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DIEWICHTIGSTEN PUNKTE

— Einheitswerte (West von 1964, Ost von 1935) verstossen gegen den allgemeinen
Gleichheitssatz.

— Zweistufige Frist:
— Neuregelung bis spatestens Ende 2019 erforderlich.

— Danach konnen die Einheitswerte noch maximal funf Jahre verwendet werden,
langstens bis Ende 2024.

— BeiVerstoB3: ... droht die Aussetzung der Grundsteuer, wenn die
Gesetzgebungskompetenz nicht in die Hande der Lander gegeben wird!



WICHTIGEVORGABEN DES BVERFG

— Kunftige Reformoptionen: Gesetzgeber hat weiten Spielraum.
— Neue Bewertungsregeln mussen aber
= den Belastungsgrund der Steuer erfassen und

= die Relation der Wirtschaftsguter realitats- und gleichheitsgerecht abbilden
(BVerfG 2018, Tenor, Nr. |; Rz. 97).



WAS BISHER GESCHAH

BVerfG-Urteil
11 /2016 09 /2017 1 02/2019 03/2019 04 /2019
Bundesrats- Bundestagswabhl: BMF:-WUM BMF: Nach- Referenten-
initiative Diskontinuitat und WAM justierung WAM  entwurf
06 /2019 09/2019 10 /2019 11 /2019 12 /2019
Gesetz- Offentl. Verabsch. Verabsch. Verkiindung
entwurf Sachverst.- Bundestag Bundesrat

anhorung



KERNTHEMEN

l. Verfassungsanderung & Offnungsklausel

2.
3.
4.

Finanzausgleich

Kern: Grundsteuer- und Bewertungsrecht

Grundsteuer C



DAS BUNDESMODELL IM UBERBLICK




STRUKTUR DER STEUER: UNVERANDERT

Bemessungsgrundlage Bundes-/
Landesgesetz
X Steuermesszahl Bundes-/
Landesgesetz
= Steuermessbetrag
X Grundsteuerhebesatz Kommune

Grundsteuer (Kommune)



BUNDESMODELL

Begriundung: Objektive
Leistungsfahigkeit

Umsetzung: Bewertungsverfahren an
Verkehrswert angenahert (ImmoWertV)




HAUPTFESTSTELLUNG UND HAUPTVERANLAGUNG

b
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— Erste Hauptfeststellung auf den 1.1.2022
— Hauptfeststellungszeitraum: 7 Jahre

— Erste Hauptveranlagung auf den 1.1.2025
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WOHNIMMOBILIEN:VEREINFACHTER ERTRAGSWERT

jihrlicher Rohertrag (§ 254 BewG, Anlage 39 zum BewG)

/. nicht umlagefihige Bewirtschaftungskosten (§ 255 BewG. Anlage 40 zum BewG)
= jahrlicher Reinertrag (§ 253 Absatz 1 BewG)
X Vervielfiltiger / Barwertfaktor (§§ 253 Absatz 2. 256 Bew(G, Anlage 37, 38 zum BewG@)

= Barwert des Reinertrages (§§ 252, 253 Bew(Q)
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ERMITTLUNG DES ROHERTRAGES (ANLAGE 39 ZU § 254 ABS.2 BEWG)

. - Wohnfliche Baujahr des Gebaudes
an -ebiaudeart e : 0 hi : -
(je Wohnung) bis 1048 191197515 1!}1.999515 19:901']515 :;‘El
unter 60 m? 6,32 6.73 6.91 6.97 7.45
Emnfamilienhaus | von 60 m* bis unter 100 m* 548 5.83 5.98 6.03 6.44
- 100 m* und mehr 5.50 5.85 6.00 6.05 6.46
E unter 60 m? 6.24 6.65 6.84 6.88 71,37
E E“"E'lli’;ﬂ““' von 60 m* bis unter 100 m? 5.29 5.63 5.78 5.34 6.24
'E 100 m* und mehr 5.10 5.43 5,59 5.62 6.01
* unter 60 m? 6,88 7.33 71.54 7.60 8,11
Mietwohn- | ) 66 2 bis unter 100 m? 6.19 6.60 6.78 6.84 7.30
grundstiick
100 m* und mehr 6.10 6.50 6.67 6.73 7.19




MIETNIVEAUSTUFEN

Mietniveaustufe 1 -22.5%
Mietniveaustufe 2 - 10.0 %
Mietniveaustufe 3 +/- 0 %
Mietniveaustufe 4 + 10,0 %
Mietniveaustufe S + 20,0 %
Mietniveaustufe 6 und hoher +32.5%




