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Uberfallige Reform

Eine Reform der Grundsteuer ist Uberfallig. Seit mittlerweile
20 Jahren wird um den richtigen Weg gestritten, denn das
aktuelle Verfahren ist veraltet und ungerecht. Hierin sind sich
nahezu alle einig — Bund und La&nder kdnnen sich aber nicht
auf ein Reformmodell einigen. Der Grund daflr: Weil das
bisherige System so alt ist, fuhrt jede Reform zwangslaufig zu
erheblichen Umverteilungen zwischen den Landern, den

Kommunen und den Grundstiickseigentiimern.

Mit einem Aufkommen von 12,7 Milliarden Euro pro Jahr ist
die Grundsteuer fur den Gesamthaushalt des Staates eher
ein kleiner Posten. Fir die Kommunen ist sie nach der

Gewerbe- und Einkommensteuer mit 15 Prozent jedoch die
drittwichtigste Einnahmequelle. Die Grundsteuer ist zudem
eine sehr verlassliche Steuer, da die jahrlichen Einnahmen

nicht schwanken.

Wahrend die Reform auf sich warten lasst, erhéhen die
Kommunen seit Jahren stetig die sogenannten Hebesatze,
um mehr Einnahmen aus der Grundsteuer zu erzielen. Fir
die Grundsttickseigentiimer ist die Hohe der Grundsteuer
ohnehin seit langem nur schwer nachzuvollziehen: Sie fragen
sich zu Recht, warum die Bewertung der Grundstiicke auf der
Basis der Jahre 1935 fur Ostdeutschland und 1964 fir
Westdeutschland vorgenommen wird. Die Bewertung erfolgt
mithilfe der so genannten Einheitswerte, die jedoch je nach
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Gebaudealter und Lage unterschiedlich stark von den

aktuellen Verkehrswerten abweichen.

Der Bundesfinanzhof hat daher im Jahr 2014 die heutige
Grundsteuerregelung als nicht mehr verfassungskonform
eingestuft. Bis zur Klarung durch das
Bundesverfassungsgericht sind alle aktuellen

Grundsteuerbescheide deshalb nur als vorlaufig anzusehen.

Trotzdem scheitern bisher alle Reformbemuihungen, da sich
alle Lander auf eine Gesetzesinitiative einigen mussen. In
diesem Sommer schien eine Einigung nahe — aber Bayern
beharrte auf die Entwicklung eines weiteren neuen
Kompromissmodells. Eine Reform ist damit in dieser

Legislaturperiode bis 2017 nicht mehr moglich.

Ziel der Studie

Das Ziel unserer Studie ist es, verschiedene
Reformvorschlage mit ihren finanziellen Auswirkungen auf
die Lander, die Kommunen und die Eigentiimer zu
untersuchen. Die Studie ist verbunden mit einem Appell an
die mit der Reform befassten Arbeitsgruppe, auch
sogenannte Bodensteuermodelle mit zu beriicksichtigen.
Denn die bislang diskutierten Reformmodelle sind allesamt
sogenannte verbundene Grundsteuern: Neben dem Grund
und Boden beriicksichtigen sie auch die dort stehenden
Gebéaude.
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Bund und Lander lassen damit jedoch all jene Reformansatze
aul3er Acht, die die Steuer allein auf Basis der
Grundstucksflache und des Bodenwerts ermitteln. Doch
genau die Konzepte, die das Gebaude nicht bewerten, sind
deutlich besser, denn sie setzen die richtigen Anreize und
sind mit deutlich geringerem Verwaltungsaufwand zu
realisieren. Deswegen unterstitzen wir den bundesweiten

Aufruf ,Grundsteuer: Zeitgemald!”.

Die 5 Reformmodelle

Die aktuelle Grundsteuer wird in Deutschland auf der Basis
sogenannter Einheitswerte festgesetzt. Um die Grundsteuer
den aktuellen Grundsticks- und Gebaudewerten

anzupassen, liegen funf verschiedene Reformmodelle vor:

e Das wertunabhangige Modell bewertet die
Grundsttcksflache und die Gebaudeflache pauschal.

e Das Kombinationsmodell bewertet die
Grundsttcksflache mit dem Bodenrichtwert und die
Gebéaudeflache pauschal.

e Das Verkehrswertmodell bewertet das Grundsttick
einschliellich der darauf stehenden Gebaude orientiert am
Verkehrswert.

e Das reine Bodensteuermodell bewertet allein die

Grundstucksflache mit dem Bodenrichtwert.

