daher unverzichtbar, um die Finanzausstattung der Gemeinden in



Tharingen auch weiterhin sncherzustelien Durch die Offnung der Hebesétze werden d|e Ge-
meinden in ihrem Selbstverwaltungsrecht gestarkt

Die Grundsteuerreform soll aufkommensneutral erfolgen. Gleichzeitig muss eine verfassungs-
feste Erhebung der Grundsteuer sichergestelit werden. Daher sind Belastungsverénderungen
im Einzelnen nicht. ausgeschlossen, sondern zwingend erforderlich, weit die vom Bundesver-
fassungsgericht beanstandeten Wertverzerrungen zwischen den einzeinen Grundstiicksarten
weiterhin beseitigt werden milssen.

Durch dleses Gesetz wird den Gemeinden zukunftig die Moglichkeit eréffnet, den Grundbesitz
privater Haushalte oder von Unternehmen im Rahmen der Festlegung differenzierter Hebes-
atze zu fordern.



Thiiringer Gesetz '
zur Anpassung der Grundsteuerreform (ThGAnGrStR)

Der Landtag hat das folgende Gesetz beschlossen:

§1 .

Steuermesszahlen flir in Thiringen liegende, bebaute Grundstiicke

(1) Die Steuermesszahlen betragen abweichend von § 15 Abs. 1 Nr. 2 des Grundsteuerge-
setzes (GrStG) vom 7. August 1973 (BGBI. | S. 965), zuletzt gedndert durch Artikel 32 des
Gesetzes vom 2. Dezember 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 387), fur in Thiringen liegende, bebaute
Grundstiicke - _ ’ .
1. _im Sinne des § 249 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 des Bewertungsgesetzes (BewG) in der Fassung
: vom 1. Februar 1991 (BGBI. | S. 230) in der jeweils geltenden Fassung 0,23 Promiille,

2. im Sinne des § 249 Abs. 1 Nr. 5 bis 8 BewG 0,59 Promille.

(2) For die Berechnung der ErmaRigung der Steuermesszahl nach § 15 Abs. 2 bis 5 GrStG
ist die Steuermesszahl nach Absatz 1 maBgeblich; im Ubrigen bleibt § 15 GrStG unberiihrt.

§2

Neuveraniagung

(1) Fur in Thiringen liegende Grundstiicke ist Uber § 17 Abs. 2 GrStG hinaus der Steuer-
messbetrag auch dann neu festzusetzen, wenn wéhrend des Hauptveranlagungszeitraums
die Steuermesszahlen durch Gesetz gedndert werden.

(2) Fur in Thiringen liegende Grundstlicke ist ergénzend zu § 17 Abs. 3 Satz 2 GrStG auch
Neuveranlagungszeitpunkt der Beginn des Kalenderjahres, ab dem in Félien des § 1 Abs. 1
die gednderten Steuermesszahlen erstmals gelten, jedoch frihestens der Beginn des Kalen-
derjahres, in dem der neue Steuermessbescheid erteilf wird.

§3

Festsetzung des Hebhesatzes

Abweichend von § 25 Abs. 4 GrStG in der jeweils geltenden Fassung muss flr in Thiringen
liegende Grundstiicke der Hebesatz vorbehaltiich des § 25 Abs. 5 GrStG jeweils einheitlich
sein

1. fur die in einer Gemeinde liegenden Betriebe der Land- und Forstwirtschaft,

2. fur die in einer Gemeinde liegenden unbebauten Grundstiicke nach § 247 BewG und die
in einer Gemeinde liegenden bebauten Grundstiicke, die nach § 250 Abs. 3 BewG im
Sachwertverfahren zu bewerten sind, sowie

3. fir die in einer Gemeinde liegenden bebauten Grundstiicke, die nach § 250 Abs. 2 BewG
im Ertragswertverfahren zu bewerten sind.

Die Gemeinde kann fur die in Satz 1 Nr. 2 und 3 genannten Grundstlicke einen zusammenge-

fassten Hebesatz in identischer Hohe festsetzen. Werden Gemeindegebiete geéndert, kann

die Landesregierung oder die von ihr bestimmte Stelle fiir die von der Gebietsénderung be-
troffenen Gebietsteile fiir eine bestimmte Zeit verschiedene Hebesétze zulassen. ‘

§4



Anwendung des Gesetzes
(1) Dieses Gesetz gilt ersimals fur die Grundsteuer des Kalenderjahres 2027 anzuwenden,
(2) Die Bestimmungen des Grundsteuergesetzes sind fir Zwecke der Ermittlung, Festsetzung
und Erhebung der Grundsteuer ab dem Kalendetjahr 2027 nur anzuwenden, soweit in den

§§ 1 bis 3 nichts Anderes geregelt ist. Auf die Festsetzung und Erhebung der Grundsteuer der
Kalenderjahre bis einschiieflich 2026 findet dieses Gesetz keine Anwendung.

