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Prof. Dr. Lorenz J. Jarass und Christoph Trautvetter

Grundsteuerreform — Wer gewinnt, wer verliert?

Grundsteuerbelastung bei unterschiedlichen Grundsteuermodellen

Die Reform der Grundsteuer hat konkrete Form angenommen: Die Bun-
desregierung hat sich Mitte Juni 2019 auf einen Kompromiss bei der
Grundsteuer geeinigt. Am 27.6.2019 fand die erste Lesung der drei
vorgelegten Gesetzentwiirfe statt. Standardmodell fiir die Grundsteuer-
reform ist das wertabhdangige BMF-Grundsteuermodell. Die Lénder er-
halten die Option, davon z.B. mit einem wertunabhangigen Modell
abzuweichen. Laut Gesetzentwurf sollen Steuerzahler insgesamt nicht
hoher als bislang belastet werden, falls die Kommunen ihre Hebesatze
entsprechend anpassen. In jedem Fall wird es aber Gewinner und Ver-
lierer geben. Der Beitrag erldautert anhand von Fallbeispielen fiir Wies-
baden die im BMF-Modell geplante Grundsteuer und vergleicht sie mit
dem Kostenwertmodell, das 14 Bundesléander préferiert haben, dem
reinen Bodenwertmodell und dem wertunabhéngigen Flachenmodell
von Bayern und Hamburg.

I. Grundsteuermodelle

1. Wertabhdngige versus wertunabhdngige
Grundsteuermodelle

Bisher gab es in der politischen Diskussion zwei Modelltypen zur Re-

form der Grundsteuer, nimlich wertabhingige und wertunabhéngige

Grundsteuermodelle."

a)  Wertabhangiges Grundsteuermodell

Das Kostenwertmodell”> von 14 Bundeslindern (aufer Bayern und

Hamburg) aus dem Jahr 2016 sah eine vom Immobilienwert abhingi-

ge Grundsteuer vor. Bemessung der Grundsteuer durch:

— Grundstiickswert (Grundstiicksfliche multipliziert mit dem jeweili-
gen Bodenrichtwert) und

— pauschalierter Gebdudewert (Gebdudefliche multipliziert mit ei-
nem Pauschalwert, korrigiert durch einen Altersabschlag).

Es war eine Lander-Kompetenz zur Bestimmung eigener Steuermess-

zahlen fiir Bodenwert und Gebdudewert vorgesehen.

b)  Wertunabhdngiges Grundsteuermodell

Das Modell von Bayern und Hamburg sah im Gegensatz zum Kos-

tenwertmodell eine nicht vom Immobilienwert abhingige Grundsteu-

er vor. Bemessung der Grundsteuer durch:

— Grundstiicksfliche (also keine Berticksichtigung des Verkehrswerts
des Grundstiicks) und

— Gebdudefliche (also kein Altersabschlag).

2.  Derzeitige Erhebung der Grundsteuer
verfassungswidrig

Bund und Linder konnten sich bis Anfang 2018 nicht auf ein ge-

meinsames Modell einigen. Das Bundesverfassungsgericht hat am

10.4.2018 die derzeitige Erhebung der Grundsteuer fiir verfassungs-

widrig erkldrt und eine Frist zur Neuregelung bis 31.12.2019 gesetzt.
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Wird die Grundsteuer bis dahin nicht reformiert, wird sie — dhnlich
wie die Vermogenssteuer — ausgesetzt und darf ab 2020 bis zum Ab-
schluss der Reform nicht mehr erhoben werden.’

3.  BMF-Grundsteuermodell von 19.6.2019
Bundesfinanzminister Olaf Scholz hat wiederholt seine Priferenz fiir
ein wertabhingiges Modell betont, da es nach seiner Meinung rechts-
sicher und sozial gerecht sei.*

Am 3.4.2019 wurde ein BMF-Referentenentwurf fiir ein Grundsteuer-
Reformgesetz5 verdffentlicht und damit aus Sicht des BMF ein ,,zu-
kunftsfahiges, einfach, transparent und nachvollziehbar ausgestaltetes
Verwaltungsverfahren bei der Erhebung der Grundsteuer geschaf-
fen“®.,

Die Bundesregierung hat sich Mitte Juni 2019 auf einen Kompromiss
bei der Grundsteuer geeinigt. Standardmodell ist das wertabhingige
BMF-Grundsteuermodell vom 19.6.2019.7 Die Liander erhalten die Op-
tion, davon z. B. mit einem wertunabhingigen Modell abzuweichen.

Il. Bestimmung des Grundsteuerwerts
laut BMF-Modell

Das BMF-Modell bestimmt einen Grundsteuerwert statt — wie bis-

her — einen Einheitswert:

— Der Grundsteuerwert unbebauter Grundstiicke ermittelt sich regel-
mifig durch Multiplikation ihrer Fliche mit dem jeweiligen Bo-
denrichtwert.

— Ein- und Zweifamilienhduser sowie Mietwohngrundstiicke und
Wohnungseigentum sind — wie bisher — im Ertragswertverfahren zu
bewerten (§ 250 Abs. 2 BewG-E).

— Fiir Geschiftsgrundstiicke etc. erfolgt die Bewertung im Sachwert-
verfahren (§ 250 Abs. 3 BewG-E).

1 Jarass, 2018, 3041, 3042. Zu einer ausfiihrlichen Darstellung der Grundsteuermodelle
s. Jarass/Obermair, BoD, 2016, 221 ff.

2 Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Bewertungsgesetzes. Gesetzentwurf des Bun-
desrates vom 4.11.2016, BR-Drs. 515/16 (Beschluss).

3 BVerfG, 10.4.2018 — 1 BvL 11/14, ECLI:DE:BVerfG:2018:s20180410.1bvl001114; s. dazu
2.B. Broer/Jarass, 2018, 919.

4 S.z.B. Der Tagespiegel, 26.11.2018, abrufbar unter https://www.tagesspiegel.de/politik/
wert-statt-flaeche-wie-olaf-scholz-die-grundsteuer-reformieren-will/23683724.html| ~ (Ab-
ruf: 20.6.2019).

5 Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Grundsteuer- und Bewertungsrechts (Grundsteu-
er-Reformgesetz), Referentenentwurf des BMF, 3.4.2019.

6 GrRefG-RefE, 3.4.2019, A. Problem und Ziel, letzter Absatz.

7 Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Grundsteuer- und Bewertungsrechts (Grundsteu-
er-Reformgesetz — GrStRefG), Gesetzentwurf der Bundesregierung vom 21.6.2019, BT-
Drs. 19/11085 (im Folgenden als BMF-Modell bezeichnet), abrufbar unter www.bundes
finanzministerium.de/Content/DE/FAQ/2019-06-21-fag-die-neue-grundsteuer.html  (Ab-
ruf: 22.6.2019, das Abrufdatum gilt, sofern nicht anders angegeben, auch fir alle folgen-
den Links). Zwei weitere Gesetzentwiirfe betreffen die Anderung des Grundgesetzes
(Art. 72, 105 und 125b), BT-Drs. 19/11084, sowie die Einfiihrung einer Grundsteuer C zur
Mobilisierung von baureifen Grundstiicken fiir die Bebauung, BT-Drs. 19/11086. Wesent-
liche Unterschiede des Gesetzes zum BMF-Referentenentwurf vom 3.4.2019: — Geschafts-
grundstiicke etc. sollen nun generell nach dem Sachwertverfahren bewertet werden
(§ 250 Abs. 3 BewG-E). — Der GroBstadtzuschlag von 10% bei hohen Bodenrichtwerten
ist entfallen.
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In diesem Beitrag werden das Sachwertverfahren (§$ 258 ff. BewG-E)
— wie auch die Grundsteuerbewertung von land- und forstwirtschaft-
lichem Vermogen (§§ 232 ff. BewG-E) — nicht weiter betrachtet.

1.  Grundsteuerwert
a) Unbebaute Grundstiicke
Grundsteuerwert fiir unbebaute Grundstiicke (§ 247 BewG-E)

= Grundstlicksflache * Bodenrichtwert (1)

b)  Bebaute Grundstiicke
Fiir das Ertragswertverfahren gilt (§ 252 BewG-E):

Grundsteuerwert (§ 252 BewG-E)
= kapitalisierter Reinertrag (§ 253 Abs. 2 BewG-E)
+ abgezinster Bodenwert (§ 257 BewG-E) (2)

Grundsteuerwert ist mindestens 75 % des Bodenwerts (§ 251 BewG-E). (3)

2. Kapitalisierter Reinertrag (§ 253 Abs. 2 BewG-E)
Kapitalisierter Reinertrag (§ 253 Abs. 2 BewG-E)
= Reinertrag (§ 253 Abs. 2 BewG-E) * Vervielféltiger

(§ 253 Abs. 2, Anlage 37 BewG-E). (4)
Reinertrag
= Rohertrag des Grundstiicks (§ 254 BewG-E)
- Bewirtschaftungskosten (§ 255 BewG-E) (5)

a)  Rohertrag des Grundstiicks

(1) Wohngrundstiicke

Fiir Wohngrundstiicke wird der Rohertrag bestimmt durch pauschale
Nettokaltmieten, die gesetzlich festgelegt werden (§ 254, Anlage 39/1
BewG-E) in Abhingigkeit von Bundesland, Gebidudeart (Einfamilien-
haus, Zweifamilienhaus, Mietwohngrundstiick), Wohnflidche (bis 60
m?, 60 bis 100 m?, tiber 100 m?) und Baujahr (bis 1948, bis 1978, bis
1990, bis 2000, ab 2001).

