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Ein Indikator, der den Immobilienmarkt­
boom der letzten Jahre sehr deutlich zum 
Ausdruck bringt, ist das Grunderwerb­
steueraufkommen. Dieses Aufkommen 
ist über den Grunderwerbsteuersatz sehr  
eng mit dem Geldumsatz auf dem Immo- 
bilienbestandsmarkt verbunden. Auf der 
Grundlage der Grunderwerbsteuer kann 
der gesamte jährliche Geldumsatz mit 
Immobilien in Deutschland insgesamt, 
in den 16 Bundesländern und nach den 
einzelnen Finanzämtern ermittelt werden. 
Darüber hinaus zeigt das Grunderwerb­
steueraufkommen, dass nicht nur die Im­
mobilienbesitzer von dem Boom profitiert 
haben, sondern auch der Steuernehmer.

Die Grunderwerbsteuer, die durch Erwerbs­
vorgänge über unbebaute und bebaute 
Grundstücke ausgelöst wird, steht als 
Landessteuer ausschließlich den Ländern 
zu. Wie in Abb. 1 dargestellt ist, betrug 
der Steuersatz zwischen den Jahren 1983 
und 1996 2 %, danach galt bis ins Jahr 
2006 ein bundeseinheitlicher Steuersatz 
von 3,5 %. Im September 2006 ging das 
Recht zur Festsetzung des Steuersatzes an 
die Länder über. Zwischen den Jahren 2007  
und 2015 wurde dieses Recht in vielen 
Ländern rege in Richtung von Steuer­
erhöhungen angewandt. Aktuell variie­
ren die Steuersätze je nach Bundesland 
zwischen 3,5 % und 6,5 % (siehe Abb. 2).

Starkes Wachstum durch hohe Immobilienumsätze und  
Steuersatzanhebungen
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Durchschnittliche Grunderwerbsteuersätze 
in Deutschland

BW: Baden-Württemberg
BY: Bayern
BE: Berlin
BB: Brandenburg
HB: Bremen
HH: Hamburg
HE: Hessen
MV: Mecklenburg-Vorpommern
NI: NIedersachsen
NW: Nordrhein-Westfalen
RP: Rheinland-Pfalz
SL: Saarland
SN: Sachsen
ST: Sachsen-Anhalt
SH: Schleswig-Holstein
TH: Thüringen

Quelle: Angaben der  
Bundesländer und eigene 
Berechnungen

Steuererhöhungen:
2007: BE
2009: HH
2010: NW, ST
2011: NI, HB, BW, SL, BB, TH
2012: SH, RP, SL, BE, MV, ST
2013: HE, SL
2014: SH, NI, HB, HE, BE
2015: NW, SL, BB
2017: TH
2019: MV
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In Deutschland wechseln gegenwärtig 
jedes Jahr rund 800 Tsd. Immobilien den 
Eigentümer. Der hiermit verbundene  
Geldumsatz multipliziert mit dem anzu­
setzenden Steuersatz ergibt das Gesamt­
grunderwerbsteueraufkommen. Dieses 
Aufkommen hat sich in den vergangenen 
12 Jahren nahezu verdreifacht (Abb. 3). 
Im Jahr 2009 wurden in Summe über alle 
Bundesländer 4,9 Mrd. € eingenommen, 
im Jahr 2021 waren es 18,3 Mrd. €. Zu 
rund 60 % trugen hier höhere Geldum­
sätze auf den Immobilienbestandsmarkt 
bei, der Rest geht auf länderspezifische 
Steuersatzerhöhungen zurück. Der aus 
dem Grunderwerbsteueraufkommen ab­
geleitete Geldumsatz auf dem Immobi­
lienbestandsmarkt machte im Jahr 2009 
134 Mrd. € aus, der danach von Jahr zu 
Jahr bis auf 352 Mrd.€ im vergangenen 
Jahr zulegte (Abb. 4). 
Für diesen starken Anstieg waren nahezu  
ausschließlich steigende Preise ursäch­
lich. Angesichts höherer Kredit- und 
Kapitalmarktzinsen und erheblicher 
Rezessionsgefahren ist nun aber davon 
auszugehen, dass die Immobilienpreis­
dynamik der letzten Jahre kurzfristig aus­

laufen wird. Das wird dazu führen, dass 
auch das Steueraufkommen abflacht, 
es sei denn, dass einzelne Bundeslän­
der versuchen werden, die Entwicklung 
durch höhere Steuersätze auszugleichen. 
Da jede Steuer die Differenz zwischen 
dem Preis, den der Verkäufer erhält, und 
dem Preis, den der Käufer bietet, erhöht, 
könnte ein solches Politikverhalten aber 
auch dazu führen, dass der Markt einen 
zusätzlichen Dämpfer erhält. Eine Grund­
erwerbsteuererhöhung würde den sich 
abkühlenden Markt zusätzlich bremsen.
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Geldumsatz auf dem Immobilienbestandsmarkt

(abgeleitet aus dem Grunderwerbsteueraufkommen)
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Quelle: Statistisches Bundesamt und eigene BerechnungenAbb. 3 Abb. 4

Grunderwerbsteueraufkommen in Deutschland
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	 effektives Steueraufkommen
Rechnerisches Steueraufkommen 
	 Steuersatz von 3,5 % nach 2006
	 Steuersatz von 2,0 % nach 1996