NICHT-WOHN-
IMMOBILIEN:
VEREINFACHTES
SACHWERT-
VERFAHREN

Gnmdstiicksfliche

X

Bodennchtwert

Bodenwert

¥

MNomalherstellungskosten
X
Baupreisindex
-4

Brutto-Gnmdflache

Gebéndenommalherstellungswert

Alterswertminderung (max. 70%)

Gebiudesachwert
v
vorliufiger Sachwert
I

Wertzahl

Grundsteuerwert



NHK
2010

Baujahrgruppe
Gebaudeart
vor 1995 1995 - 2004 ab 2005

1 Gemischt genutzte Grundstiicke (Wohnh#user mit Mischnutzung) 695 886 1.118
2 Banken und dhnliche Geschiftshiuser 736 937 1.494
3 Biirogebdude. Verwaltungsgebiude 839 1.071 1.736
4 Gemeindezentren. Vereinsheime, Saalbauten. Veranstaltungsgebiude 1.004 1282 1.555

Kindergirten (Kindertagesstitten). allgemeinbildende Schulen, berufsbildende. -
5 = e = 1.164 1.488 1.710

Schulen. Hochschulen. Sonderschulen
6 Wohnheime, Internate. Alten-. Pflegeheime 876 1.118 1.370
7 Krankenhiuser. Kliniken, Tageskliniken. Arztchduser 1334 1,705 2075
g E;ehcrbergungslsta.ttcn. Hotels, 1118 1 427 1 850

Verptlegungseinrichtungen
9.1 Sporthallen 1.133 1.447 1.777




TTTT O T T T
WE RT Wertzahlen
fiir Teileigentum, Geschiftsgrundstiicke, gemischt genutzte Grundstiicke und sonstige bebaute
ZAHLEN Grundstiicke nach § 249 Absatz 1 Nummer 5 bis 8
Bodenrichtwert
. bis bis uber
Vorlaufiger Sachwert ) . , _ .
100 EUR/m’ 300 EUR/m? 300 EUR/m?
bis 500 000 EUR 0.80 0.90 1.00
750 000 EUR 0.75 0.85 0.95
1 000 000 EUR
0.70 0.80 0.90
1 500 000 EUR 0.65 0.75 0.85
2000 000 EUR 0.60 0.70 0.80
3000 000 EUR 0.55 0.65 0.75
iiber 3000 000 EUR 0,50 0,60 0.70




WURDIGUNG

Wohnimmobilien: Ertragswert Nichtwohn-Immobilien: Sachwert

Spezifische Probleme: x Spezifische Probleme:

- Lageunterschiede ,,geschliffen*! - Korrekte Wertzahlen

- Restnutzungsdauer - Gebaudeflachenermittlung
- (Flachenermittlung) - Restnutzungsdauern

Generelle Probleme:

- Keine Escape-Klausel (z.B. mit Bezug auf fehlende Berucksichtigung von boG)
- Umsetzung, rechtzeitige digitale Verfugbarkeit der notwendigen Daten

- Komplexitat




AUSGANGSPUNKT: KRITIK AM BUNDESMODELL

Zentral:

— Belastungsgrund “objektive Leistungsfahigkeit” nicht folgerichtig bzw. realitats-,
relationen- und gleichheitsgerecht umgesetzt (Ertragswertverfahren)

— Finanzausschuss (Bundestag): Listenmiete differenziert nicht nach Lagen

Losungsvorschlag: Lagefaktor fiir Listenmiete (s. Grundsteuermodell
Niedersachsen)

Angepasste Listenmiete = Listenmiete x (Bodenrichtwert/durchschn. Bodenrichtwert)??



AUSGANGSPUNKT: KRITIK AM BUNDESMODELL

Weitere Kritik:

Komplexitat — dennoch wird Bewertungsziel “gemeiner Wert” verfehlt
Keine Hartefallregelung (Umstellung)

“Steuererhohungsdynamik”

Einstieg in die Vermogensteuer

Wenig ernst zu nehmen:Wohnen wird unbezahlbar (ist — bei Orientierung an
Aufkommensneutralitat — bei keinem der diskutierten Modelle der Fall) -



Uberblick iiber die verschiedenen Modelle:
Durchschnittsbelastung pro (Wohn-) Einheit fur Deutschland (fiktiv),
Durchschnittslage, Bestandsgebaude, in Euro p.a., Aufkommensneutralitat

. UG
pasocs Ssvr (o) Bt | S | e | zen | e | nows
235 205 205 256

Bodenwertniveau

Status Quo 19 309 223 160 [.119

Bundesmodell 49 303 240 |08 |.344

184

/[ \

Reines Flachenmodell (Bayern) | 152 37 sl 1.936
Flachen-Faktor-Verfahren (Hessen) |l 178 |35 85 1.930
Bodenwertmodell (Baden- 105 344 157 90 | 279