Die Werte fiir die pauschale Nettokaltmiete variieren zwischen mo-
natlich 5,03 €/m? (Sachsen-Anhalt, Zweifamilienhaus, Wohnfliche
grofer 100 m?, Baujahr vor 1948) und 9,49 €/m? (Bayern, Wohnung,
Wohnfliche kleiner 60 m?, Baujahr nach 2001), zzgl. 35 € fiir Garage/
Tiefgaragenstellplatz.

Zudem miissen Ab- und Zuschlige in Abhingigkeit von der fiir jede
Gemeinde einheitlich festgelegten Mietniveaustufe berticksichtigt
werden, z.B. bei Mietniveaustufe 1 ein Abschlag von 22,5%, bei Miet-
niveaustufe 6 ein Zuschlag von 32,5% ($§ 254, Anlage 39/11 BewG-E).
Beispiel zur Bestimmung des Rohertrags:

Einfamilienhaus in Wiesbaden, Baujahr 1996, Wohnfliche 200 m?
1 Einzelgarage

Rohertrag

= [Nettokaltmiete fiir diesen Gebaudetyp in Hessen pauschal 5,97 €/m? * 200 m?
32,5% Zuschlag (Wiesbaden hat Mietniveaustufe 6) + 35 € fiir Garage]
12 Monate = 19405 €/a

x4

(2)  Geschdftsgrundstiicke (z.B. Biiro, Gewerbe)
Geschiftsgrundstiicke etc. werden nun generell nach dem Sachwert-
verfahren bewertet (§ 250 Abs. 3 BewG-E).

Flidchen in Wohngrundstiicken (§ 249 Abs. 1 S. 1 bis 4.), ,die zu an-
deren als Wohnzwecken genutzt werden, gelten als Wohnfldche. Fiir
geschiftlich in Mietwohngrundstiicken genutzte Flichen ist die fiir
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Wohnungen mit einer Fliche unter 60 m? geltende monatliche Netto-
kaltmiete in €/m? Nutzfliche (ohne Zubehorriume) anzusetzen. Bei
Ein- und Zweifamilienhdusern sind diese Flichen zu der jeweiligen
Wohnfliche zu addieren® (§ 254, Anlage 39/1, BewG-E, S. 74).

b)  Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind, dhnlich wie die Nettokaltmieten bei
Wohngrundstiicken, pauschal in Abhingigkeit von der Restnutzungs-
dauer (4 Altersklassen) und der Grundstiicksart (5 Typen) anzusetzen
(§ 255, Anlage 40 BewG-E).

Die Werte fiir die pauschalen Bewirtschaftungskosten variieren zwi-
schen 18% des Rohertrags bei Ein- und Zweifamilienhdusern sowie
Geschiftsgrundstiicken mit einer Restnutzungsdauer von iiber 60 Jah-
ren und 31% bei Eigentumswohnungen mit Restnutzungsdauern bis
zu 20 Jahren.

o Vervielféltiger

Der Vervielfiltiger ergibt sich in Abhidngigkeit von der Restnutzungs-
dauer und dem Liegenschaftszinssatz (§ 253 Abs. 2, Anlage 37 BewG-E).
Die Werte fiir den Vervielfiltiger variieren beim minimal anzusetzen-
den Liegenschaftszinssatz von 1,5%/a zwischen 0,985 bei einer Rest-
nutzungsdauer von 1 Jahr und 46,41 bei einer Restnutzungsdauer
von 80 Jahren. Beim maximal anzusetzenden Liegenschaftszinssatz
von 6,0%/a variieren sie zwischen 0,94 bei einer Restnutzungsdauer
von 1 Jahr und 16,51 bei einer Restnutzungsdauer von 80 Jahren.

(1) Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ergibt sich als Unterschiedsbetrag zwischen
der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des Ge-
biudes am Bewertungsstichtag (§ 253 Abs. 2 BewG-E).

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist pauschal festgelegt auf
80 Jahre fiir Wohngebdude und auf 30 bis 80 Jahre fiir sonstige Ge-
biude je nach Gebidudeart (§ 253 Abs. 2, Anlage 38 BewG-E). ,,Sind
nach der Bezugsfertigkeit des Gebdudes Verianderungen eingetreten,
die die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes wesent-
lich verlangert haben, ist von einer der Verlingerung entsprechenden
Restnutzungsdauer auszugehen. Die Restnutzungsdauer eines noch
nutzbaren Gebdudes betrigt mindestens 30% der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer® (§ 253 Abs. 2 BewG-E), fiir Wohngebaude al-
so mindestens 24 Jahre.

(2) Liegenschaftszinssatz: ein Wolf im Schafspelz

Der Liegenschaftszinssatz gibt die Renditeerwartungen fur die jeweili-

ge Grundstiicksart an, die fiir die Grundsteuer typisierend und pau-

schalierend vorgegeben werden® (§ 256 BewG-E):

— 2,5%/a’ fiir Ein- und Zweifamilienhduser abzgl. 0,1 Prozentpunkte
fiir jede volle 100 €, die der Bodenrichtwert den Betrag von 500 €/m?
iibersteigt, mindestens aber 1,5%/a. Hierbei spielt es keine Rolle, ob
das Haus durch den Eigentiimer selbstgenutzt oder vermietet wird;

8 Laut Gesetzentwurf werden ,grundstiicksartbezogen marktiibliche Liegenschaftszinssét-
ze gesetzlich normiert” (Begriindung zu § 256 BewG-E). Der Liegenschaftszins wird nor-
malerweise nach § 193 Abs. 5 S. 2 Nr. 1 BauGB von Gutachterausschussen basierend auf
den erzielten Kaufpreisen und modellhaften Gewinnrechnungen nach detaillierten Ge-
baudemerkmalen differenziert errechnet, um die Markterwartungen zu erfassen. S. z.B.
fir  Berlin:  https://www.berlin.de/gutachterausschuss/marktinformationen/daten-zur-
wertermittlung/artikel.174905.php (Abruf: 15.7.2019).

9 In § 256 BewG-E mit ,Prozent” bezeichnet, aber Zinssétze sind zeitraumbezogen, also
muss es Prozent pro Jahr heien, im Folgenden kurz mit %/a bezeichnet.
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— 3,0%/a fiir Eigentumswohnungen (also fiir Wohnungen in einem
in ,Wohnungseigentum® aufgeteiltem Haus) abzgl. 0,1 Prozent-
punkte fiir jede volle 100 €, die der Bodenrichtwert den Betrag von
2000 €/m’* iibersteigt, mindestens aber 2,0%/a. Hierbei spielt es
keine Rolle, ob die Wohnung durch den Eigentiimer selbstgenutzt
oder vermietet wird;

— 4,0%/a fur Mietwohnungsgrundstiicke (also Mietshduser, die nicht
in Eigentumswohnungen aufgeteilt sind (§ 249 Abs.4 BewG-E))
mit bis zu 6 Wohnungen. Hierbei spielt es keine Rolle, ob eine oder
mehrere Wohnungen durch den Eigentiimer selbstgenutzt werden;

— 4,5%/a fiir Mietwohnungsgrundstiicke mit mehr als 6 Wohnungen.

Der im ersten Moment unscheinbare Liegenschaftszinssatz ist von

grofiter Bedeutung fiir den kapitalisierten Reinertrag des Gebdudes.

Je hoher der Liegenschaftszinssatz ist, desto niedriger ist der Ver-

vielfiltiger, mit dem der Reinertrag multipliziert wird (Anlage 37

BewG-E). Ein dhnliches Ergebnis entsteht beim Bodenwert tiber den

anschlieflend erlduterten Abzinsungsfaktor.

Der Liegenschaftszins wird bei Ein- und Zweifamilienhdusern und bei

Eigentumswohnungen nach Lage differenziert, wodurch eine gute La-

ge durch den niedrigeren Liegenschaftszins und deshalb hoheren Ver-

vielfiltiger hoher bewertet wird, und zwar zusitzlich zum ohnehin in
diesem Fall hoheren Bodenwert. Wohnungen in nicht aufgeteilten

Mietshdusern und Geschiftsgrundstiicke werden hingegen generell

niedriger und ohne Zuschlag fiir besonders gute Lagen besteuert.

Beispiel:

Bei einem neu gebauten Einfamilienhaus mit einem Bodenwert von tiber 1.500 €/m?
(Liegenschaftszinssatz 1,5%/a) betrégt der Vervielfdltiger 46,41, bei einer neu ge-
bauten Wohnung in einem Mietwohnungsgrundstiick mit mehr als 6 Wohnungen
(Liegenschaftszinssatz 4,5 %/a) betragt der Vervielféltiger hingegen mit 21,57 weni-
ger als die Halfte.

