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▪ Edwin Schneider, Freiensteinau

▪ Finanzwirt, Verwaltungsfachwirt, Bürgermeister a. D.

▪ Ausbildung Finanzamt Lauterbach

▪ Finanzamt Frankfurt a. M./Höchst

▪ Finanzamt Gelnhausen

▪ Gemeinde Freiensteinau

▪ Büroleiter, Haupt- und Personalamtsleiter, 
Ordnungsamtsleiter, Standesbeamter

▪ Bürgermeister Ulrichstein 01.12.2011 bis 30.11.2023

▪ HSGB - Freiherr vom Stein Beratung, selbständiger Berater
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▪ Freiherr vom Stein Kommunalberatung

▪ Gegründet vom Hess. Städte- und Gemeindebund 
(HSGB)

▪ Sitz in Mühlheim am Main

▪ Gesch.-Führer Harald Semler

▪ FvS = Dienstleistungsgesellschaft

▪ Beratungsleistungen und Unterstützung für die 
Mitgliedskommunen rund um die kommunalen 
Belange
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Grundsteuerreform - neue Grundsteuer 2025
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3. Bedeutung der Grundsteuer für die Kommunen

4. Grundsätzliches zur Grundsteuer

5. Grundsteuerreform 01.01.2025

6. Berechnung der neuen Grundsteuer

7. Einflüsse auf Grundsteuerhebesätze

8. Ausblick

 - Aufgaben der Grundstückseigentümer
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1. Steuern

• Steuern sind Geldleistungen, für die keine 
Gegenleistung erbracht wird.

• Steuern werden von einem öffentlich-rechtlichen 
Gemeinwesen (Gemeinden, Länder, Bund) zur 
Erzielung von Einnahmen allen auferlegt, bei 
denen der Tatbestand zutrifft, an den das Gesetz 
die Leistungspflicht knüpft.
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1. Steuern - Steuerarten

Quelle BFM

Bürgerversammlung Bickenbach 22.01.2025



1. Steuern - Steuerarten

Quelle BFM
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1. Steuern - Ertragskompetenz
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1. Steuern - Ertragskompetenz

Quelle BFM
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1. Steuern - Ertragskompetenz
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- Erträge fließen direkt den Städten und Gemeinden zu

- Eine der wichtigsten Einnahmequellen der Kommunen

- Unterliegt so gut wie keinen Schwankungen

- Städte und Gemeinden bestimmen die Höhe selbst

- Erträge für:

- Einrichtungen - Kitas, Schwimmbäder, Büchereien, 

Gemeindehäuser u.a.

- Infrastruktur – Straßen, Radwege, Brücken u.a.

3. Bedeutung der Grundsteuer
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- Realsteuer

 - Objekt- oder Projektsteuer

- Belastung

- Alle Bürgerinnen und Bürger

- Eigentümer der bebauten und unbebauten Grundstücke 

sowie Eigentumswohnungen

- GrSt. kann/wird auch auf die Mieter umgelegt werden

3. Bedeutung der Grundsteuer
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Die Grundsteuer wird wie folgt berechnet:

•Multiplikation von

– Messbetrag mal Hebesatz

•Messbetrag: 

– wird von Finanzamt festgesetzt 

 (Grundlage: Grundsteuergesetz / Bewertungsgesetz)

•Hebesatz: 

– wird von Gemeinde-/Stadtparlament beschlossen 

 (Hebesatzsatzung/Haushaltssatzung)

4. Grundsätzliches zur Grundsteuer
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4. Grundsätzliches zur Grundsteuer
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5. Grundsteuerreform 01.01.2025

- Grundsteuermessbeträge bisher
- Alte Bundesländer

- Wertverhältnisse 01.01.1964
- Neue Bundesländer

- Wertverhältnisse 01.01.1935

- Klage Eigentümer aus den alten Bundesländern 
- Gleichheitsgrundsatz

- Bundesverfassungsgericht
- Urteil vom 10.04.2018
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5. Grundsteuerreform 01.01.2025
- Urteil BVerfG

- Neufassung Grundsteuergesetz bis 31.12.2019
- Bundestag und Bundesrat

- 35 Mio. Grundstücke in Deutschland neu bewerten
- Übergangsfrist von 5 Jahren  bis zum 31.12.2024
- Ab dem 01.01.2025 neue Grundsteuer