Wiirttemberg)

Quelle: eigene Berechnungen



ZUR GRUNDSTEUER C




GRUNDSTEUER C

Neuer § 25 Abs. 5 GrStG

= Baureife Grundsticke

= Zonierung

* Erhohter Hebesatz

= Auch aus stadtebaulichen Grunden

—> Grundsatzlich: GrSt C lasst sich auch an andere Grundsteuermodelle ,,andocken”
(so Hessen und Niedersachsen, (noch) nicht: Baden-Wirttemberg)




SPEZIELLER PROBLEMKOMPLEX: BODENRICHTWERTE




BODENRICHTWERTE

Abgrenzung:

Lagebezogene Wertunterschiede zwischen der Mehrzahl der Grundstucke und dem
Bodenrichtwertgrundstuck soll nicht mehr als +/- 30 Prozent betragen

Keine Losung fur Vorderland-/Hinterland-Problematik, uberlappende
Bodenrichtwertzonen etc.

Wegen fehlender Escape-Klausel kein Rechtsmittel

Herausforderung fur Gutachterausschusse!



RENEGATEN

Nutzung der Offnungsklausel vor. durch
— Bayern, Hessen, Niedersachsen, Hamburg: Flachenbezogene Modelle
— Baden-Wurttemberg: Modifiziertes Bodenwertmodell

— Sachsen sowie Saarland: Min. Abweichungen zum Bundesmodell

Abweichungen
— nur bzgl. Grundsteuer B

— fur Grundsteuer A Bundesmodell



Gesetz zur Regelung einer Landesgrundsteuer
(Landesgrundsteuergesetz - LGrStG)

Vom

Inhaltstibersicht

Abschnitt |

Allgemeine Vorschriften
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FLACHENBEZOGENE ANSATZE

Begriindung: Aquivalenz
Bayern:

® Nur Besteuerung der Boden- und
Gebaudeflache

= Kein Wertbezug

Sonstige:
® Ausgangspunkt Flachenmodell

m | agebezogene Korrektur




VERBUNDMODELLE




BEISPIELE HESSEN/NIEDERSACHSEN

Beispiel Niedersachsen
|.  Stufe:Wie Bayern
Boden: Fliche (qm) x 4 Cent (Aquivalenzzahl) +

Gebaudegrundfliche x Geschosszahl x 50 Cent Aquivalenzzahl
(Gewerbe: Steuermesszahl |,VWohnen: Steuermesszahl 0,7)
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2. Stufe: Lagebezogene “Veredelung”

Faktor: (Zonenwert / durchschn. Bodenwert)%?3

Verhéltnis ,Zonenwert zu durchschn. Bodenwert*

30



WIRKUNG

Verteilung
® Bayern: Extrem regressiv

= HE/NS: Gemildert regressiv, da Spreizung der Steuerwerte < Spreizung der Verkehrswerte
= Uberwilzbarkeit nicht infrage gestellt

Stadtebaulich, allokativ
® Schaffung von Wohnraum erhoht besteuert
= Kompakte Wohnformen kaum entlastet

® Unbebaute Grundstucke kaum besteuert, aber: GrSt C kann angedockt werden



BODENWERTSTEUER, MODELL BADEN-WURTTEMBERG

Begriindung: Aquivalenz

Bemessungsgrundlage:

Bodenrichtwert x Grundstucksflache

Modifikation:

m Geminderte Steuermesszahl fur
Wohnnutzungen (- 30%)

m Zus. Abschlag (25%) Wohnraumford.




ANSATZPUNKT: 2 WIRTSCHAFTSGUTER

> Privat geschaffene Werte

Offentlich geschaffene
VVerte




BORIS-SYSTEM
T - e

Stuttgart (Gemeinde)
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WIRKUNG

Planung und Siedlungspolitik:

= Nutzungs- bzw. Mobilisierungsdruck fur un- und untergenutzte Grundstucke

= Erhohte Compliance ggu. Planung

= Entlastung kompakterer Wohn- und Siedlungsformen

35



WIRKUNG

Okonomisch:
= Minimierung steuerlicher Zusatzlasten, Einfachheit (aber: Differenzierung in BW )
= |nvestition / Schaffung von Wohnraum nicht steuerlich bestraft

= Private Bodenertrage / Bodenwerte reduziert (leichtere Ausubung kommunaler
Vorkaufsrechte etc.)

36



SONSTIGES

= Keine Escape-Klausel

= Herausforderung fur Gutachterausschusswesen

37
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