Damit ist in diesem Beispiel trotz gleicher Wohnflache (und unabhéngig von der
Grundstiicksgroe) der ertragsbezogene Grundsteuerwert der Wohnung nur
knapp halb so gro8 wie beim Einfamilienhaus.

3.  Abgezinster Bodenwert (§ 257 BewG-E)
Abgezinster Bodenwert (§ 257 BewG-E) = Bodenwert * Abzinsungsfaktor (6)

a) Bodenwert
Bodenwert = Bodenrichtwert * Flache (§ 247 BewG-E) (7)

Bei Ein- und Zweifamilienhdusern sind zur Bestimmung des Boden-
werts Korrekturfaktoren zu berticksichtigen (Anlage 36 BewG-E).
7.B. wird der Bodenwert fiir Grundstiicke mit weniger als 250 m* um
24% erhoht, mit mehr als 2000 m? um 36 % vermindert.

Dies wird durch typischerweise auftretende Wertunterschiede in Ab-
hingigkeit von der Grundstiickgrofle begriindet.

b)  Abzinsungsfaktor

Der Abzinsungsfaktor ergibt sich in Abhingigkeit von der Restnut-
zungsdauer (§253 Abs.2 BewG-E) und dem Liegenschaftszinssatz
(§ 256 BewG-E, Anlage 41 BewG-E).

Je hoher der Liegenschaftszinssatz ist, desto niedriger ist der Abzin-
sungsfaktor (§ 257, Anlage 37 BewG-E), mit dem der Bodenwert
multipliziert wird.

Dem Konzept des Abzinsungsfaktors liegt die Idee zugrunde, dass der
Ertrag des Bodens wihrend der Restnutzungsdauer schon durch die
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Nettokaltmiete berticksichtigt wird, sodass zur Vermeidung einer
doppelten Beriicksichtigung des Bodenwerts nur der Barwert des Bo-
dens nach Ablauf der Restnutzungsdauer beriicksichtigt werden darf.
Dabei wird angenommen, dass der Bodenwert im Zeitablauf konstant
bleibt.

Der Abzinsungsfaktor ist in Abhingigkeit von Restnutzungsdauer
und Liegenschaftszins festgelegt und schwankt zwischen 0,9825 (Rest-
nutzungsdauer 1 Jahr, Liegenschaftszinssatz 1,5%/a) und 0,0029
(Restnutzungsdauer 100 Jahre, Liegenschaftszinssatz 6 %/a).

Durch den hoheren Liegenschaftszinssatz fiir Wohnungen in nicht
aufgeteilten Mietshdusern und fiir Gewerbeimmobilien ist der Ab-
zinsungsfaktor niedriger, der abgezinste Bodenwert dieser Objekte
wird also im Vergleich zu Einfamilienhdusern und Eigentumswoh-
nungen bei gleicher Gréfle und Bodenrichtwert deutlich niedriger
angesetzt.

Beispiel:

Bei einem neu gebauten Einfamilienhaus mit einem Bodenwert von tiber 1.500 €/m?
(Liegenschaftszinssatz 1,5 %/a) betragt der Abzinsungsfaktor 0,3039, bei einer neu
gebauten Wohnung in einem Mietwohnungsgrundstiick mit mehr als 6 Wohnungen
(Liegenschaftszinssatz 4,5 %/a) betrdgt der Abzinsungsfaktor hingegen mit 0,0296
nurrund ein Zehntel.

Damit ist in diesem Beispiel trotz gleicher Grundstiicksfliche (und
unabhingig von der Wohnfliche) der bodenbezogene Grundsteuer-
wert der Wohnung nur weniger als ein Zehntel so grof8 wie beim Ein-
familienhaus.

4. Grundsteuer
Grundsteuer = Grundsteuerwert * Steuermesszahl * gemeindlicher Hebesatz ~ (8)

a)  Steuermessbetrag
Steuermessbetrag (§ 13 GrStG) = Grundsteuerwert * Steuermesszahl 9)

Die Steuermesszahl soll zukiinftig einheitlich 0,34 vom Tausend (§ 15
Abs. 1 GrStG-E) betragen, knapp ein Zehntel der aktuellen Steuer-
messzahl von 3,5 vom Tausend (§ 15 Abs. 1 GrStG).

Derzeit wird bei Einfamilienhdusern die Grundsteuermesszahl um bis
zu einem Viertel reduziert,'® bei Zweifamilienhiusern um gut ein
Zehntel."! Zukiinftig soll (stattdessen) die Steuermesszahl fiir Woh-
nungen mit Férderzusage nach dem Wohnungsférderungsprogramm
um ein Viertel verringert werden.

Eine Landerkompetenz fiir die Festlegung der Steuermesszahl ist im
Gegensatz zum Kompromissmodell der 14 Linder aus 2016 nicht vor-
gesehen.

b)  Gemeindlicher Hebesatz

Der Hebesatz wird von jeder Gemeinde nach eigenem Ermessen fest-
gelegt (§ 25 GrStG). Er betrdgt z.B. in Ingelheim (Bohringer!) nur
80%, in Wiesbaden 475% und in Berlin 810 %, zehnmal so hoch wie
in Ingelheim und doppelt so hoch wie in Wiesbaden.

10 2,6 statt 3,5 vom Tausend fiir die ersten 38 346,89 € des Einheitswerts.
11 3,1 statt 3,5 vom Tausend.
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Tabelle 1: Grundsteuer fiir ein Einfamilienhaus in Wieshaden mit einer Wohnfliche von 150 m? — Anteilige Grundstﬁcksgréﬁe 200 m? alternativ
) @2 @y @2l 6y G2 @y “2) 1000 m*.
(1)  Varianten fiir Wohnfléche, GrundstiicksgroBe, Bodenrichtwert, Alter — Bodenrichtwert 300 €/m? alternativ 1.500 €/m”.
(1.1) Wohnfléche [m?] 150 150 150 150 150 150 150 150 — Neubau (Alter 0 Jahre), Altbau (Alter = 56 Jahre'?).
(1.2) GrundstiicksgroBe [m?] 200 200 200  200| 1.000 1.000  1.000 1.000 Bei einer Wohnfliche von jeweils 150 m?* betrigt die
(1.3) Bodenrichtwert [€/m?] 300 300 1.500  1.500 300 300 1.500 1.500 Grundsteuer bei einem Neubau auf kleinem Grund-
(1.4) Alter [Jahre] Neubau >56  Neubau >56| Neubau >56  Neubau >56 stiick mit niedrigem Bodenwert 693 €/a (Sp. 1.1),
(2)  Grundsteuerwert [€] 429.385 228.555 677.603 470.170| 454.018 326.750 947.466 1.091.326 hingegen bei einem Neubau auf groflem Grundstiick
(3) Grundsteuer [€/a] 693 369 1.094 759 733 528 1530 1.762 und hohem Bodenwert 1.530 €/a (Sp. 4.1), also gut
2-mal so viel."”
Tabelle 2: Grundsteuer fiir eine Wohnung in Wieshaden mit einer Wohnflache von 150 m? in einem nicht aufgeteilten Die Grundsteuer ist in den meisten Fillen bei einem
Haus mit mehr als 6 Wohnungen Altbau deutlich niedriger als bei einem Neubau. Nur
el w2l en eal ool ezl @ 2 bei einem Altbau auf groffem Grundstiick mit ho-
(1) Varianten fiir Wohnflache, GrundstiicksgroBe, Bodenrichtwert, Alter hem Bodenrichtwert ist die Grundsteuer hoher als
(1.1) Wohnfliche [m?] 150 150 150 150 150 15 150 150 bei einem vergleichbaren Neubau (Sp. 4.2 versus Sp.
(1.2) GrundstiicksgriBe [m?] 50 50 50 so| 200 200 200 200 4.1). Bei Altbauten gehen nimlich rund 70%'* des
(13) Bodenrichtwert [€/m?] 300 300l 1.500]  1.500 300 00| 1500 1500 Bodenwerts in den Grundsteuerwert ein, bei Neu-
(1.4) Alter [Jahre] Neubau >56  Neubau >56| Neubau >56  Neubau >56 bauten hingegen nur rund 30 (Vo, was bei Altbauten
(2)  Grundsteuerwert [€] 203.466 287.991 295.242 308.853| 294.798 303.638 301.902  387.086 zu einem deutlich htheren Grundsteuerwert bei ei-
(3) Grundsteuer [€/a] 474 465 477  499| 476 490 488 625 nem relativ groffen und teuren Grundstiick fiihrt.

