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GRUNDSTEUER – AUSGANGSLAGE

Die Grundsteuerreform in Hamburg

Warum brauchen wir überhaupt eine neue Grundsteuer? 

• 2018: BVerfG erklärt die jetzige Grundsteuer für verfassungswidrig mit der Vorgabe ab 

2025 ein neues Grundsteuerrecht anzuwenden.

• 2019: Neues Bundesrecht und grundgesetzliche Länderöffnungsklausel.

• 2020/2021: Hamburg entscheidet sich zur Nutzung der Öffnungsklausel und beschließt 

eigenes Grundsteuergesetz

• Hamburg entscheidet sich für das sog. Wohnlagemodell: Maßstab ist Grundstücks-

und Gebäudefläche plus Wohnlage.

• Grundsteuerwerte werden beim Grundvermögen einmalig zum 1. Januar 2022 

allgemein festgestellt.

• Die neu festgesetzte Grundsteuer ist ab 1. Januar 2025 zu zahlen.

• Bundesweit sind 38 Mio. Einheiten zu bewerten, in Hamburg gut 420.000.

• Grundsteuer ist für die Gemeinden mit 14 Mrd.€ Einnahmen unverzichtbar.
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GRUNDSTEUER – AUSGANGSLAGE (2)

Die Grundsteuerreform in Hamburg

Warum müssen die Bürgerinnen und Bürger tätig werden? 

• Eigentümerdaten

• Die Angaben zu allen Eigentümern werden abgefragt, um den „richtigen“ Personen oder 
Gesellschaften die entsprechenden Grundstücke zuzurechnen.

• Die vorhandenen Eigentümerdaten wurden teilweise bereits in den 1960er Jahren gespeichert. 
Es besteht aus Rechtsgründen bisher keine Verknüpfung mit den Meldedaten oder dem 
Grundbuch, so dass durch den Zeitablauf insbesondere die Anschriftendaten in vielen Fällen nicht 
mehr aktuell sind.

• Wohnflächen

• Den Fällen der Einheitsbewertung (altes Recht) liegen in vielen Fällen noch Angaben und Werte auf 
den Stichtag 01.01.1964 zu Grunde. Diese sind möglicherweise durch An-, Um- oder Ausbauten nicht 
mehr aktuell oder durch eine alte Verordnung ermittelt worden. 

• Da in Hamburg nur diese eine Hauptfeststellung durchgeführt wird, kommt der 

Datenermittlung eine besondere Bedeutung zu. In Länder mit wertorientierten Modellen 

muss diese Datenerhebung alle 7 Jahre durchgeführt werden.
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GRUNDSTEUER – AKTUELLER STAND

Die Grundsteuerreform in Hamburg

Fristlauf und aktuelle Stand

• Fristbeginn Abgabe einer Erklärung zur Feststellung des Grundsteuerwerts: 1. Juli 2022.

• Diese Frist endet - nach Einigung auf eine einmalige Verlängerung - am 31. Januar 2023. 

• Aktueller Stand der Rückläufe (17.10.2022):

• Die Erklärungsabgabe in HH liegt bei 38,69%.

• Die Zahl der abgegebenen Erklärungen stieg von insgesamt 62.839 (02.09.2022) auf 

163.982 (17.10.2022) und somit von einer Abgabequote von 15% auf 38%.
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Stand: Gesamte 

Anzahl der
abgegebenen
Erklärungen 

Über Mein
ELSTER

Aus dem
Scanverfahren

Sonstige

Hersteller 
(ERiC)

Insgesamt 

abzugebende 
Erklärungen

Abgabequote Ausstehender 
Anteil

17.10.2022 163.982 122.867 23.211 17.904 423.845 38,69% 61,31%



GRUNDSTEUER – LÄNDERÜBERSICHT

Die Grundsteuerreform in Hamburg
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GRUNDSTEUER – HILFESTELLUNGEN / 
UNTERSTÜTZUNGSMÖGLICHKEITEN

Die Grundsteuerreform in Hamburg

Hilfestellungen auf der Seite www.grundsteuer-hamburg.de mit:

• Informationsflyer in deutscher, englischer und türkischer Sprache,

• Informationsfilm zur Grundsteuerreform allgemein,

• Umfangreicher Fragen/Antworten-Katalog zur Grundsteuerreform,

• Erklärungsvordrucken und Ausfüllanleitungen zu den Vordrucken,

• Komprimierte Kurzanleitungen,

• Erklärfilm zur Vordruckausfüllung,

• Umfassende ELSTER Schritt-für-Schritt-Anleitung,

• Vordrucke als ausfüllbare PDF-Vordrucke,

• Informationen zu Wohnungs- und Teileigentum,

• Informationen für Mieterinnen/ Pächterinnen bzw. Mieter/ Pächter
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Hamburger Senat setzt Info-
Kampagne für die neue 

Grundsteuer bis 01/23 fort. 
Finanzsenator plant 2. Road-
Show durch die Hamburger 

Bezirke 11/22-01/23.

http://www.grundsteuer-hamburg.de/


GRUNDSTEUER – HILFESTELLUNGEN / 
UNTERSTÜTZUNGSMÖGLICHKEITEN (2)

Die Grundsteuerreform in Hamburg

Informationen über den Telefonischen Hamburg Service (115)

• Hier bekommt man auch ohne Termin eine telefonische Unterstützung bei allgemeinen 

Fragen rund um die Grundsteuerreform in Hamburg

Darüber hinaus Hinweise auf die Hilfestellungen / Unterstützungsmöglichkeiten über

• Anzeigen in Tageszeitungen, Verbandszeitschriften, Wochenblättern, digitalen Medien

• diversen Social-Media-Kanälen der Finanzbehörde, Senat Hamburg und hamburg.de

• Veranstaltungen in den Stadtteilen zwischen dem 21. März bis 2. Juni 2022, diese werden 

jetzt fortgesetzt, Finanzsenator geht weiter vor Ort – auch auf Einladung von Multiplikatoren

Weitere Informationen bieten auch die Seiten steuerchatbot.de und elster.de.
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GRUNDSTEUER – HILFESTELLUNGEN / 
UNTERSTÜTZUNGSMÖGLICHKEITEN (3)

Die Grundsteuerreform in Hamburg

1. Abgabe per Elster hat klare Vorteile, wer aber selbst nicht per Elster abgeben kann/will, hat 
folgende Möglichkeiten:

2. Durch Angehörige: Ausfüllung/Abgabe durch Angehörige über deren Elster-Zugang

3. Hybrid-Abgabe: Download der Formulare bei grundsteuer-hamburg.de, Ausfüllung per pdf, 
Ausdruck/Unterschrift, Abgabe bei Finanzamt für Verkehrsteuern und Grundbesitz
Gorch-Fock-Wall 11, 20355 Hamburg

4. Papier-Abgabe: Abholung der Formulare auf Papier bei den Informations- und Annahmestellen der 
Finanzämter während deren Öffnungszeiten, Ausfüllung auf Papier, Unterschrift, Abgabe bei 
Finanzamt für Verkehrsteuern und Grundbesitz
Gorch-Fock-Wall 11, 20355 Hamburg 

5. Wenn weder technische Möglichkeiten 

zur Ausfüllung bestehen, noch 

(wegen einer Mobilitätseinschränkung) 

eine Formular-Abholung beim Finanzamt 

möglich ist, bitte bei der 115 melden. 
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Finanzamt Hamburg-Altona Öf f nung in der Regel
Finanzamt Hamburg-Am Tierpark Mo 8-14h, Di 7-14h, Do 8-17h

Finanzamt Hamburg-Eimsbüttel Inf os unter 
Finanzamt Hamburg-Hansa https://www.hamburg.de/fb/finanzaemter/

Finanzamt Hamburg-Harburg
Finanzamt Hamburg-Mitte

Finanzamt Hamburg-Nord
Finanzamt Hamburg-Oberalster

Finanzamt Hamburg-Ost
Inf ormations- und Annahmestelle (IAS) Bramfeld

Inf ormations- und Annahmestelle (IAS) Bergedorf

https://www.hamburg.de/fb/altonastart/
https://www.hamburg.de/fb/amtierpark-start/
https://www.hamburg.de/fb/eimsbuettel-start/
https://www.hamburg.de/fb/hansa-start/
https://www.hamburg.de/fb/harburg-start/
https://www.hamburg.de/fb/mitte-start/
https://www.hamburg.de/fb/nord-start/
https://www.hamburg.de/fb/oberalster-start/
https://www.hamburg.de/fb/ost-start/


GRUNDSTEUER – FACHLICHE GRUNDLAGEN

Die Grundsteuerreform in Hamburg
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Übersicht fachlicher Besonderheiten des sog. Wohnlagemodells beim Grundvermögen

• Ermittlung der Grundsteuerwerte

• Grundsteuerwerte = Äquivalenzzahlen x Grundstücks- bzw. Gebäudefläche.

