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1.  Einfiihrung

Der Auftraggeber bittet um Aktualisierung des Aktuellen Begriffs ,,Grundsteuer(-reform)“ vom

16. Mai 2014 hinsichtlich des Reformvorschlags der Bundesldnder Niedersachsen und Hessen.
Zudem ist eine detaillierte Beschreibung der Ermittlung der Grundsteuer anhand von Beispiel-
rechnungen erwiinscht.

2.  Vorschlag der Bundesldnder Niedersachsen und Hessen

Der Reformvorschlag wurde am 04.11.2016 durch den Bundesrat mehrheitlich beschlossen.’
Nach Ansicht des hessischen Finanzministers hat die Nichtbefassung durch den Deutschen Bun-
destag zur Folge, dass nun das Bundesverfassungsgericht entscheiden muss.?

Nach dem Vorschlag der Lander Hessen und Niedersachsen soll auch kiinftig die Grundsteuer
wertabhédngig ausgestaltet werden. Jedoch wird keine Verkehrswertermittlung angestrebt. * Folg-
lich bedarf es einer Erfassung der Gebdudewerte. Bei unbebauten Grundstiicken wird auf die Bo-
denrichtwerte abgestellt, die die ortlichen Gutachterausschiisse festlegen. Bei bebauten Grund-
stiicken wird zudem noch das Gebaude erfasst, wobei nach der Art des Gebdudes und dem Bau-
jahr differenziert wird. Angekniipft wird dabei an aktuelle Baukosten. *

Bei der Bewertung der Betriebe der Land- und Forstwirtschaft kommt kiinftig ein typisierendes
Ertragswertverfahren zum Einsatz. Auf einzelbetriebliche Differenzierungen und Abgrenzungen
kann dabei weitgehend verzichtet werden.

Die erste Bewertung soll auf den Stichtag 01.01.2022 erfolgen. Doch selbst wenn die neuen
Werte umfassend vorliegen, wird es noch nicht moglich sein, daraus die Hohe der neuen Grund-
steuer fiir ein einzelnes Grundstiick abzuleiten.® Kiinftig wiirde dann nur noch zwei Arten von
Vermogen unterschieden werden: Grundvermdégen sowie land- und forstwirtschaftliches Vermo-
gen. Die bisherige Aufteilung in drei Vermogensarten (land- und forstwirtschaftliches Vermogen,
Grundvermdogen und Betriebsvermdogen) entfillt damit forthin.®

1 BR-Drs. 515/16 vom 12. September 2016.

2 Hessisches Finanzministerium: Hessens Finanzminister Dr. Thomas Schiéfer: ,,Der Politik hat es an Mut und
Willen gefehlt, deshalb muss nun das Verfassungsgericht entscheiden. Das ist nicht mein Anspruch an Politik.,

Pressemitteilung, 11.01.2018, im Internet unter: https://finanzen.hessen.de/presse/pressemitteilung/hessens-
finanzminister-dr-thomas-schaefer-der-politik-hat-es-mut-und-willen [19.01.2018].

3 Vgl. Schifer, Thomas: Eine Frage der Gerechtigkeit, in: ifo Schnelldienst 18/2016, S. 5.

4 Schaéfer, Thomas: Eine Frage der Gerechtigkeit, in: ifo Schnelldienst 18/20186, S. 6.

5 Ebenda.

6 Vgl. Lohr, Dirk: Zum neuen Grundsteuer-Reformmodell der Ladnderfinanzminister — gerecht und verlésslich?, in:

BetriebsBerater 35/2016, S. 2075.


https://finanzen.hessen.de/presse/pressemitteilung/hessens-finanzminister-dr-thomas-schaefer-der-politik-hat-es-mut-und-willen
https://finanzen.hessen.de/presse/pressemitteilung/hessens-finanzminister-dr-thomas-schaefer-der-politik-hat-es-mut-und-willen
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Die bisherige Berechnungsmethode bleibt erhalten. Der Einheitswert wird mit einer gesetzlich
festgelegten Steuermesszahl multipliziert. Dies ergibt den Steuermessbetrag. Hierauf findet dann
der jeweilige Hebesatz Anwendung.”