Tab. 2 zeigt Grundsteuerwerte fiir eine Wohnung in

_ —_— o . ) ) Wiesbaden in einem nicht aufgeteilten Haus mit
Tabelle 3: Grundsteuer fiir eine Wohnung in Wiesbaden mit einer Wohnfliche von 50 m?, Eigentumswohnung gegeniiber

Wohnung in einem nicht aufgeteilten Haus mehr als 6 Wohnungen, zum einen fiir eine anteilige

Grundstiicksgrofle von 50 m’ zum anderen von

(1.1) (1.2) (2.1) (2.2) (3.1) (3.2) (4.1) (4.2) 200 m?* wie in Tab. 1, Sp. (1.1) bis (2.2).
(1) Varianten fiir Wohnfléche, GrundstiicksgroBe, Bodenrichtwert, Alter Die Grundsteuer betrigt bei einer Wohnfliche von
(1.1)  wohnfliche [m?] 50 50 50 50 50 50 50 50 wiederum jeweils 150 m? fiir alle Varianten, also un-
(1.2) GrundstiicksgréBe [m?] 20 20 20 20 50 50 50 50 abhingig von Bodenrichtwert und Grundstiicksgro-
(1.3) Bodenrichtwert [€/m?] 300 300 1.500  1.500 300 300 1.500  1.500 Be, zwischen 465 €/a und 499 €/a. Nur beim Altbau
(1.4) Alter [Jahre] Neubau >56 Neubau >56| Neubau >56 Neubau >56 mit relativ groﬁem und teurem Grundstiick® ist die
(2) Eigentumswohnung Grundsteuer mit 625 €/a (Sp. 4.2) etwas hoher. Bei
(2.1) Grundsteuerwert [€] 151.048  76.195 153.304 88.000| 151.894 80.622 157.534 110.136 Neubauten gehen nimlich hier nur rund 3%'® des
(2.2) Grundsteuer [€/a] 244 123 248 142 245 130 254 178 Bodenwerts in den Grundsteuerwert ein, bei Alt-
(3) Wohnung in einem nicht aufgeteilten Haus mit mehr als 6 Wohnungen bauten hingegen mit rund 35% das gut 11-Fache,
(3.1) Grundsteuerwert [€] 118.773  71.411 119483 79.755| 119.039 74.540 120.815 95.402 was bei dem in diesem Fall relativ grofen und teu-
(3.2) Grundsteuer [€/a] 192 115 193 129 192 120 195 154 ren Grundstiick zu einem deutlich héheren Grund-
(4)  Eigentumswohnung im Verhiltnis zur Wohnung im nicht aufgeteilten Haus steuerwert bei einem Altbau fiithrt.
(4.1) Grundsteuerwert [€] 127%  107%  128%  110%| 128%  108%  130%  115%
(4.2) Grundsteuer [€/a] 127% 107% 128% 110%| 128% 108% 130% 115% 2. Eigentumswohnung und g|eich groBe
Wohnung in einem nicht aufgeteilten
lll. Beispiele fiir die zukiinftige Grundsteuer o Haus in W'ej“bade“ o .
in Wiesbaden laut BMF-Modell In Tab. 3" sind einige Beispiele fiir eine Wohnung in Wiesbaden mit

einer Wohnfldche von 50 m?* dargestellt.
Wie erliutert, wird der Grundsteuerwert im iiblicherweise angewand- ~ Die Grundsteuer betrégt bei einer Eigentumswohnung fiir alle Neu-
ten Ertragswertverfahren wie folgt bestimmt (§ 252 BewG-E): bauvarianten rund 250 €/a (Z. 2.2, Sp. 1.1 bis 4.1), hingegen fiir eine
Grundsteuerwert =
Wohnfliche [m?] * Reinertrag [€/m?] * Vervielfiltiger + 12 Baujahr des Gebdudes 1949 bis 1978 Ialyt Anlage 39, ngG;E, S.72. o

13 In den Innenstadtlagen der groen Stddte werden teilweise noch sehr viel hohere Bo-
Grundstiicksflache [m?] * Bodenwert [€/m?] * Abzinsungsfaktor (10) denrichtwerte bis iiber 10 000 €/m? erreicht.

14 S.Tab. A1, Z. (3.3) im Anhang (abrufbar unter BBL2019-1754-1): Der Abzinsungsfaktor
Vervielfiltiger und Abzinsungsfaktor werden dabei in Abhingigkeit fiir den Bodenwert betrégt beim Altbau 0,6995, weshalb beim Neubau 69,95 % des Bo-

denwerts in den Grundsteuerwert eingehen, hingegen nur 0,3039 beim Neubau, wes-
halb beim Neubau nur 30,39 % des Bodenwerts in den Grundsteuerwert eingehen. Wie
beim Abzinsungsfaktor schon erldutert, wird zur Vermeidung einer doppelten Bertick-
sichtigung des Bodenwerts nur der Barwert des Bodens nach Ablauf der Restnutzungs-

unterschiedlichster Parameter bestimmt.

1. Einfamilienhaus und gleich groBe Wohnung in dauer beriicksichtigt,
Wiesbaden 15 Tab.2, Sp. (2.2).
. . . . . . ) . 16 Der Abzinsungsfaktor fiir den Bodenwert betrdgt beim Neubau 0,0296, weshalb hier nur
Tab. 1 zeigt die Grundsteuer fiir ein Einfamilienhaus in Wiesbaden 2,96% des Bodenwerts in den Grundsteuerwert eingehen, hingegen beim Altbau
mit einer Wohnfliche von 150 m? in Abhéingigkeit von folgenden Pa- %3477' weshalb beim Altbau 34,77 % des Bodenwerts in den Grundsteuerwert einge-
en.
rametern: 17 S. hierzu Tab. A3 bis A5 im Anhang (abrufbar unter BBL2019-1754-1).
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gleich grofle Wohnung in einem nicht aufgeteilten Haus mit rund

195 €/a (Z. 3.2, Sp. 1.2 bis 4.2) etwa 55 €/a weniger.

Fiir die Altbauvarianten variiert die Grundsteuer im Gegensatz dazu

erheblich. Fiir eine Eigentumswohnung liegt sie zwischen 123 €/a

(Z.2.2, Sp. 1.2) und 178 €/a (Z. 2.2, Sp. 4.2), fiir eine gleich grofle

Wohnung in einem nicht aufgeteilten Haus zwischen 115 €/a (Z. 3.2,

Sp. 1.2) und 154 €/a (Z. 3.2, Sp. 4.2).

Woher kommen die Unterschiede?

— Die Grundsteuer ist bei den Neubauvarianten deutlich hoher, weil
hier wegen der lingeren Restnutzungsdauer der Barwert des Reiner-
trags gut doppelt so hoch'® ist.

— Bei Neubauten geht der Grundstiickswert nur zu weniger als einem
Zehntel in den Grundsteuerwert ein,'® bei Altbauten hingegen bis
zur Hilfte, was bei einem relativ groffen und teuren Grundstiick zu
einem deutlich héheren Grundsteuerwert fiihrt.

Bei gleicher Wohnfliche, gleicher anteiliger Grundstiicksgrofie und
gleichem Bodenrichtwert ist die Grundsteuer bei einer Eigentums-
wohnung wegen des hier niedriger angesetzten Liegenschaftszinssatzes
bei einem Neubau gut ein Viertel hoher (Z. 4.2, Sp. 1.1 bis 4.1) als bei
einer Wohnung in einem nicht aufgeteilten Wohnhaus, bei einem Alt-
bau gut ein Zehntel hoher (Z. 4.2, Sp. 1.2 bis 4.2). Dabei spielt es
keine Rolle, ob die Wohnung durch den Eigentiimer selbstgenutzt
oder vermietet ist.

3.  Wer zahlt beim BMF-Modell mehr Grundsteuer,

wer weniger?
Bei der Grundsteuerreform geht es um die relative Verteilung der
Grundsteuerbelastung innerhalb einer Gemeinde. Deshalb spielen
nur Unterschiede in den Bewertungsfaktoren innerhalb einer Ge-
meinde eine Rolle, nicht zwischen einzelnen Gemeinden. Z.B. ist es
bei einer wertorientierten Grundsteuer fiir den Wiesbadener Grund-
stiicksbesitzer vollig unerheblich, dass im benachbarten Taunusstein
die Bodenrichtwerte deutlich niedriger sind.
Wenn die Grundsteuerreform — wie angekiindigt — aufkommens-
neutral innerhalb einer Gemeinde sein soll, muss die Gemeinde ih-
ren Grundsteuerhebesatz anpassen. Trotzdem werden einzelne
Grundstiicksbesitzer dann mehr und andere weniger Grundsteuer
zahlen.

— Grundsteuer fiir grofle und teure Grundstiicke zukiinftig hoher

Fiir relativ grofle Grundstiicke muss beim BMF-Modell zukiinftig
mehr Grundsteuer gezahlt werden, da beim bisherigen Einheitswert-
verfahren der Bodenwert nur wenig eingeht.*

So wiirde laut Tab. 1 die Grundsteuer in Wiesbaden fiir ein neu ge-
bautes Einfamilienhaus bei jeweils gleicher Wohnfliche von 150 m*
bei einem groflem Grundstiick und hohem Bodenwert gut 2-mal (Sp.
4.1 versus 1.1) so hoch sein wie bei einem kleinen Grundstiick und
niedrigem Bodenwert, hingegen bei einem Altbau knapp 5-mal so
hoch (Sp. 4.2 versus 1.2).