Pressestatement, 14. Oktober 2015: ,Mehr Boden fir die Grundsteuer*



. Institut der deutschen
Wirtschaft Koln

e Das kombinierte Bodensteuermodell bewertet die
Grundstucksflache mit einer Kombination aus

Bodenrichtwert und Festbetrag.

Die ersten drei Modelle sind eine sogenannte Verbundsteuer,

die letzten beiden eine Bodensteuer.

Gute Grinde flur eine Bodensteuer

Fur die Einfihrung einer Bodensteuer sprechen sehr viele
Argumente. Unsere Studie zeigt, dass die Sorge der
landeroffenen Arbeitsgruppe, die Einfihrung einer
Bodensteuer fiihre zu unverhaltnismanig hohen
Belastungsverschiebungen, unberechtigt ist. Denn jedes
Reformmodell hat — aufgrund der veralteten Einheitswerte —
viele Gewinner und Verlierer. Auch eine Bodensteuer flhrt zu

politisch vertretbaren Steueranpassungen.

Neues Simulationsmodell

Mithilfe unseres neuen Simulationsmodells kénnen wir
zeigen, wie sich die funf Reformansatze auf die Finanzen der
Lander und Kommunen und auf die der
Grundstiickseigentimer auswirken. Fur die Berechnungen
haben wir verschiedene Daten aus unterschiedlichen Quellen
kombiniert — von amtlichen Statistiken bis hin zu Zahlen aus
den Finanzamtern, die fur die Bestimmung der Einheitswerte

zustandig sind. Die Simulation erfolgt auf Ebene der rund
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11.300 Stadte und Gemeinden in Deutschland. Unser Modell
kann fir jede Kommune Aussagen darUber treffen, wie hoch
das Steueraufkommen ware, wenn einer der funf
Reformvorschlage umgesetzt wirde. Das Simulationsmodell
bildet vier Grundstickstypen ab:
Einfamilienhausgrundsticke, Zweifamilienhausgrundstiicke,

Mehrfamilienhausgrundstticke und unbebaute Grundstiicke.

Die Ergebnisse haben wir einmal auf Landerebene
berechnet, dann auf Ebene der Kommunen und auf der
Ebene der Gebaudeeigentimer. Auf Landerebene werden
die Wirkungen der verschiedenen Reformmodelle mit der
aggregierten Grundsteuerfinanzkraft beschrieben. Um die
Verteilungswirkungen zwischen den Landern vergleichen zu
kénnen, wurden hierflr die Grundsteuergrundbetrage mit
einem bundeseinheitlichen Hebesatz normiert, so dass sich

das gleiche Aufkommen wie bisher erzielen lasst.

Die dargestellten Ergebnisse auf Kommunal- und
Eigentimerebene resultieren dagegen aus der Annahme,
dass die einzelnen Kommunen ihren Hebesatz so verandern,

dass sich ihr Grundsteueraufkommen nicht verandert.

Lander vertreten ihre Interessen

Das erste zentrale Ergebnis der Studie ist, dass die einzelnen
Bundeslander jeweils das Reformmodell in der Arbeitsgruppe
vertreten, das fur sie die grof3ten finanziellen Vorteile
verspricht (Tabelle 1): Das wertunabhangige Modell wurde
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von den reicheren Sudlandern entwickelt. Dieser Ansatz
wurde ihre Finanzkraft verringern, mit der Folge, dass diese
Lander weniger Finanzausgleichszahlungen im Rahmen des

Landerfinanzausgleichs zahlen mussen als heute.

Das Verkehrswertmodell wurde dagegen von einer Reihe

norddeutscher Empfangerlander des Landerfinanzausgleichs
entwickelt. Deren Finanzkraft wirde im Rahmen des
Verkehrswertmodells sinken, sodass sie im Rahmen des
Landerfinanzausgleichs mehr Geld als bislang erhalten

wurden.