§5

Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am Tage nach der Verkiindung in Kraft.



Begriindung zum Thiiringer Gesetz zur Anpassung der Grundsteuerreform
(ThGANGrStR)

A. Allgemeines

In dem Gesetz wird punktueli die in Artikel 105 Abs. 2 in Verbindung mit Artikel 72 Abs. 3 Satz
1 Nr. 7 des Grundgesetzes eingeraumte Befugnis zur Schaffung landesrechtlicher Regelun-
gen fur die Bewertung des Grundvermaogens fiir Zwecke der Grundsteuer wahrgenommen.
Der Erhebung der Grundsteuer werden die Werte entsprechend Artikel 125b Abs. 3 des
Grundgesetzes ab dem 1. Januar 2027 zugrunde gelegt. '

Mit dem Grundsteuer-Reformgesetz vom 26. November 2019 (BGBI. | S. 1794) hat der Ge-
setzgeber die Vorgaben des Bundesverfassungsgerichts in dessen Urteil vom 10. April 2018,
Aktenzeichen 1 BvL 11/14, 1 BvL 12/14, 1 BvL 1/15, 1 BvR 639/11, 1 BvR 889/12, fir eine
verfassungskonform zu gestaltende Neuregelung der Grundsteuer umgesefzt. Daneben ist es
den Landern durch Artikel 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 des Grundgesetzes maglich, vom Bundes-
modell abweichende Regelungen fir die Grundsteuer zu treffen. Dies schlieft auch die Be-
fugnis zur Ausgestaltung der Erhebungsmadglichkeiten ein.

Ziel ist es, durch zwei vom Bundesmodell abweichende Steuermesszahlen flr Wohngrundsti-
cke und fur Nichtwohngrundstiicke den regionalen Besonderheiten in Thuringen Rechnung zu
tragen. Eine durch das Bundesmodell erfolgte starke Belastung von wohnlich genutzten
Grundstiicken in Thuringen wird damit abgemildert. Die Méglichkeit, landesrechtliche Rege-
lungen fur di¢ Grundsteuer erlassen zu dirfen, wird unter anderem auch durch die Schaffung
einer Option zu differenzierten Hebesétzen im Grundvermégen abweichend von § 25 Abs. 4
- des Grundsteuergesetzes (GrStG) vom 7. August 1973 (BGBI. | S. 965).in der jeweils gelten-
den Fassung genutzt. ' : _

Durch die vorgesehenen Anderungen bleiben die grundsétzliche Anwendbarkeit des Bewer-
tungsgesetzes (BewG) in der Fassung vom 1. Februar 1991 (BGBI. | S. 230) in der jeweils
geltenden Fassung und des Grundsteuergesetzes erhalten. .

Durch das Gesetz wird keine strukturelle Erhdhung des Grundsteueraufkommens bezweckt.
An die Gemeinden wird im Rahmen ihrer kommunalen Selbstverwalfungstioheit appelliert, das
aus der Neubewertung des Grundbesitzes resultierende Grundsteueraufkommen zu evaluie-
ren und unter dem Ziel der Aufkommensneutralitét der Grundsteuerreform die Festlegung der
kommunalen Hebesétze zu prifen. '

Mit der neu eingefuhrten Moglichkeit zur Differenzierung der Hebesétze erhaiten die Gemein-
den das Instrument, mit dem den raumlich-strukturell unterschiedlichen Verhaltnissen im Ge-
meindegebiet Rechnung getragen werden kann. Das Ermittiungsverfahren zur Grundsteuer
stellt sich wie folgt dar:

Als erster Schritt sind in Thiiringen nach Malkgabe des Bundesmodells wertabhéngige Bemes-
sungsgrundiagen mittels Grundsteuerwertbescheid férmlich festzustellen. Diese Grundlagen
. bilden die Relationen der Grundstiicke zueinander zutreffend ab, wobei dem Gesetzgeber
. nach der verfassungsrechtlichen Vorgabe bei der Grundsteuer eine umfangreiche Typisie-
rungsbefugnis zugestanden wurde. ‘