• Unabhängig von ihrer Nutzung beträgt die Äquivalenzzahl für Flächen des Grund und Bodens i.d.R. 
0,04 Euro/Quadratmeter und die Äquivalenzzahl für Gebäudeflächen 0,50 Euro/Quadratmeter.

• Ermittlung des Grundsteuermessbetrags

• Grundsteuermessbetrag = Produkt Grundsteuerwert des Grund und Bodens x Grundsteuermesszahl 
zuzüglich jeweiliges Produkt der Grundsteuerwerte für Wohn- bzw. Nutzflächen x 
Grundsteuermesszahl. 

• Ermittlung der Grundsteuer

• Grundsteuer = Grundsteuermessbetragx Hebesatz.



GRUNDSTEUER – ERMÄßIGUNGEN

Die Grundsteuerreform in Hamburg
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Die Messzahlen nach dem neuen Gesetz reduzieren sich durch die gesetzlichen 

Ermäßigungen wie folgt:  

• Wohnen: 70% (also 30% „Rabatt“) > wird automatisch erfasst.

• Wohnen (in der normalen Wohnlage, d.h. 0,7x0,75): 52,5% > wird automatisch erfasst.

• Wohnen (im Denkmal, d.h. 0,7x0,75): 52,5% > muss man angeben. 

• Wohnen (in Sozialwohnungen, d.h. 0,7x0,75): 52,5% > muss man angeben. 

• Wohnen (in normaler Wohnlage UND im Denkmal , d.h. 0,7x0,75x0,75): ca. 39,4%

• Wohnen (in normaler Wohnlage UND in Sozialwohnung): ca. 39,4% 

• Wohnen (in Sozialwohnung UND im Denkmal): ca. 39,4%

• Wohnen (normale Wohnlage UND in Sozialwohnung UND im Denkmal): ca. 29,5%

• Nicht-Wohnen (Gewerbe im Denkmalobjekt): 75%



GRUNDSTEUER – WOHNLAGE

Die Grundsteuerreform in Hamburg
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Bewährtes Hamburger Modell – Teil des Hamburger Mietenspiegels:

• Beibehaltung der grundlegenden Methodik

• weiterhin zwei Wohnlagenkategorien „normal“ und „gut“

• zusätzlich: jede Blockseite erhält einen konkreten Wohnlagenwert

• weiterhin objektives datenbasiertes Indikatorensystem

• Nutzung aktueller kleinräumiger Daten

• Möglichkeit zur flächendeckenden Aktualisierung aller Wohnlagen

• Erweiterung des Indikatorenkatalogs: neun Indikatoren fließen in Berechnungen ein:

Status-

index

Boden-

richtwert

Einwohner-

dichte

Entfernung 

U-/S-Bahn/ 
AKN

Entfernung 

zum 
Metrobus

Entfernung 

Einzel-
handel

Grün-

flächen

Art der 

Straße
(4+ 

Spuren)

Lärm-

belastung



GRUNDSTEUER – WOHNLAGE

Die Grundsteuerreform in Hamburg
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Einstufungen der 

insgesamt über 23.000 

Straßenabschnitte 

(sog. Blockseiten):

• normal: 

15.381 Blockseiten

(66,4 %)    

• gut: 

7.782 Blockseiten 

(33,6 %)



DAS NEUE GESETZ - BEISPIEL 1

Die Grundsteuerreform in Hamburg

Einfamilienhaus, gute Wohnlage, Grundstücksfläche 1.000 qm, Wohnfläche 100 qm, 
Hebesatz Grundsteuer B z.B. 1.000 %

Bewertungsebene:

Grund und Boden:   1.000 qm x 0,04 Euro/qm = 40 Euro 

Äquivalenzbetrag / Grundsteuerwert                                                                                    

Gebäude: 100 qm x 0,50 Euro/qm = 50 Euro Äquivalenzbetrag

Äquivalenzbetrag / Grundsteuerwert

Messbetragsebene:

Messzahl (Grund und Boden): 1 x 40 Euro = 40 Euro

Messzahl (Wohnen): 0,7 x (Lageermäßigung 0%) 1 = 0,7

0,7 x 50 Euro = 35 Euro 

Grundsteuermessbetrag: 40 Euro + 35 Euro = 75 Euro

Grundsteuer:

Hebesatz z.B. 1.000 % x 75 Euro Grundsteuermessbetrag = 750 Euro
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DAS NEUE GESETZ - BEISPIEL 2

Die Grundsteuerreform in Hamburg

Einfamilienhaus, normale Wohnlage, Grundstücksfläche 1.000 qm, Wohnfläche 100 qm, 
Hebesatz Grundsteuer B z.B. 1.000 %

Bewertungsebene:

Grund und Boden:    1.000 qm x 0,04 Euro/qm = 40 Euro

Äquivalenzbetrag / Grundsteuerwert

Gebäude: 100 qm x 0,50 Euro/qm = 50 Euro

Äquivalenzbetrag / Grundsteuerwert

Messbetragsebene:

Messzahl (Grund und Boden): 1 x 40 Euro = 40 Euro

Messzahl (Wohnen): 0,7 x (Lageermäßigung 25%) 0,75 = 0,525

0,525 x 50 Euro = 26,25 Euro

Grundsteuermessbetrag: 40 Euro + 26,25 Euro = 66,25 Euro

Grundsteuer:

Hebesatz z.B. 1.000 % x 66,25 Euro Grundsteuermessbetrag = 662,50 Euro
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Rund 90 Euro weniger Grundsteuer als bei guter Wohnlage



GRUNDSTEUER – AUSFÜLL-/KURZANLEITUNGEN

Die Grundsteuerreform in Hamburg

Auf der Webseite grundsteuer-hamburg.de stehen diversen Hilfestellungen, wie auch z.B. die 

folgende Kurzanleitung zur Verfügung:
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GRUNDSTEUER – AUSFÜLL-/KURZANLEITUNGEN (2)

Die Grundsteuerreform in Hamburg
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GRUNDSTEUER – INFORMATIONEN ZU WOHNUNGS-
UND TEILEIGENTUM

Die Grundsteuerreform in Hamburg
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GRUNDSTEUER – INFORMATIONEN ZU WOHNUNGS-
UND TEILEIGENTUM (2)

Die Grundsteuerreform in Hamburg
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GRUNDSTEUER - ELSTER – SCHRITT FÜR SCHRITT 
(„KLICKANLEITUNG“)

Die Grundsteuerreform in Hamburg
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Auf der Webseite grundsteuer-hamburg.de steht auch eine 

umfassende ELSTER Schritt-für-Schritt-Anleitung zur 

Verfügung:



GRUNDSTEUER – ERKLÄRFILM

Die Grundsteuerreform in Hamburg

Die Webseite grundsteuer-hamburg.de bietet zudem einen Erklärfilm zur Vordruckausfüllung :
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GRUNDSTEUER – HAUPTVORDRUCK

Die Grundsteuerreform in Hamburg
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GRUNDSTEUER – ANLAGE GRUNDSTÜCK

Die Grundsteuerreform in Hamburg
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GRUNDSTEUER – WEITERER PROZESS

Die Grundsteuerreform in Hamburg

Weiteres Vorgehen nach dem Fristablauf:

• In der FMK vom 13.10.2022 wurde sich im Einvernehmen mit dem BMF auf eine 

einmalige allgemeine Fristverlängerung bis zum 31. Januar 2023 verständigt.

• Es wird an die Bürgerinnen und Bürger sowie die Steuerberaterinnen und 

Steuerberater appelliert, für einen kontinuierlichen Erklärungsrücklauf Sorge zu 

tragen, die Erklärungen zeitnah abzugeben und die umfassenden Informations- und 

Unterstützungsangebote zu nutzen.

• Nach Ablauf dieser Frist können bei Nichtabgabe der Erklärung Schätzungs- oder 

Zwangsgeldandrohungen folgen. Verspätungszuschläge können im Einzelfall 

festgesetzt werden.

• Aufgrund dieser Erklärungen werden die Grundsteuerwerte einmalig zum 1. Januar 2022 

allgemein festgestellt (Bescheid über die Grundsteuerwerte).

• Die Messzahlen und der Hebesatz sollen nachfolgend im Jahr 2024 angepasst werden. 

Ende 2024 sollen die Messbetrags- und Grundsteuerbescheide ergehen.
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BESCHEID ÜBER GRUNDSTEUERWERTE - BEISPIEL

Die Grundsteuerreform in Hamburg
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VIELEN DANK FÜR IHRE 
AUFMERKSAMKEIT!

WEITERE INFOS AUF:

GRUNDSTEUER-
HAMBURG.DE

http://www.grundsteuer-hamburg.de/