Erst wenn die Neubewertung der rund 35 Mio. Einheiten abgeschlossen ist, wird ein entspre-
chendes »Eintakten« der Steuermesszahlen moglich sein, um die angestrebte bundesweite Auf-
kommensneutralitdt zu erreichen. Die neuen Steuermesszahlen werden daher erst in einem zwei-
ten Reformschritt gesetzlich festgelegt. Wenn in diesem Zusammenhang das Grundsteuergesetz
angepasst wird, ist auch der Zeitpunkt gekommen, iiber Anderungen bei den Steuerbefreiungen
und SteuerermidBigungen nachzudenken.?

Im Bundesgebiet sind die Verhéltnisse keineswegs einheitlich. Auf bundesweiter Basis ermittelte
Steuermesszahlen werden daher nicht in jedem Land genau passen. Daher wird den Landern er-
laubt, eigene Steuermesszahlen festzulegen.

Nach der Einschédtzung von Schifer erhalten Liander und Kommunen damit alle notwendigen In-
strumente, um die Reform in ihrem Gebiet aufkommensneutral auszugestalten.

Aufkommensneutralitdt bedeutet aber nicht, dass jeder Biirger genau die gleiche Grundsteuer
zahlen wird wie bisher. Vielmehr geht es darum, das jeweilige Gesamtautkommen konstant zu
halten. Verdnderungen der Belastung eines einzelnen Grundstiickes oder eines Betriebes der
Land-und Forstwirtschaft sind hingegen unausweichlich. Sie sind die zwingende Folge der sich
seit der letzten Bewertung verdnderten Wertrelationen. Einer Mehrbelastung einzelner Grundbe-
sitzer steht bei Aufkommensneutralitdt immer eine entsprechende Entlastung anderer Grundbe-
sitzer gegeniiber.®

3.  Maogliche Auswirkungen des Reformvorschlags

Lohr hat anhand einer Beispielrechnung die intrakommunalen Belastungsverschiebungen und
Verzerrungen versucht herauszuarbeiten:'

7 Vgl. Scheffler, Wolfram: Werden die Biirger, die fiir 2027 geplante Grundsteuerreform akzeptieren?, in: ifo
Schnelldienst 18/2016, S. 9.