In einem zweiten Schritt erfolgt eine Multiplikation des Grundsteuerwerts mit der jeweiligen
‘Grundsteuermesszahl. Mit der Festlegung der Grundsteuermesszahlen erfolgt im Vorgriff auf
die spatere Grundsteuerfestsetzung bereits eine Grobsteuerung der Belastungswirkungen hin-
sichtlich der Gruppe der unbebauten Grundsticke, der Gruppe der Wohngrundstiicke und der
Gruppe der Nichtwohngrundstlicke. Die Grundsteuermesszahlen wirken dabei nur landesein-
heitlich, mithin ist eine Differenzierung der Grundsteuermesszahlen nach den raumlich-struk-
turellen Verhaltnissen in den Gemeinden nicht mdglich.

Im dritten. Schritt obliegt es den Gemeinden durch die Festlegung der Hebesétze Uber die
endgiiltige Steuerbelastung in ihrem Gemeindegebiet zu entscheiden. Abweichend vom bis-
herigen Grundsatz der Hebesatzeinheitlichkeit im Bundesrecht, kann mit der optionalen Off-
nung der Hebesatzregelung raumlich-strukturellen Verhéltnissen vor Ort Rechnung getragen
werden, die auch die Belastungsentscheidung der Gemeinde in Abhangigkeit von objektiven
Kriterien zum Ausdruck bringen. _

- Diese finale Belastungsentscheidung kann nur die Gemeinde treffen, wenn sie auch dartber
entscheiden kann, in welchem Verhaltnis die Gruppen der Grundstlicksarten zueinander be-
lastet werden sollen. Es ist nicht erforderlich, fiir jede einzelne Grundstiicksart gesonderte
Hebesatze vorzusehen, Vielmehr reicht es aus, die in unterschiedlichen Bewertungsverfahren
erfassten Grundstiicke mit unterschiedlichen Hebeséatzen zu belasten.

Das bedettet, dass die Gemeinde jeweils einheitliche, aber voneinander abweichende Hebes-
atze einerseits fir im Ertragswertverfahren bewertete bebaute Grundstiicke (,Wohngrundsti-
cke") und andererseits fir im Sachwertverfahren bewertete be

baute Grundstiicke (,Nichtwohngrundstiicke) und unbebaute Grundstiicke festlegen kann.
Eine weitere Differenzierung zwischen im Sachwertverfahren bewerteten bebauten Grundstii-
cken und unbebauten Grundsticken wird hicht vorgenommen. Damit folgt das Gesetz den
Strukturen im Grundsteuergesetz.

B. Zu den einzelnen Bestimmungen
Zu§1i (Steuerlﬁesszahlen fiir Grundstiicke)
Zu Absatz 1

In Absatz 1 werden die Steuermesszahlen fir in Thilringen liegende Wohngrundstiicke und
Nichtwohngrundstiicke abweichend vom Bundesrecht festgelegt. Es erfoigt eine Differenzie-
rung zwischen den Arten des Grundvermdgens in der Gruppe der bebauten Grundstlicke, die
im Ertragswertverfahren bewertet werden, und der bebauten Grundstiicke, die im Sachwert-
verfahren bewertet werden. Durch die Erfassung aller Arten des Grundvermdégens wird eine
Ubersichtlichkeit und lickenlose Versténdlichkeit in der Rechtsanwendung gesichert. § 1 bildet
eine Grundlage, mit der flexibel auf die landesrechiflichen Besonderheiten reagiert werden
kann. Mit der Festlegung der landesspezifischen Steuermesszahl filr Wohngrundstiicke und
fur Nichtwohngrundstiicke werden die teilweise lokalen strukturellen Besonderheiten in Thil-
ringen berlicksichtigt.

Durch die vom Bundesrecht abweichende landesrechtiiche Festlegung der Steuermesszahien
werden die Eigentimerinnen und Eigentiimer von wohnlich genutzten Grundstlicken entlastet



und bezahlbarer Wohnraum geférdert. Die WohnraUmforderung geht dabei (ber die Ermam-
gungstatbestande nach § 15 Abs. 2 bis 4 GrStG hinaus.