Das Kombinationsmodell liegt mit seinen Wirkungen in fast

allen Bundeslandern dazwischen — ein Kompromiss also.

Das reine Bodensteuermodell wirde indes zu den groften

Veranderungen zulasten der Sudlander (sowie von Hamburg)
und zugunsten des Nordens und Ostens fuhren. Das

kombinierte Bodensteuermodell liegt mit seinen Wirkungen in

etwa zwischen dem Kombinationsmodell und dem

Verkehrswertmodell.

In folgenden stellen wir Thnen die Ergebnisse fur die
einzelnen Grundstiicksarten vor. Da die Ergebnisse fur Ein-
und Zweifamilienhduser sehr ahnlich sind, wird auf die

Darstellung von Zweifamilienhdusern verzichtet.
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Bodensteuer belastet Einfamilienhauser in
teuren Lagen

Aktuell zahlt ein Einfamilienhausgrundstiick in Deutschland
im Durchschnitt 236 Euro Grundsteuer pro Jahr —in
Grol3stadten mit mehr als 100.000 Einwohnern 577 Euro
(Abbildung 1). Alle Reformmodelle fiihren im Durchschnitt bei
Einfamilienh&usern nur zu geringflgigen Veranderungen. In
Grof3stadten sinken allerdings die Belastungen beim
wertunabhéngigen Modell und beim Verkehrswertmodell um
jeweils rund 70 Euro. Im Kombinationsmodell — wo der
Bodenwertanteil der Bemessungsgrundlage héher ist —
werden Einfamilienhduser starker belastet, im Durchschnitt
mit 30 Euro pro Jahr. In den beiden Bodensteuermodellen ist
die Mehrbelastung fur Einfamilienhduser in Grol3stadten mit
rund 200 Euro pro Jahr grofRer. Dazu tragen entsprechend

teure Wohnlagen malf3geblich bei.

Bodensteuer entlastet Mehrfamilienhdauser

Fur eine Wohnung in einem Mehrfamilienhaus werden heute
im Durchschnitt 129 Euro bezahlt — in Gro3stadten aufgrund
der hochpreisigen Lagen mit 229 Euro knapp doppelt so viel
(Abbildung 2). Dieser Wert wiirde sich bei einer Umsetzung
des wertunabhangigen Modells oder des
Verkehrswertmodells geringfiigig erhbhen — aus zwei
unterschiedlichen Grinden: Beim wertunabhangigen Modell
steigt die Spreizung der Hebesatze zwischen landlichen
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Gemeinden und Grol3stadten sehr stark an. Zudem gewinnen
die Wohnflachen bei diesem Ansatz relativ stark an
Bedeutung. Beim Verkehrswertmodell kommt dagegen zum
Tragen, dass die Unterschiede zwischen den bislang
angewendeten Einheitswerten und den aktuellen
Marktpreisen im Geschosswohnungsbau grof3er als bei Ein-
und Zweifamilienhausgrundstiicken sind. Im
Kombinationsmodell werden Mehrfamilienhduser dagegen

geringflgig entlastet.

Deutlich weniger mussten dagegen die Eigentiimer von einer
Wohnung in einem Mehrfamilienhaus bei einem der
Bodensteuermodelle bezahlen, da diese Modelle eine
effiziente Grundstticksnutzung honorieren. Die Entlastungen
belaufen sich auf rund 60 Euro im Bundesdurchschnitt und

rund 80 Euro in den Grof3stadten.

Nur Bodensteuer mobilisiert unbebaute
Grundsticke

Fur unbebaute Grundstticke miussen die Eigentimer heute
im Durchschnitt nur eine sehr geringe Grundsteuer in H6he
von 44 Euro pro Jahr bezahlen — in den Grof3stadten sind es
210 Euro pro Jahr. Das wertunabhangige Modell und das
Verkehrswertmodell belasten unbebaute Grundsticke nur
unwesentlich starker — das wertunabhéngige Modell wiirde
unbebaute Grundstiicke in den Grof3stadten sogar entlasten.