— Grundsteuer fiir eine Eigentumswohnung zukiinftig hoher als
fiir eine Wohnung in einem nicht aufgeteilten Haus

Bisher wurden Wohnungen in aufgeteilten Héusern (,,Eigentumswoh-
nung“) und in nicht aufgeteilten Hausern gleich bewertet. Zukiinftig
muss laut Tab. 3 trotz gleicher Wohnfliche, gleicher anteiliger Grund-
stiicksgrofle und gleichem Bodenrichtwert fiir eine neu gebaute Ei-
gentumswohnung rund ein Viertel mehr Grundsteuer bezahlt werden
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als fiir eine neu gebaute Wohnung in einem nicht aufgeteilten Wohn-
haus, bei Altbau-Eigentumswohnungen rund ein Zehntel mehr. Hier-
bei spielt es keine Rolle, ob die Wohnung durch den Eigentiimer
selbstgenutzt oder vermietet ist.

— Neubau versus Altbau

Bei Neubauten geht der Grundstiickswert sehr viel weniger in den
Grundsteuerwert ein als bei Altbauten, was bei Altbauten auf grofle-
ren und teureren Grundstiicken zu einer im Vergleich zu Neubauten
stirkeren Grundsteuerbelastung fiihrt.

— Einfamilienhaus versus Wohnung

Tab. 4°' zeigt einen Vergleich der zukiinftigen Grundsteuern in Wies-
baden fiir ein Einfamilienhaus (s. Tab. 1) und eine Wohnung in ei-
nem nicht aufgeteilten Haus mit mehr als 6 Wohnungen (s. Tab. 2)
mit jeweils gleicher Wohnfliche und gleicher (anteiliger) Grund-
stiicksgrofe fiir unterschiedliche Bodenrichtwerte und unterschiedli-
ches Alter.

Tabelle 4: Vergleich der Grundsteuern fiir ein Einfamilienhaus und eine Wohnung in Wiesbaden mit
jeweils gleicher Wohnfléche und gleicher GrundstiicksgroBe

1.1) 1.2) (2.1) (2.2)

(1) Varianten fiir Wohnfldche, GrundstiicksgroBe, Bodenrichtwert, Alter

(1.1) Wohnflache [m?] 150 150 150 150

(1.2) GrundstiicksgroBe [m?] 200 200 200 200

(1.3) Bodenrichtwert [€/m?] 300 300 1500  1.500

(1.4) Alter [Jahre] Neubau >56  Neubau >56
Grundsteuer

(2) Einfamilienhaus 46%  -25% 124% = 21%

gegeniiber Wohnung

Fir Wohnungen werden im BMF-Modell etwas hohere pauschale
Nettokaltmieten angesetzt als fir Einfamilienhduser, wodurch der
Grundsteuerwert von Wohnungen etwas erhéht wird. Andererseits
haben Wohnungen einen hoheren Liegenschaftszins und damit so-
wohl einen niedrigeren Vervielfiltiger fiir den jdhrlichen Reinertrag
als auch einen niedrigeren Abzinsungsfaktor fir den Bodenwert, was
den Grundsteuerwert im Vergleich zu den Einfamilienhdusern deut-
lich reduziert.

Bei gleicher Wohnfliche, GrundstiicksgroBe®* und Bodenrichtwert
miissen deshalb Einfamilienhduser nach dem BMF-Modell deutlich
mehr Grundsteuer bezahlen, bei einem Neubau mit hohem Boden-
richtwert mehr als das Doppelte. Nur bei einem Altbau und niedri-
gem Bodenrichtwert ist die Grundsteuer beim Einfamilienhaus etwas
niedriger.

18 S.Tab. A4 bzw. A5, Z. (2.7) im Anhang (abrufbar unter BBL2019-1754-1).

19 Der Abzinsungsfaktor fiir den Bodenwert betrdgt beim Neubau 0,0940 (Eigentumswoh-
nung, Tab. A4, Z. (3.3) im Anhang) bzw. 0,0296 (Wohnung in einem nicht aufgeteiltem
Haus, Tab. A5, Z. (3.3) im Anhang), weshalb hier nur 9,40 % bzw. 2,96 % des Bodenwerts
in den Grundsteuerwert eingehen, hingegen beim Altbau 0,4919 bzw. 0,3477, bei dem
also 49,19 % bzw. 34,77 % des Bodenwerts in den Grundsteuerwert eingehen.

20 Beim grundsatzlich angewendeten Ertragswertverfahren, § 76 Abs. 1 BewG; zudem wer-
den unbebaute, aber voll erschlossene Grundstiicke in der Praxis meist nur mit dem
Preis fiir Garten- oder Ackerland bewertet. Nur beim Sachwertverfahren, das laut § 76
Abs. 2 BewG in Ausnahmeféllen angewendet wurde, wird der Bodenwert wesentlich be-
riicksichtigt (§ 83 BewG).

21 S.Tab. A7 im Anhang (abrufbar unter BBL2019-1754-1).

22 Wohnungen haben normalerweise eine kleinere anteilige Grundstiicksflache als Einfami-
lienhduser.
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IV. Vergleich der Grundsteuerbelastung bei
unterschiedlichen Grundsteuermodellen

1. Untersuchte Grundsteuermodelle

Alle Modelle bestimmen eine Grundsteuer-Bemessungsrundlage nach
folgender Gleichung, mit jeweils unterschiedlicher Gewichtung und
Pauschalierung:

Grundsteuer-Bemessungsrundlage =
Wohn/Nutzflache [m?] * Ertrag [€/m?] +
Grundstiicksflache [m?] * Bodenwert [€/m?] (11)

Tab. 5 vergleicht die in den einzelnen Modellen beriicksichtigten Pa-
rameter.

Tabelle 5: Vergleich der Grundsteuermodelle

1) (2) (3) (4)
BMF- Kostenwert- Bodenwert-  Flachen-
Modell modell modell modell
(1) Wohnflache X X X
(2) Ertrag X X
(3) Grundstticksflache X X X X
(4) Bodenwert X X X

a) BMF-Modell

Das BMF-Modell bestimmt den Ertrag — wie in Kap. II. 2. erldutert — als
kapitalisierten Reinertrag und den Bodenwert — wie in Kap. IL. 3, erldu-
tert — als abgezinsten Bodenwert. Die Summe wird mit einer einheitli-
chen Grundsteuermesszahl multipliziert. Die resultierenden Grund-
steuern sind fiir eine Reihe von Beispielen in den Tab. 1 bis 4 dargestellt.
Fiir dieselben Beispiele soll im Folgenden die Grundsteuerbelastung
fir die anderen in der politischen Diskussion befindlichen Modelle
abgeschitzt werden.

b)  Kostenwertmodell der 14 Bundesldnder

Das bereits ganz zu Beginn erwihnte Kostenwertmodell*® der 14 Bun-
deslinder bestimmt den Ertrag durch Pauschalherstellungskosten,
korrigiert durch einen Altersabschlag. Z.B. werden fiir unterkellerte
Ein- und Zweifamilienhduser fiir Baujahre vor 1995 650 €/m? ange-
setzt,”* 750 €/m? fiir Baujahre zwischen 1995 und 2004 und 900 €/m?
ab 2005. Fiir Mehrfamilienhiuser werden mit 680 €/m? 780 €/m?
und 935 €/m* geringfiigig hohere Werte angesetzt. Die genannten
Werte werden proportional zum Alter des Hauses gemindert, wobei
von einer Nutzungsdauer von 70 Jahren ausgegangen wird, mindes-
tens aber von 21 Jahren. Diese Werte werden fiir den folgenden Ver-
gleich verwendet. Der Bodenwert wird durch den Bodenrichtwert be-
stimmt. Eine neue Grundsteuermesszahl sollte erst spiter festgelegt
werden und bleibt deshalb bei den folgenden Berechnungen unbe-
riicksichtigt.”®

Beim Kostenwertmodell resultiert grundsitzlich eine sehr dhnliche
Grundsteuer wie bei einem vereinfachten Sachwertverfahren (§ 258 ff.
BewG-E).

¢)  Bodenwertmodell
Das Bodenwertmodell®® lisst im Gegensatz zum Kostenwertmodell
Wohn/Nutzfliche und Ertrag bei der Bestimmung der Grundsteuer
unberticksichtigt, vielmehr werden nur Grundstiicksfliche und Bo-
denrichtwert berticksichtigt.
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d)  Flachenmodell von Bayern und Hamburg

Das Flichenmodell sieht eine wertunabhingige Grundsteuer nach
dem Aquivalenzprinzip vor. Ertrag und Bodenwert bleiben bei der
Bestimmung der Grundsteuer unberticksichtigt. Die fiir Wohnzwecke
genutzten Gebdudeflichen werden mit einer Aquivalenzzahl von
0,20 €/m* multipliziert, nicht fiir Wohnzwecke genutzte Gebdudefli-
chen mit 0,40 €/m?, die Grundstiicksfliche mit 0,02 €/m?.