Zu Absatz 2

Absatz 2 dient der gesetzlichen Klarstellung, dass die landesspezifischen Steuermesszahien
Bezugsgrofe flr die bundesgesetzlichen Erméfigungstatbestande in § 15 Abs. 2 bis 5 GrStG
sind. Damit wird sichergestellt, dass die bundesgesetzliche Férderung im gleichen Verhaltnis
auch in Thilringen gilt.

Zu § 2 (Neuveranlagung)

“Mit der Norm wird die Mdglichkeit zur Anderung von bestandskréfiigen Grundsteuermessbe-
scheiden zum 1. Januar 2027 infolge der Anderung der Steuermesszahlen wéhrend des
Hauptveranlagungszeitraums geregelt.

Die Schaffung einer Rechtsgrundlage flir eine Neuveranlagung innerhalb des Hauptfeststel-
lungszeitraums ist erforderlich, da bei Schaffung des Bundesmodells der Bundesgesetzgeber
nur feste, regelmafige Hauptfeststellungszeitpunkte vorgesehen hat. Die Notwendigkeit der
Anpassungen der Steuermesszahlen aufgrund erster Evaluierungsergebnisse und der daraus
resultierende Bedarf einer Neuveraniagung schon vor Ablauf des ersten Hauptfeststellungs-
zeitraums hat der Bundesgesetzgeber nicht im Blick gehabt. Die Norm dient der SchlieBung
dieser Regelungsliicke.

Zu § 3 {Festlegung des Hebesatzes)

Die Gemeinden erlangen die Mogllchkett der Differenzierung der Hebesatze zwischen unbe-
bauten Grundstiicken und Wohngrundstlicken sowie Nichtwohngrundstiicken. Eine Verpflich-
tung der Gemeinden, unterschiedliche Hebesatze festzulegen, besteht dabei nicht. Vielmehr
kénnen die Gemeinden in Abhangigkeit von den rdumlich-strukturellen Verhaltnissen in ihrem
Gemeindegebiet auch einen einheitlichen Hebesatz festlegen und damit das bisherige Recht .
unverdndert fortfilhren. Mit dem Gesetz wird flr die Gemeinden die Méglichkeit geschaffen,
im Wege der ,Feinjustierung” Uiber die grundsteuerliche Belastung in den Grundstiicksgruppen
der unbebauten Grundstiicke, der sogenannten Wohngrundstiicke sowie der sogenannten
Nichtwohngrundstlicke eigenverantwortlich zu befinden. :

Durch die erganzende Regelung wird das Selbstverwaltungsrecht der Gemeinden, wozu ge-
rade auch die Ausgestaitung der Steuerquellen gehort, gestérkt. Die Hebesétze fir die Grund-
steuer werden von den Gemeinden selbst festgelegt. Das Land hat insoweit keine Einwir-
Kungsmaglichkeit auf einzelne Gemeinden. Die Griinde, aus denen eine Hebesatzanpassung
erfolgt, kénnen verschiedener Natur sein und mussen nicht zwingend nur eine Folge der
Grundsteuerreform sein. '

Macht die Gemeinde von der Mdglichkeit der Hebesatzdifferenzierung Gebrauch, sind die
Grunde fir unterschiediiche Hebesatze in der Satzung (iber die Festsetzung der Hebesétze
von der Gemeinde hachvollziehbar darzulegen. Der Begrindungszwang tragt dem Umstand
Rechnung, dass die Abweichung vom Grundsatz der Hebesatzeinheitlichkeit zu einer Un-
gleichbehandlung verschiedener Grundstiicksgruppen = insbesondere zwischen der Gruppe



der unbebauten Grundstiicke, der Gruppe der Wohngrundstiicke und der Gruppe der Nicht-
wohngrundstlicke - und damit zu einer Belastungsungleichheit fibrt, die in Ansehung des
Prinzips der finanziellen Leistungsfihigkeit sowie des verfassungsrechtlichen Willkiirverbots
zu rechtfertigen sind. Sachlicher Grund fur differenzierte Hebesatzansatze kann zum Beispiel
die Verwirklichung kemmunalpolitischer Ziele, wie die Forderung des Wohnraumangebots in
der Gemeinde, sein.

