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Aktuelle Modelle zur Reform der Grundsteuer

Die Grundsteuer ist eine Realsteuer, bei der das Eigentum an Grundstiicken (bzw. deren Bebau-
ung) das Besteuerungsobjekt darstellt. Zurzeit wird die Grundsteuer A auf Betriebe der Land-
und Forstwirtschaft, d.h. land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke, erhoben. Die
Grundsteuer B belastet das Eigentum an allen anderen bebauten und bebaubaren Grundstiicken,
inkl. Gebdude und Wohnungen. Die Ermittlung der Grundsteuer erfolgt in drei Stufen: Ausge-
hend vom Einheitswert des Besteuerungsobjekts setzt das Finanzamt mit Hilfe von festen Promil-
lewerten den Steuermessbetrag fest. Darauf wendet die Gemeinde einen von ihr bestimmten Pro-
zentsatz an. Das Recht zur Festsetzung dieses Hebesatzes ist ihr nach Art. 106 Abs. 6 Satz 2 GG
eingerdumt. Die Grundsteuer ist in Deutschland als ,,gute“ Gemeindesteuer anerkannt, da sie die
Steuerbelastung ortlich verkniipft und die Einnahmen direkt fiir kommunale Aufgaben verfiigbar
sind sowie das Aufkommen keinen Schwankungen unterliegt. Bei den Steuern mit kommunalen
Hebesatzrecht ist sie die zweitwichtigste Einnahmequelle nach der Gewerbesteuer. Im Jahr 2017
betrug das bundesweite Grundsteueraufkommen circa 14 Milliarden Euro.

Mit seinem Urteil vom 10. April 2018 hat das Bundesverfassungsgericht (BVerfG) die Bemessung
der Grundsteuer auf Basis der Einheitswerte von 1964 (alte Bundesldnder) und 1935 (neue Bun-
desldnder) fiir verfassungswidrig erklart und dem Gesetzgeber eine Frist bis Ende 2019 einge-
rdumt, eine neue Regelung zu treffen. Dabei hilt sich das BVerfG mit Vorgaben fiir den Gesetzge-
ber zur Neuregelung der Grundsteuer zuriick. Weder préferiert das BVerfG ein konkretes Modell
noch schlief3t es einzelne Modelle per se aus. Die Ausgestaltung der Bewertungsregeln muss je-
doch geeignet sein, den Belastungsgrund der Steuer zu erfassen und dabei die Relation der Wirt-
schaftsgiiter zueinander realititsgerecht abzubilden. Das BVerfG hat in seinem Urteil betont,
dass dem Gesetzgeber vielfiltige Moglichkeiten zur Schaffung eines verfassungsgeméfben Zustan-
des zur Verfiigung stehen, die von der Reparatur der beanstandeten Regelungen zur Einheitsbe-
wertung bis zur volligen Neugestaltung der Bewertungsvorschriften fiir eine im Grundgesetz als
solcher vorgesehenen Grundsteuer (Art. 106 Abs. 6 GG) reichen.

Der Gesetzgeber steht somit vor der Aufgabe 35 Mio. Grundstiicke neu zu bewerten. Die gegen-
wirtig diskutierten Reformmodelle sollen kursorisch dargestellt werden. Zu den Reformvorschla-
gen mit einer wertbasierten Bemessungsgrundlage gehoren das Verkehrswertmodell, das Kosten-
wertmodell sowie die Bodenwertsteuer. Daneben gibt es auch noch das Modell einer flaichenba-
sierten Grundsteuer (Aquivalenzmodell].

Ziel des Verkehrswertmodells (auch Nord-Modell genannt) ist es, die Grundsteuer auf eine den
Verkehrswert reflektierende Bemessungsgrundlage zu erheben. Bei einer verkehrswertorientier-
ten Neubewertung wiirde man sich zundchst an den Bewertungsregeln orientieren, die seit 2009
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fiir die Erbschaftsteuer gelten. Unbebaute Grundstiicke werden hierbei mit den Bodenrichtwerten
angesetzt, die aus sdmtlichen Kaufpreissammlungen der kommunalen Gutachterausschiisse fiir
Grundstiickswerte abgeleitet werden. Bei bebauten Grundstiicken soll der Verkehrswert je nach
Art der Bebauung durch ein Vergleichswert- oder Ertragswertverfahren ermittelt werden. Eine
Gruppe von Bundesldndern hat 2010 vorgeschlagen, die Bewertung grundsétzlich mit statisti-
schen Modellen aus Immobilienmarktdaten abzuleiten, insbesondere den Kaufpreissammlungen
der Gutachterausschiisse. Dies setzt allerdings hinreichende Verkaufsdaten fiir vergleichbare Ob-
jekte voraus.

Das Kostenwertmodell geht auf eine Bundesratsinitiative aus dem Jahr 2016 zuriick. Nach dem
Vorschlag der Lander Hessen und Niedersachsen soll auch kiinftig die Grundsteuer wertabhéngig
ausgestaltet werden. Jedoch wird keine Verkehrswertermittlung angestrebt. Bei unbebauten
Grundstiicken wird auf die Bodenrichtwerte abgestellt, die die 6rtlichen Gutachterausschiisse
festlegen. Bei bebauten Grundstiicken wird zudem das Gebédude erfasst, wobei nach der Art des
Gebdudes und dem Baujahr differenziert wird. Angekniipft wird dabei an aktuelle Baukosten. Da-
bei werden pauschalisierte Herstellungskosten fiir eine Grundflacheneinheit mit der Brutto-
grundfldche des Gebdudes multipliziert. Im Vergleich zum Verkehrswertmodell werden hier we-
niger Informationen benotigt.

Die Bodenwertsteuer ist ein Modell des Instituts der deutschen Wirtschaft und wird unter ande-
rem vom Mieterschutzbund und dem Naturschutzbund mitgetragen. Die Bodenwertsteuer bewer-
tet allein die Grundstiicksflache mit den sogenannten Bodenrichtwerten, die groftenteils flachen-
deckend vorliegen.

Beim Aquivalenzmodell (auch als Siid-Modell bezeichnet) als rein flichenbezogenem Konzept
werden unabhéngig von den tatsdchlichen Werten einheitliche Messzahlen fiir die Grundstiicks-
und die Gebdudefldchen vorgegeben. Bei unbebauten Grundstiicken erhédlt man die Bemessungs-
grundlage durch Multiplikation der Grundstiicksfliche mit der Aquivalenzzahl fiir unbebaute
Grundstiicke. Bei bebauten Grundstiicken ist zusétzlich das Gebdude einzubeziehen. Der Wert
des Gebidudes bestimmt sich nach der Gebdudefliche und einer Aquivalenzzahl. Die Gebaudefli-
che ist eine typisierte Brutto-Grundfldche. Sie ergibt sich als Produkt von Gebdudegrundflache
und Anzahl der oberirdischen Geschosse (Geschosszahl). Die Geschosszahl wird in typisierter
Form aus der Gebiudehohe abgeleitet. Die Aquivalenzzahl hingt von der Art der Nutzung ab.

Aufgrund der vom Bundesverfassungsgericht vorgegeben Frist zur Reformierung der Grundsteuer
beabsichtigt das Bundesministerium der Finanzen einen entsprechenden Gesetzesvorschlag in
Abstimmung mit den Bundesldndern gegen Ende 2018 vorlegen zu wollen.
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