- Länderöffnungsklausel durch den Bund
- Länder können eigene Grundsteuergesetze erlassen
- Baden-Württemberg, Bayern, Hamburg, Hessen, Niedersachsen

- Hessisches Grundsteuergesetz (HGrStG)
vom 15. Dezember 2021
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5. Grundsteuerreform 01.01.2025

- Hessisches Verfahren
- Grundstücksfläche 
- Gebäudefläche
- Lage der Grundstücke

- gute Lagen 
- weniger gute Lagen
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6. Berechnung der neuen GrSt - HGrStG

- Hessen = 3 Mio. Grundstück ab Juli 2022 neu bewertet 

-  Neu bewertet werden mussten:
 - Für die Grundsteuer A: 
  Land- und forstwirtschaftliche Flächen

 - Für die Grundsteuer B: 
  Bebaute und bebaubare Grundstücke / auch  
  Eigentumswohnungen. 

  Hierunter fallen zukünftig auch die bewohnten Bauernhöfe, 
 die bislang in der Grundsteuer A mitbewertet wurden.
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6. Berechnung der neuen GrSt - HGrStG

Informationsschreiben 
Finanzämter vom Juni 2022

Alle Eigentümer von 
Grundstücken/Eigentums-
wohnungen mit Stichtag 
01.01.2022
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6. Berechnung der neuen GrSt - HGrStG
Angaben der Eigentümer in den Erklärungen (ELSTER)
- Eigentumsverhältnisse
- Grundstücksgröße
- Nutzungsart
- Wohnfläche
- Nutzfläche

Finanzamt
− Verarbeitung dieser Besteuerungsgrundlagen
− Festsetzung Grundsteuermessbetrag
− Versenden der Grundsteuermessbescheide
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6. Berechnung der neuen GrSt - HGrStG

Messbetrag Grundsteuer A 
Grundstücke der Land- und Forstwirtschaft

− Regelungen BGrStG Nov. 2019
− 0,55 Promille vom gesetzlichen Grst.-Wert
− Neu: landw. Wohngebäude werden künftig in die GrSt B 

eingruppiert
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6. Berechnung der neuen GrSt - HGrStG

Messbetrag Grundsteuer B
Bebaute und unbebaute Grundstücke,
Eigentumswohnungen

- Flächenfaktorverfahren
- Wohnfläche 

- 140 m² x 0,50 € x 0,70 % = 49 Euro
- 0 m² Nutzfläche (0,50€) =    0 Euro

- Boden
- 500 m² x 0,04   = 20 Euro 

- Ausgangsbetrag   = 69 Euro
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6. Berechnung der neuen GrSt - HGrStG

Messbetrag Grundsteuer B
Bebaute und unbebaute Grundstücke,
Eigentumswohnungen

- Flächenfaktorverfahren
- Ausgangsbetrag   = 69 Euro
- Faktor

- Bodenrichtwert 400 €/m²
- Durchschnittl. Bodenrichtwert Gemeinde 800 €/m²
- Formel: 400/800 0,3 = 0,81
- 69 Euro x 0,81   = 55 Euro Messbetrag 
      nach unten gerundeter MessbetragBürgerversammlung Bickenbach 22.01.2025



6. Berechnung der neuen GrSt - HGrStG

Höhe Grundsteuer B
Bebaute und unbebaute Grundstücke,
Eigentumswohnungen

- Hebesatz z. B. 1.000 %
- Messbetrag 55 Euro x 10  = 550 Euro 

Grundsteuer 
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6. Berechnung der neuen GrSt - HGrStG

Neu:
Möglichkeit zur Einführung einer Grundsteuer C:

Mit der Grundsteuer C können Städte und Gemeinden unbebaute, 
aber baureife Grundstücke, die nicht der Land- und Forstwirtschaft 
zugeordnet sind, durch einen gesonderten Hebesatz höher belasten als 
die übrigen unbebauten Grundstücke.