8 Schaéfer, Thomas: Eine Frage der Gerechtigkeit, in: ifo Schnelldienst 18/20186, S. 6.

9 Schaéfer, Thomas: Eine Frage der Gerechtigkeit, in: ifo Schnelldienst 18/2016, S. 7.

10 Lohr, Dirk: Zum neuen Grundsteuer-Reformmodell der Landerfinanzminister — gerecht und verlésslich?, in: Be-

triebsBerater 35/2016, S. 2076.
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Beispiel:
Die Musterrechnung bezieht sich auf eine wirtschaftlich gut situierte westdeut-
sche Kleinstadt (ca. 30000 Einwohner; in groBeren Stadten dirften die nachfol-
gend diskutierten Bewertungsprobleme 2.T. noch deutlicher auftreten). Hierbei
werden jeweils ein freistehendes selbstgenutztes Einfamilienhaus sowie eine ver-
mietete Geschosswohnung miteinander verglichen. Sowohl die Verkehrs- wie
auch die steuerlichen Kostenwerte (nach BewG-E) wurden fiir beide Objekttypen
jeweils ermittelt
- in einer zentralen und einer peripheren Ortslage {Bodenrichtwerte: 150 Euro/
gm bzw. 50 Euro/gm);
- sowie fiir einen Neu- und einen Altbau (Restnutzungsdauer: 79 bzw. 40 Jahre
bei 80 Jahren Gesamtnutzungsdauer; Anl. 22 n.F. ist noch nicht verfiigbar).
Das Einfamilienhaus weist ein Geschoss mit ausgebautem Keller und Flachdach
auf. Die Bruttogrundflache liegt bei 314 gm, die Grundstiicksfliche bei 730
gm (zentrale Lage) bzw. bei 1095 gm (Peripherie). Die anteilige Bruttogrund-
fliche der Geschosswohnung liegt bei ca. 116 gm (Wohnfliche: 75 gm), der
Bodenanteil bei 100 gm (zentrale Lage) bzw. 125 gm (periphere Lage). Die
Verkehrswertermittlung findet fiir das Einfamilienhaus nach dem Sachwertver-
fahren (ImmoWertV bzw. Sachwertrichtlinie; Basis: NHK 2010) statt.
Fir die Verkehrswertermittlung fiir die vermietete Geschosswohnung wird das Er-
tragswertverfahren (ImmoWertV bzw. Ertragswertrichtlinie) angewendet. Fiir die
Geschosswohnung kann in zentraler Lage 7,5 Euro/gm Kaltmiete fiir einen Neu-
bau bzw. 6,3 Euro/gm fiir einen Altbau erzielt werden. In peripherer Lage sind es
5,4 Euro/gm (Neubau) bzw. 4,5 Euro/gm (Altbau).
Das Bewertungsergebnis fasst die nachfolgende Tabelle 2 zusammen
(auf 1000 Euro gerundet):'’

Tabelle 2: Ubersicht der Bewertungsergebnisse (Angaben gerundet auf 1000 Euro)

Angaben Einfamilienhaus Geschosswohnungsbau

in 1000 Euro

Zentrum Peripherie Zentrum

Verkehrswert 214* 293 101* 142
Steverwert 25 426 170 3N 55 125 46 116

Steverwert(inv.H.  105%  146%  115%  181% 54% 88% 64% 114%
des Verkehrswerts)

Anmerkung: *Werte durch Grundstiicksbewertungen/Kauffalle gesichert
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Der Grafik ist zu entnehmen, dass die steuerlichen Kostenwerte weder Struktur noch Niveau der
Verkehrswerte reflektieren. Die Spanne reicht zwischen 54% und 181%. Auch wenn Lohr wei-
tere Berechnungen als notwendig ansieht, um eine Allgemeingiiltigkeit seiner Aussagen zu unter-
mauern, konstatiert er:"!

- Neubauten werden vergleichsweise stiarker belastet als Altbauten.
- Einfamilienhduser werden ebenso stidrker belastet als Geschosswohnungen.
- Immobilien in der Peripherie werden auch stirker belastet als solche im Zentrum.

Nach Lohr belastet das Modell der Landesfinanzminister (LFM-Modell) langfristig schwerpunkt-
mélig die Mieter und die mobilen Produktionsfaktoren, eine Bodenwertsteuer hingegen eher die
Eigentiimer und den Produktionsfaktor Boden.*

Tab. 1
Belastungswirkungen der Modelle zur Grundsteuerreform
Belastungs- LFM-Modell Bodenwertsteuer
verschie- Sachlich Personell Sachlich Personell
bungen
Zentrum/ Peripherie Mieter (falls Zentrum Eigentimer
Peripherie (moderat) fremdge- (stark) (langfristig;
EFH/GWB EFH (mittel) nutzt, EFH unabhan-
ansonsten (stark) gig von
Neubau/ Neubau Eigentd- (Altbau) Nutzung)
Altbau (stark) mer)

Quelle: Zusammenstellung des Autors.

Erlduterung: EFH: Einfamilienhaus; GWB: Geschosswohnungsbau.

Quelle: Lohr, Dirk: Die Belastungsverschiebungen im Kostenwertmodell: Gerecht?, in: ifo-
Schnelldienst 18/2016, S. 16.

* %%

11 Lohr, Dirk: Zum neuen Grundsteuer-Reformmodell der Landerfinanzminister — gerecht und verlésslich?, in: Be-

triebsBerater 35/2016, S. 2077.

12 Lohr, Dirk: Die Belastungsverschiebungen im Kostenwertmodell: Gerecht?, in: ifo-Schnelldienst 18/2016, S. 16.