2.  Grundsteuerbelastung bei unterschiedlichen
Grundsteuermodellen
Fiir die im vorstehenden Abschnitt III. gezeigten Beispielfille soll nun
die bei den einzelnen Grundsteuermodellen resultierende Grundsteu-
er bestimmt werden. Die Berechnung der Grundsteuer laut Kos-
tenwertmodell, Bodenwertmodell und reinem Flichenmodell ist we-
gen der Einfachheit dieser Modelle leicht.
Fiir das BMF-Modell laut Referentenentwurfwurde die Grundsteuer fiir
Wiesbaden fiir jeweils 8 Kombinationen aus Grundstiicksgrofle, Boden-
richtwert und Alter berechnet, und zwar fiir ein Einfamilienhaus mit
150 m* Wohnfliche, fiir eine Wohnung in einem nicht aufgeteilten
Wohnhaus mit 50 m> Wohnfliche, alternativ mit 150 m?> Wohnfliche
und fiir eine Eigentumswohnung mit 50 m? Wohnfliche. Insgesamt sind
das 32 Beispielfille. Durch geeignete Normierung®” wird sichergestellt,
dass die Summe des Grundsteueraufkommens aus den 32 Beispielfillen
inallen Modellen gleich hochist. Damit erhélt man einen ganz guten Ein-
druck?®von den relativen Belastungswirkungen der einzelnen Modelle.
Die letztlich zu zahlende Grundsteuer hingt vom Umfang der Anpas-
sung des Hebesatzes ab.”” Fiir einen ersten Eindruck wird spiter in
Tab. 8 ein Vergleich der derzeitigen mit der zukiinftigen Grundsteuer
fiir drei Beispielimmobilien in Wiesbaden gezeigt.

a)  Einfamilienhaus

Tab. 6 auf S. 1757 zeigt einen Vergleich der Grundsteuer bei den ein-

zelnen Modellen fiir ein Einfamilienhaus in Wiesbaden.

— Neubau eines Einfamilienhauses mit 150 m* Wohnfliche:

— Bei einem kleinem Grundstiick mit niedrigem Bodenrichtwert be-
tragt die Grundsteuer beim BMF-Modell 693 €/a (Sp. 1.1). Beim
Kostenwertmodell ist die Grundsteuer um 46 % niedriger, beim Bo-
denwertmodell um 78% niedriger und beim Flichenmodell um
8% niedriger als beim BMF-Modell.

— Hingegen betrigt die Grundsteuer bei einem groflem Grundstiick
mit hohem Bodenrichtwert beim BMF-Modell 1.530 €/a (Sp. 4.1).
Beim Kostenwertmodell ist die Grundsteuer um 103 % hoher, also
rund doppelt so hoch, beim Bodenwertmodell um 145 9% hoher (al-

23 Deutscher Bundesrat, Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Bewertungsgesetzes.
BR-Drs. 515/16 (Beschluss) vom 4.11.2016.

24 Gesetzentwurf des Bundesrates vom 4.11.2016, Anlage 36.

25 Gesetzentwurf des Bundesrates vom 4.11.2016, EntschlieBung.

26 Grundsteuer: Zeitgemaf! Ein bundesweiter Aufruf zur Grundsteuerreform, 2018, abrufbar
unter http://www.grundsteuerreform.net (Abruf: 15.7.2018). Kempny/L6hr, Zur Grund-
steuerreform — Grundziige eines Bodenwertsteuergesetzes, DStR 2019, 537 ff.

27 Fir die 32 Beispielfélle wird im ersten Schritt die Summe der Grundsteuern fiir jedes der
4 Grundsteuermodelle bestimmt. Daraus ldsst sich z.B. fir das Kostenwertmodell ein
Normierungsfaktor bestimmen, ndmlich: Summe der Grundsteuern laut BMF-Modell divi-
diert durch Summe der Grundsteuern laut Kostenwertmodell. Durch Multiplikation aller
fiir die 32 Beispielfédlle laut Kostenwertmodell bestimmten Grundsteuern mit diesem
Normierungsfaktor ist sichergestellt, dass die Summe der so normierten Grundsteuern
laut Kostenwertmodell genauso groB wird wie die Summe der Grundsteuern laut BMF-
Modell. Genauso werden auch fiir das Bodenwertmodell und das reine Flachenmodell
Normierungsfaktoren und normierte Grundsteuern bestimmt.

28 Fir statistisch belastbare Ergebnisse brauchte man eine reprasentative Stichprobe von
mindestens einigen Hundert realen Féllen aus Wiesbaden.

29 Fir eine aufkommensneutrale Grundsteuerreform ist eine Anpassung des ortlichen He-
besatzes erforderlich, die in den einzelnen Modellen unterschiedlich ist.

Betriebs-Berater | BB 31.2019 | 29.7.2019



Aufsatze | Steuerrecht

Jarass/Trautvetter - Grundsteuerreform — Wer gewinnt, wer verliert?

Tabelle 6: Grundsteuer fiir ein Einfamilienhaus mit 150 m* Wohnflache in Wiesbaden fiir unterschiedliche Grundsteuer- bei dichter Bebauung fiir unterschiedliche Grund-

modelle stiicksgroflen und Bodenrichtwerte von 300 €/m? so-

Ly (12 @1y (22 Gl (G2 (a.1) 4.2) wie alternativ 1.500 €/m”.

. . 2 . .
(1)  Varianten fiir Wohnfldche, GrundstiicksgréBe, Bodenrichtwert, Alter — Neubau einer Wohnung mit 150 m* Wohnfliche:

— Bei einem kleinen Grundstiick mit niedrigem Bo-

(1.1) Wohnflache [m?] 150 150 150 150 150 150 150 150

(1.2) GrundstiicksgroBe [m?] 200 200 200 200 1.000 1.000 1.000 1.000 denrichtwert betréigt die Grundsteuer beim BMF-
(1.3) Bodenrichtwert [€/m?] 300 300 1.500 1.500 300 300 1.500 1.500 Mod.ell 474 €/a (Sp. L1). Beim‘Ko‘stenwerFmodell
(1.4) Alter [Jahre] Neubau >56  Neubau >56  Neubau >56  Neubau >56 ist die Grundsteuer um 38% nledrlger, beim Bo-

denwertmodell um 92% niedriger, hingegen beim

(2) Grundsteuer
Flichenmodell um 22% hoher als beim BMF-Mo-

(2.1) BMF-Modell [€/a] 693 369  1.004 759 733 528 1530 1.762 dell
ell.
(2.2) Kostenwertmodell [€/a] 371 170 828 627 828 627 3113 2912 o )
. — Bei einem groflen Grundstiick mit hohem Boden-
(2.2a) gegeniiber BMF-Modell -46% -54% -24% -17% 13% 19% 103% 65% X . .
richtwert betrigt die Grundsteuer beim BMF-Modell
(2.3) Bodenwertmodell [€/a] 150 150 750 750 750 750 3752 3.752 ] ) i
) 488 €/a (Sp. 4.1). Beim Kostenwertmodell ist die
(2.3a) gegeniiber BMF-Modell ~ -78%  -59%  -31% 1% 2% 4%  145%  113%
0, O 1 -
(2.4) Flachenmodell [€/a] 635 635 635 635 933 933 933 933 Grundsteuer nun um 72% hoher, beim Bodenwert
modell um 54 % hoher und beim Flichenmodell um
(2.4a) gegeniiber BMF-Modell 8% 2%  -42%  -16%  27%  77%  -39%  -47% odell um 54% 'O er und be dchenmodell u
30% hoher als beim BMF-Modell.
. . 2 o 1L
Tabelle 7: Grundsteuer fiir eine Wohnung mit 150 m? Wohnfliche in einem nicht aufgeteilten Haus in Wiesbaden fiir un- — Altbau einer Wohnung mit 150 m* Wohnfliche:
terschiedliche Grundsteuermodelle (Bodenrichtwert 300 €/m? bzw. 1.500 €/m?) — Bei einem kleinen Grundstiick mit niedrigem Bo-

denrichtwert betrigt die Grundsteuer beim BMF-
Modell 465 €/a (Sp. 1.2). Beim Kostenwertmodell
ist die Grundsteuer um 819% niedriger, beim Bo-

(1.1) (1.2) (2.1) (2.2) (3.1) (3.2) (4.1) (4.2)

(1) Varianten fiir Wohnflache, GrundstiicksgroBe, Bodenrichtwert, Alter

(1.1) Wohnfliche [m?] 150 150 150 150 150 150 150 150 o ’ ;
denwertmodell um 92% niedriger, hingegen beim
(1.2)  GrundstiicksgréBe [m?] 50 50 50 50 200 200 200 200 . B .
Flichenmodell um 24% hoher als beim BMF-Mo-
(1.3) Bodenrichtwert [€/m*] 300 300 1.500  1.500 300 300 1.500  1.500 dell
ell.
(1.4) Alter [Jahre] Neubau >56  Neubau >56  Neubau >56  Neubau >56

— Bei einem groflen Grundstiick mit hohem Boden-

(2)  Grundsteuer 3 ) .
richtwert betrigt die Grundsteuer beim BMF-Modell

(2.1) BMF-Modell [€/a] 474 465 477 499 476 490 488 625 } ]
(2.2) Kostenwertmodell [€/a] 296 87 410 201 381 173 838 629 625 €/a (Sp. 4'2)" Ben.n Kostenwertmodell und beim
(2.2a) gegeniiber BMF-Modell 38%  -81%  -14%  -60%  -20%  -65%  72% 1% Flachenmodell ist die Grundsteuer fast genauso
(2.3) Bodenwertmodell [€/a] 38 38 188 188 150 150 750 750 hoch, beim Bodenwertmodell um 209 héher.