Die Rechtfertigungsgriinde missen umso deutlicher dargeiegt werden, je gréfer die Abwei-
chung der Hebesétze voneinander ist. Unabhangig vom Rechtfertigungsgrund darf die Abwei-
chung zwischen den Hebesétzen jedoch nicht unverhaltnismabhig grofl sein. Die Gemeinden
haben darauf zu achten, dass der Hebesatz fiir eine Gruppe von Grundstlicksarten nicht zu
Lasten einer anderen besonders unverhédltnismafig hoch festgelegt wird, damit die Eigent-
merinnen und Eigentiimer der anderen Grundstiucksarten nicht iiber Geblthr stark entlastet
werden. Die Grundsteuerbelastung darf zudem fiir keine der Eigentimerinnen und Eigentimer
einer Grundstiicksart eine erdrosselnde Wirkung haben. Die Grundsteuer ist eine kommunale
-Steuer. Sie wird durch die Gemeinde erhoben und verbleibt in der Gemeinde. Sie ist damit ein
zentraler Baustein der kommunalen Selbstverwaitung.

Die Mdoglichkeit, optional differenzierte Hebeséatze in der Gemeinde festlegen zu kdnnen, ist
auch im Hinblick auf § 25 Abs. 5 GrStG zu sehen. Diese Regelung kann seitens der Gemeinde
zwecks Baulandmobilisierung erstmalig seit 1. Januar 2025 Anwendung finden und bedeutet
im Ergebnis nichts anderes als eine Modifikation der Grundsteuer B in der bisher geitenden
Form, da sich der Anwendungsbereich auf unbebaute baureife Grundstiicke, mithin Grundver-
mégen, bezieht.

Zu Satz 1

Satz 1 enthélt die Regelung, dass der Hebesatz flr den in einer Gemeinde liegenden Grund-
besitz jeweils einheitlich sein muss fur ‘

1. . Betriebe der Land- und Forstwirtschaft,

2.  Wohngrundstiicke und

3. Nichtwohngrundstlicke sowie unbebaute Grundstiicke.

Die insoweit vorgesehene Option zur Differenzierung der Hebeséatze foigt der Unterscheidung
der Grundsteuermesszahlen im Bundesmodell.

Zu Nummer 1

- Mit Nummer 1 ist geregelt, dass der Hebesatz fUr die in einer Gemeinde liegenden
Betriebe der Land- und Forstwirtschaft einheitlich sein muss. Diese Regelung entspricht § 25
Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 GrStG.

Zu Nummer 2

Durch Nummer 2 ist die Einheitiichkeit des Hebesatzes fiir die in einer Gemeinde liegenden
unbebauten Grundstticke nach § 247 BewG und bebauten Grundstiicke, die nach § 250 Abs. 3
- BewG im Sachwertverfahren zu bewerten sind (Nichtwohngrundsticke), geregeit.

Damit gilt fir unbebaute Grundstlicke derselbe Hebesatz, der fiir die im Sachwertverfahren zu
bewertenden Grundstiicke festgelegt wird. Flr unbebaute Grundstiicke wird keine Option flr
einen gesonderten Hebesatz eingeflhrt, weil im Bundesmodell bereits eine Option fur baureife
Grundstiicke ab dem Jahr 2025 vorgesehen ist. Nach MaRgabe des § 25 Abs. 5 GrStG kann



die Gemeinde insoweit zur Baulandmobilisierung einen gesonderten, gegebenenfalls hdheren
Hebesatz festlegen, der als Grundsteuer C bezeichnet wird.

Zu Nummer 3

Die FEinheitlichkeit des Hebesatzes fur die in einer Gemeinde liegenden
bebauten Grundstlicke, die nach § 250 Abs. 2 BewG im Ertragswertverfahren zu bewerten
sind, ist mit Nummer 3 geregett.

Zu Satz 2

Mit der Regelung wird es den Gemeinden erméglicht, von einer Differenzierung der Hebesitze
abzusehen.

Zu Satz 3

Dieser Satz entspricht § 25 Abs. 4 Satz 2 GrStG.

Zu § 4 (Anwendung des Gesetzes)

In der Norm ist geregelt, wann das _Gesetz erstmalig Anwendung findet. Damit ist erstmalig ab
dem Kalenderjahr 2027 die Grundsteuer unter Beriicksichtigung der Regelungen dieses Ge-
setzes festzusetzen.

Zu § 5 (Inkrafttreten)
* Um entsprechende Vorbereitungen treffen zu kﬁnneh ist als Zeitpunkt des Inkraftiretens des

" Gesetzes der Tag nach der Verkiindung geregelt. Der Zeitpunkt der erstmaligen Anwendung
des Gesetzes ergibt sich aus § 4.
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