Das Kombinationsmodell wirde die H6he der Grundsteuer
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fir Eigentimer unbebauter Grundsticke ungefahr
verdoppeln. Die beiden Bodensteuermodelle fiihren
allerdings zu noch starkeren Veranderungen: Im Durchschnitt
steigt die Grundsteuerlast von 44 auf 265 Euro im Jahr. In
den Grof3stadten von heute 210 Euro auf rund 950 Euro.
Dies ware ein klares Signal an die Eigentiimer, Grundstticke

nicht ungenutzt zu lassen.

Bodensteuer: Keine Sondersteuer auf
Investitionen

Die Ergebnisse zeigen anschaulich, dass eine Bodensteuer
zu einer besseren Nutzung der Grundstticke fuhrt. Denn eine
dichtere Bebauung fuhrt nicht — wie bislang — zu einer
hoheren Steuerlast. Nahme man dagegen auch in Zukunft
Gebaude mit in die Bemessungsgrundlage hinein, ware das
anders: dann fihrt eine Investition in das Gebaude auch zu
einem Anstieg der Grundsteuer. Besser ist es daher, bei der

Besteuerung sauber zu trennen:

e Der Wert des Grund und Bodens wird wesentlich gepragt
durch die ErschlieBungs- und Infrastrukturleistungen der
offentlichen Hand.

e Der Wert eines Geb&udes hangt hingegen von den

Investitionsentscheidungen des Eigentiimers ab.

Entsprechend wirkt eine Besteuerung von Gebauden wie

eine Sondersteuer auf Investitionen. Hieraus resultieren
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erhebliche Probleme — sowohl fiur bereits bebaute

Grundstucke als auch fur noch unbebaute Flachen:

Fur bebaute Flachen ist es ein Problem, da die
Immobilienméarkte vor zwei grof3en Herausforderungen
stehen: Das ist einerseits die Alterung der Gesellschaft und
andererseits die Erreichung der Klimaschutzziele. Beide
Aufgaben erfordern hohe Investitionen in den
Gebaudebestand — einmal zum altersgerechten Umbau der
Wohnungen und einmal, weil Gebaude energieeffizienter
gemacht werden mussen. Beides wird viel Geld kosten.
Wenn diese Investitionen dann aber noch tber die
Grundsteuer zusatzlich — und zwar Jahr fir Jahr — verteuert

werden, halt das die Eigentimer von Investitionen ab.

Fur unbebaute Flachen ist es ein Problem, weil deren
Eigentumer mit einer niedrigeren Grundsteuer ,belohnt®
werden. Das setzt jedoch einen vollig falschen Anreiz —
schlie3lich bestehen noch immer rund 7 Prozent der
Siedlungsflachen in Deutschland aus Brachland und
Baulticken. Wirden diese Flachen fur Hauser oder
BlUrogebaude genutzt, stande mehr Bauland zur Verfligung,
was gerade in den Ballungszentren mit angespannten
Wohnungsmarkten sehr wichtig ist. Aber auch schrumpfende
Stadten und Gemeinden missten dann weniger in die Breite
wachsen und Landschaften wirden weniger zersiedelt als
bislang. Das wiirde zum Beispiel helfen, Kosten fir die

Verkehrsinfrastruktur zu reduzieren.
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Bodensteuer: Geringer Verwaltungsaufwand

Ein weiterer wichtiger Grund flir eine Bodensteuer ist der
geringere Verwaltungsaufwand. Da es nicht mehr notwendig
ist, Gebaude zu erfassen und zu bewerten, sinken die Kosten
im Vergleich zum Status Quo sptrbar. Denn: Sowohl die
Feststellung der Flache eines Gebaudes als auch die
Feststellung des Wertes ist fir Gebaude sehr aufwandig und
streitanfallig. Bei einer Bodensteuer reicht es dagegen aus,
die Grol3e und den Wert der Flache zu ermitteln. Und hier hat
sich die Datenlage in den vergangenen Jahren erheblich
verbessert. Fur die meisten Grundstiicke liegen heute bereits
sogenannte Bodenrichtwerte vor und kbénnen im Internet
abgerufen werden. Der zusatzliche Aufwand fur eine

flachendeckend belastbare Statistik ware gering.

Es spricht also viel daflir, dass sich die Finanzminister des
Bundes und der Lander die Bodensteuer sehr genau

anschauen und ernsthaft in Erwagung ziehen.
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