(2.3a) gegeniiber BMF-Modell -92%  -92%  -61%  -62%  -68%  -69%  54%  20% Bei sehr viel hoheren Bodenrichtwerten, wie sie in be-
(2.4) Fiachenmodell [€/a] 579 579 579 579 635 635 635 635 vorzugten Lagen in Grofstidten®' mittlerweile tiblich
(2.4a) gegeniiber BMF-Modell 2%  24% 2%  16%  33%  29%  30% 2% sind, wird beim BMF-Modell der Grundsteuerwert

ausschliellich durch 75% des Bodenwerts bestimmt.

so weit mehr als doppelt so hoch), beim Flichenmodell hingegen
um 39 % niedriger als beim BMF-Modell.
— Altbau eines Einfamilienhauses mit 150 m?> Wohnfliche:

¢) Haus vs. Wohnung
Die geringste Differenz zwischen Haus und Wohnung ergibt sich aus

. . . N . dem Flichenmodell. Wegen der normalerweise geringeren anteiligen
— Bei einem kleinem Grundstiick mit niedrigem Bodenrichtwert be-

tragt die Grundsteuer beim BMF-Modell 369 €/a (Sp. 1.2). Beim
Kostenwertmodell ist die Grundsteuer um 54 % niedriger, beim Bo-

Grundstiicksgrofle bevorzugt das Bodenwertmodell Wohnungen am
stiarksten. Beim Kostenwertmodell und beim BMF-Modell (s. Tab. 4)

denwertmodell um 59% niedriger, beim Flachenmodell um 72% sind Wohnungen in den meisten Fillen ebenfalls giinstiger als Hauser,

hoher als beim BMF-Modell.
— Hingegen betrigt die Grundsteuer bei einem groflem Grundstiick 3.
mit hohem Bodenrichtwert beim BMF-Modell 1.762 €/a (Sp. 4.2).
Beim Kostenwertmodell ist die Grundsteuer nun um 65% hoher,

aber nicht im gleichen Ausmaf3 wie beim Bodenwertmodell.

Veranderung zum Status quo
Ein verldsslicher Vergleich der verschiedenen Modelle mit dem Status

beim Bod dell 113% hih 1 i I quo ist nicht moglich, weil weder das BMF noch die Finanzministe-
t O t t . . . e
eum bodenwertmodet um 0 hoher (also gut doppelt so rien der Lander bisher Daten tiber die derzeitigen Grundsteuerwerte

hoch), hingegen beim Flichenmodell um 47 % niedriger als beim einzelner Objekte verffentlicht haben.

BMEF-Modell.
b) WOhnung 30 Die Berechnung erfolgt in Tab. 7 wie in Tab. 2 fiir ein nicht aufgeteiltes Haus mit mehr
Beim BMF-Modell ist relevant, ob die betrachtete Wohnung in einem als 6 Wohnungen.

31 Z.B. in Berlin, Friedrichshain-Kreuzberg 3.300 €/m? bis 5.000 €/m?, in Berlin, Prenzlauer

aufgeteilten Haus (Eigentumswohnung) oder in einem nicht aufgeteil- Berg, KollwitzstraBe (,BioHipster” in Zentrumsnéhe) 6.500 €/m?, einzelne Lagen an der

ten Haus™® liegt. Die Unterschiede wurden schon in Tab. 3 gezeigt. Bei Spree 10.000 €/m?.

. . . 32 Zu einer beispielhaften Berechnung fiir einige Objekte s. z.B. Bund der Steuerzahler, Der
den anderen 3 Modellen ist dieser Umstand irrelevant. Steuerzahler, 6/2019, 12ff. Allerdings wird in dieser Untersuchung der értliche Hebesatz
Tab. 7 gibt einen Vergleich der Grundsteuer fiir eine Wohnung mit fiir jeden einzelnen Steuerpflichtigen so verdndert, dass fir jeden Steuerpflichtigen die

Grundsteuer unverdndert bleibt. Das mag erste Einblicke geben, ist aber in der Praxis
150 m* Wohnfliche in einem nicht aufgeteilten Haus in Wiesbaden nicht méglich.
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Tabelle 8: Derzeitige und zukiinftige Grundsteuer fiir drei konkrete Immobilien in Wiesbaden

1) () 3) 4)
(1)  Varianten fiir Wohnflache, GrundstiicksgroBe, Bodenrichtwert, Alter
Zweifami- Eigentums- Eigentums-
lienhaus  wohnung wohnung Alle Modelle
(1.1) Wohnfiiche [m?] 30860 10605 57,16 “urdenauf
die Summe
(1.2) GrundstiicksgroBe [m?] 656 231 130 des
derzeitigen
(1.3) Bodenrichtwert [€/m?] 1.000 1.000 1.600 Grundsteuer-
aufkommens
(1.4) Alter 2022 [Jahre] 26 26 60 normiert.
(2) Grundsteuer Summe
(2.1) Derzeit [€/a] 1.039 413 139 1.591
(2.2) BMF-Modell [€/a] 1.064 316 211 1.591
(2.2a) gegentliber derzeit 2% -24% 52%
(2.3) Kostenwertmodell [€/a] 978 345 268 1.591
(2.3a) gegentiiber derzeit -6% -16% 93%
(2.4) Bodenwertmodell [€/a] 953 336 302 1.591
(2.4a) gegentliber derzeit -8% -19% 118%
(2.5) Féachenmodell [€/a] 1.038 358 195 1.591
(2.5a) gegentiiber derzeit 0% -13% 40%

Tab. 8 zeigt die derzeitige Grundsteuer und die beim BMF-Modell re-
sultierende zukiinftige Grundsteuer” fiir drei konkrete Immobilien
in Wiesbaden, fiir die den Autoren die derzeitige Grundsteuer be-
kannt ist. Sie sind allerdings nicht reprisentativ fiir Wiesbaden, weil
alle drei betrachteten Immobilen auf (anteilig) relativ grofflen und
teuren Grundstiicken stehen.

Ergebnis:

— Beim Zweifamilienhaus gibt es keine groferen Anderungen: Die
Grundsteuer ist beim BMF-Modell nur 2% hoher als derzeit, beim
Kostenwertmodell um 6% niedriger, beim Bodenwertmodell um
8% niedriger und beim Flichenmodell unverandert.

— Bei der grofleren Eigentumswohnung hingegen sinkt die Grund-
steuer bei allen betrachteten Modellen: Die Grundsteuer ist beim
BMF-Modell um 24 % niedriger, beim Kostenwertmodell um 16 %
niedriger, beim Bodenwertmodell um 19 % niedriger und beim Fla-
chenmodell um 13 % niedriger.

— Bei der kleineren (und deutlich élteren) Eigentumswohnung hinge-
gen steigt die Grundsteuer in allen Modellen deutlich: Beim BMF-
Modell um 52 %, beim Kostenwertmodell um 93 %, beim Boden-
wertmodell um 118 % und beim Flichenmodell um 40 %.

Dies ist nur eine beispielhafte Berechnung fiir drei Wohnungen. Fiir

statistisch aussagekriftige Untersuchungen benétigt man eine deut-

lich grolere und fiir den Wohnungsbestand in Wiesbaden reprisenta-
tive Stichprobe.

V. Wie konnte es weitergehen?

1.  Aufhebung der Blockade zwischen den
Bundeslandern

Noch Anfang Juni 2019 gab es eine Blockade zwischen den Anhin-
gern einer wertorientierten®® und einer wertunabhiingigen Grund-
steuer (vor allem Bayern und Hamburg).

Die Bundesregierung hat sich Mitte Juni 2019 auf einen Kompromiss
bei der Grundsteuer geeinigt. Am 27.6.2019 fand die erste Lesung der
drei vorgelegten Gesetzentwiirfe’> statt. Standardmodell fiir die
Grundsteuerreform ist das wertabhingige BMF-Grundsteuermodell.

1758

Die Linder erhalten die Option, davon z.B. mit einem wertunabhin-
gigen Modell abzuweichen. Das Gesetzgebungsverfahren mit Ande-
rung des Grundgesetzes®® soll bis spitestens zum Jahresende 2019 ab-
geschlossen werden. Standardmodell ist das BMF-Grundsteuermo-
dell, das den Wert der Immobilie iiber Durchschnittsmieten (differen-
ziert nach Bundesland und Haustyp) und den Wert des Bodens iiber
Bodenrichtwerte erfasst. Auf Dringen der bayrischen CSU erhalten
die Linder nun die Option, von diesem Modell abzuweichen. Dazu
ist u.a. eine Anpassung im Linderfinanzausgleich notig, deren Ausge-
staltung in den Gesetzentwiirfen nicht enthalten ist.

a)  Optionsmoglichkeit fiir die Lander

Der Bundesgesetzgeber will den Bundeslindern die Wahl eines Bewer-

tungsverfahrens freistellen:

— Fiir das wertabhingige BMF-Grundsteuermodell werden Wohnfli-
che, Reinertrag, Grundstiicksfliche und Bodenrichtwert bertick-
sichtigt.

— Fur eine reine Bodenwertsteuer’’ wiirden nur Grundstiicksfliche
und Bodenwert beriicksichtigt.