- Innenstadtverdichtung
- Baulandmobilisierung
- Eigentümer zur Bebauung animieren
- Problem: Feststellung der baureifen Grundstücke
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6. Berechnung der neuen GrSt - HGrStG

Muster eines

Grundsteuermessbetragsbescheids

nach neuem Recht 
(gültig ab 01.01.2025):
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6. Berechnung der neuen GrSt - HGrStG

Politischer Wille Bund und Land

 - Aufkommensneutrale Umsetzung der Grundsteuerreform

   Aufkommen der GrSt bei Städten und Gemeinden soll allein durch
   die Grundsteuerreform nicht höher oder niedriger sein

nachher
vorher
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6. Berechnung der neuen GrSt - HGrStG

Der Gesamtbetrag der einzunehmenden Grundsteuer geteilt durch die Gesamtsumme, 
der vom Finanzamt übermittelten Messbeträge ergibt den für 2025 geltenden Hebesatz:

                               

  (jeweils getrennte Berechnung nach Grundsteuer A und Grundsteuer B)

Gesamtsumme  
Messbeträge 
2025
(übermittelt von 
Finanzamt)

Gesamtbetrag 
Grundsteuer gem. 
Haushaltsplan =:

Hebesatz, gültig 
ab 01.01.2025

(Beschluss der 
Gemeindevertretung 
bzw.
Stadtverordneten-
versammlung)
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6. Berechnung der neuen GrSt - HGrStG

Neue Hebesätze, die vom Finanzamt am 10.09.2024 zur Aufkommensneutralität, 
übermittelt wurden

Hebesatz Grundsteuer A: 608,75 % 

Hebesatz Grundsteuer B: 1.015,46 % 

Hebesatzsatzung vom 19.09.2024, Beschluss der Gemeindevertretung

Hebesatz Grundsteuer A: 610 %  (bisher 465 %)

Hebesatz Grundsteuer B: 1.015 % (bisher 757 %)
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6. Berechnung der neuen GrSt - HGrStG

0

500000

1000000

1500000

2000000

2500000

2024 2025

Aufkommensneutralität

Grundsteuer A Grundsteuer B
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610 %

Berechnung Grundsteuer 2024 (alt):

Messbeträge Grundsteuer A 
4.946 € 
Hebesatz 465 %
Ist-Aufkommen Grundsteuer A: 
23.000 €

Messbeträge Grundsteuer B: 
290.621 €
Hebesatz 757 %
Ist-Aufkommen Grundsteuer B 
rd. 2.200.000 €

Grundsteuer 2024 gesamt: 
2.223.000 €

Berechnung Grundsteuer 2025 
Hebesatzsatzung v. 19.09.2024:

Messbeträge Grundsteuer A 
lt. Hochrechnung Finanzamt: 
4.100 Euro
Hebesatz Grundsteuer A 610 %
Aufkommen 2025 Grundsteuer A: 
25.000 €

Messbeträge Grundsteuer B 
lt. Hochrechnung Finanzamt: 
207.000 EUR
Hebesatz Grundsteuer B: 1.015 %
Aufkommen 2025 Grundsteuer B: 
2.100.000 €

Grundsteuer 2025 gesamt: 2.125.000 €465 %
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6. Berechnung der neuen GrSt - HGrStG

Praxisbeispiele aus Bickenbach

Fall 1: 
Wohngebäude, Baujahr vor 1955, Grundstücksgröße 934 m², 80 m² Wohnfläche

Messbetrag alt: 43,60 € x Hebesatz alt 757 %  = bisherige Grundsteuer:   330,04 € pro Jahr
Messbetrag neu: 54,00 € x Hebesatz neu 1.015 % = neue Grundsteuer:   548,08 € pro Jahr
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6. Berechnung der neuen GrSt - HGrStG

Praxisbeispiele aus Bickenbach:

Fall 2: 
Wohngebäude, Baujahr 1970, Grundstücksgröße 1.022 m², Wohnfläche 150 m²

Messbetrag alt:   82,95 € x Hebesatz alt 757 %  = bisherige Grundsteuer:  627,92 € pro Jahr
Messbetrag neu:   94,00 € x Hebesatz neu 1.015 %  = neue Grundsteuer:  954,08 € pro Jahr
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6. Berechnung der neuen GrSt - HGrStG

Praxisbeispiele aus Bickenbach:

Fall 3: 
Wohngebäude, Baujahr 2007, Grundstücksgröße 500 m², Wohnfläche 130 m²

Messbetrag alt: 166,80 € x Hebesatz alt 757 %             = bisherige Grundsteuer:   1.262,67€ pro Jahr
Messbetrag neu: 124,00 € x Hebesatz neu 1.015 %        = neue Grundsteuer:   1.258,60 € pro Jahr
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6. Berechnung der neuen GrSt - HGrStG

Praxisbeispiele aus Bickenbach:

Fall 4: 
Eigentumswohnung, Wohnungsgröße 60 m²

Messbetrag alt: 55,12 € x Hebesatz alt 757 %  = bisherige Grundsteuer: 417,24€ pro Jahr
Messbetrag neu: 26,00 € x Hebesatz neu 1.015 % = neue Grundsteuer: 263,88 € pro Jahr
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6. Berechnung der neuen GrSt - HGrStG

Praxisbeispiele aus Bickenbach

Fall 8: 
Unbebautes Grundstück, Grundstücksgröße 500 m²

Messbetrag alt: 12,88 € x Hebesatz alt 757 %  = bisherige Grundsteuer:   97,48 € pro Jahr
Messbetrag neu: 20,00 € x Hebesatz neu 1.015 % = neue Grundsteuer: 203,00 € pro Jahr
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6. Berechnung der neuen GrSt - HGrStG

Aufkommensneutralität – 
kommunale Selbstverwaltung

Letztendlich unterliegt die Festsetzung der 
Hebesätze der kommunalen Selbstverwaltung 
(Hebesatzautomonie) der Städte und Gemeinden!
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7. Einflüsse auf Grundsteuerhebesätze

Einnahmenseite
- ohne Einfluss der Städte und Gemeinden

- Schlüsselzuweisungen
- Einwohner Bickenbach bisher  = 6.148 EW
- Zensus 2022 Bickenbach  = 5.964 EW (-184)

- Einkommensteueranteile
- Umsatzsteueranteil
- Gewerbesteuereinnahmen
- Zuweisungen für Kindertagesstätten
- u.a 
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7. Einflüsse auf Grundsteuerhebesätze

Ausgabenseite
- ohne Einfluss der Städte und Gemeinden

- Defizite Kindertagesstätten
- Energiekosten
- Personalkosten
- Instandhaltungskosten bzw. Unterhaltungskosten
- Kreis- und Schulumlage
- Gewerbesteuerumlage 
- Zinsentwicklungen
- u.a 
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8. Ausblick – Aufgaben Grundstückseigentümer

Bitte prüfen Sie den Ihnen vom Finanzamt zugestellten Grundsteuermessbetragsbescheid:

➢Ist die von Ihnen gemeldete Grundstücksfläche korrekt?

➢Passt der vom Finanzamt angesetzte Bodenrichtwert? 
     (vergleiche auch Bodenrichtwertsystem (BORIS) Hessen, s. www.geoportal.hessen.de)

➢Ist die vom Finanzamt angesetzte Nutzungsart korrekt?

➢Ist die vom Finanzamt angesetzte Wohn- bzw. Nutzfläche korrekt?
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8. Ausblick – Aufgaben Grundstückseigentümer

Bitte prüfen Sie den Ihnen vom Finanzamt zugestellten Grundsteuermessbetragsbescheid:

➢Sind die Eigentümerangaben korrekt? 

  Bitte beachten Sie hierzu, dass der Ihnen zugestellte 
Grundsteuermessbetragsbescheid die Eigentumsverhältnisse zum 01.01.2022 

abbildet. 

   Danach durchgeführte Eigentümerwechsel sind ggf. vom Finanzamt noch nicht 
verarbeitet. 
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8. Ausblick – Aufgaben Grundstückseigentümer

Bitte prüfen Sie den Ihnen vom Finanzamt zugestellten Grundsteuermessbetragsbescheid:

➢Einsprüche / Änderungsanträge gegen Grundsteuermessbescheid

➢Bitte AUSSCHLIESSLICH an das für Sie zuständige Finanzamt

➢Finanzamt in dessen Zuständigkeitsbereich 

          das besagte Grundstück liegt
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8. Ausblick – Aufgaben Grundstückseigentümer

➢Einsprüche/Änderungsanträge gegen Grundsteuermessbescheid

 - erhobene Einsprüche / kürzliche Änderungsanträge 

    können evtl. vom Finanzamt noch nicht bearbeitet sein

 - geänderte Messbeträge ggf. noch nicht übermittelt

 - ggf. müssen dann Grundsteuerbescheide der Gemeinde / Stadt

   korrigiert werden
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8. Ausblick – Aufgaben Grundstückseigentümer
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➢Nächster Hauptfeststellungszeitpunkt

➢Hessen alle 14 Jahre (HGrStG)

➢01.01.2036



9. Fragen
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Vielen Dank
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