— Fiir eine wertunabhidngige Grundsteuer wiirden nur Wohnfldche
und Grundstiicksfliche beriicksichtigt.

Falls der Kompromiss doch noch scheitern sollte, hitte jedes Bundes-

land die Moglichkeit, ein eigenes Grundsteuergesetz zu erlassen, falls

die Grundsteuer zum Ende des Jahres 2019 nicht nur ausgesetzt, son-
dern explizit abgeschafft wiirde.*®

Das Land Hessen arbeitet bereits an einem eigenen Gesetzentwurf,

um in jedem Fall in Hessen auch nach 2019 weiterhin Grundsteuer

erheben zu kénnen.

b)  Steuermesszahl durch Bundeslander festlegen lassen?
Die Steuermesszahl soll zukiinftig im BMF-Modell einheitlich 0,34
vom Tausend (§ 15 Abs. 1 GrStG-E) betragen. Wenn diese Steuer-
messzahl im bundesweiten Durchschnitt fiir eine aufkommensneutra-
le Grundsteuerreform sorgt, gilt das aber nicht fiir die einzelne Ge-
meinde. Fiir eine innerhalb der Gemeinde aufkommensneutrale
Grundsteuerreform miissen manche Gemeinden den Hebesatz erho-
hen, andere senken.>®

Es wire zu tiberlegen, den einzelnen Lindern das Recht auf Festle-
gung der Steuermesszahl einzurdumen. Dadurch koénnten die erfor-
derlichen Anpassungen der Hebesitze verringert werden.

33 Die Berechnungen fiir die drei Beispielimmobilien beziehen sich auf 2022, so wie auch
die Nettokaltmieten in Anlage 39 BewG-E.

34 Zu wertorientierter versus wertunabhangiger Grundsteuer s. Bach, DIW aktuell, 09/2018.

35 BT-Drs. 19/11084: Gesetz zur Anderung des Grundgesetzes; BT-Drs. 19/11085: GrStRefG;
BT-Drs. 19/11086: Mobilisierung von baureifen Grundstiicken fiir die Bebauung — Grund-
steuer C. Zu den Grundprinzipien der Bewertung siehe Léhr, Entwurf zum Grundsteuer-
Reformgesetz, DStR 2019, 1433-1439.

36 Fir die nach Art. 79 Abs. 2 erforderliche Zwei-Drittel-Bundesratsmehrheit ist die Zustim-
mung auch von Bundeslandern erforderlich, die von GRUNEN und FPD mitregiert wer-
den!

37 Grundsteuer: ZeitgemaB! Ein bundesweiter Aufruf zur Grundsteuerreform (online verfiig-
bar).

38 Zur Kompetenz des Bundes zur Reform der Grundsteuer und zur Regelung von Off-
nungs- bzw. Abweichungsklauseln zugunsten der Lander s. Scheffler/Hey, Aktuelle Fra-
gen der Grundsteuerreform: Wirkungen und Gesetzgebungskompetenz, Ifst, Nr. 530
(2019), 59ff., abrufbar unter https://www.ifst.de/wp-content/uploads/2019/06/530.pdf.

39 Fir eine innerhalb der Gemeinde aufkommensneutrale Grundsteuerreform muss jede
Gemeinde ihren Hebesatz entsprechend anpassen. Vor dem ersten Jahr der neuen
Grundsteuer kénnte man hierfiir Schatzungen fiir das in der Gemeinde zu erwartende
Grundsteueraufkommen verwenden, nach dem ersten Jahr kdnnte man dann den Hebe-
satz entsprechend dem tatsachlichen Aufkommen anpassen.
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¢)  Anpassung des Landerfinanzausgleichs erforderlich

Das Grundsteueraufkommen wird beim Linderfinanzausgleich be-

riicksichtigt, indem die Summen der Grundsteuermessbetrige der

einzelnen Bundeslinder miteinander verglichen werden (§ 8 Abs. 2

Finanzausgleichsgesetz-E). Die gemeindlich festgelegten Hebesitze

und das daraus resultierende Grundsteueraufkommen spielen also fir

den Lianderfinanzausgleich keine Rolle.

In den Jahren 2025 bis 2027 sollen die Steuermessbetrige von 2024

verwendet werden, und dann schrittweise bis 2030 die durch die

Grundsteuerreform gednderten Steuermessbetrige (§ 8 Abs. 4 Finanz-

ausgleichsgesetz-E). Dabei steht zu erwarten, dass durch die Grund-

steuerreform die Steuermessbetrige in den wirtschaftsstarken Stidlan-
dern deutlich stirker ansteigen als in den wirtschaftsschwicheren

Bundeslindern.

Durch die Wahl eines bestimmten Grundsteuermodells werden die

Steuermessbetrage und damit die Zahlungen in den Lénderfinanzaus-

gleich beeinflusst:

— Durch eine wertunabhingige Grundsteuer werden bei gegebenen
Steuermesszahlen die Steuermessbetrige und damit die Zahlungen
in den Linderfinanzausgleich deutlich verringert. Ein daraus resul-
tierendes Grundsteuerminderaufkommen konnte von den betroffe-
nen Gemeinden durch eine Erhohung ihres Grundsteuerhebesatzes
ausgeglichen werden, was beim Linderfinanzausgleich unbertick-
sichtigt bleibt.

— Eine wertorientierte Grundsteuer fithrt — im Gegensatz zu einer
wertunabhingigen Grundsteuer — bei jeder neuen Hauptfeststellung
(alle 7 Jahre, § 221 Abs. 1 BewG-E) automatisch zu einer Erhdhung
der Grundsteuermessbetrige und damit zu einer Erhohung der
Zahlungen in den Linderfinanzausgleich, soweit Kaltmieten und
Bodenwerte gestiegen sind.

Um zu vermeiden, dass die Wahl eines bestimmten Grundsteuermo-

dells Auswirkungen auf den Linderfinanzausgleich hat und damit un-

gewollte Anreize entstehen, ist eine geeignete Anpassung des Finanz-
ausgleichsgesetzes erforderlich.

2. Begrenzung der Grundsteueranderung sinnvoll?
Durch die Reform der Grundsteuer kénnte es in Einzelfillen zumin-
dest prozentual zu massiven Erh6hungen der Grundsteuerbelastung
kommen (auch wenn die Grundsteuer in Euro nicht sehr bedeutend
ist). Deshalb koénnte in Erwidgung gezogen werden, in den ersten Jah-
ren die Anderung der Grundsteuerbelastung zu begrenzen, z.B. mit
maximal 20 %/a. Schlagartige Erhchungen der Grundsteuerbelastung
konnten dadurch vermieden werden.

Der hierfiir festzulegende maximale Anderungssatz konnte jeweils
von den Bundeslindern oder den Gemeinden festgelegt werden.

3.  Verwaltungsarme Umsetzung mittels
Grundsteuererklarung

Alle Modelle sind mittels Abgabe einer Grundsteuererklirung® ver-

waltungsarm umzusetzen, da der Grundstiicksbesitzer zur Abgabe ei-

ner Grundsteuererklirung verpflichtet werden kann (§ 228 Abs. 1

BewG-E).

Auch das BMF-Modell ldsst sich sehr verwaltungsarm umsetzen. Der

Grundsteuerschuldner muss in seiner Grundsteuererkldrung nur fol-

gende Angaben machen:

— Adresse des Grundstiicks.

— Grundstiicksart (§ 249 BewG-E) und Alter des Gebiudes.
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— Wohnfliche (§ 254 Abs. 2 BewG-E) bei Ein- und Zweifamilienhiu-
sern, Mietwohngrundstiicken und Wohnungseigentum (§ 249
Abs. 1 S. 1. bis 4.).

— Nettokaltmiete laut Mietvertrag (§ 254 Abs. 1 BewG-E) bei Teilei-
gentum, Geschiftsgrundstiicken, gemischt genutzten Grundstiicken
und sonstigen bebauten Grundstiicken.

— Grundstiicksfliche und Bodenrichtwert (§ 249 Abs. 1 S. 5 bis 8).

Daraus kann die Finanzverwaltung vollautomatisch den Grundsteuer-

messbetrag berechnen. Anschliefend multipliziert die Gemeinde wie

bisher den Grundsteuermessbetrag mit dem gemeindlichen Grund-
steuerhebesatz, woraus die Grundsteuer resultiert.

VI. Zusammenfassung der Ergebnisse

(1) Der Beitrag erldutert in Tab. 1 bis 4 die im BMF-Modell geplante

Grundsteuer anhand einer Reihe von Fallbeispielen fiir Wiesbaden:

— Fiir ein Einfamilienhaus mit 150 m* Wohnfldche betrigt die Grund-
steuer bei einem Neubau auf groflem Grundstiick mit hohem Bo-
denrichtwert gut 2-mal so viel wie bei einem kleinem Grundstiick
mit niedrigem Bodenrichtwert, hingegen bei einem Altbau rund
5-mal so viel (— Tab. 1).

— Fiir eine Wohnung mit 150 m* Wohnfliche ist die Grundsteuer hin-
gegen weitgehend unabhingig von Grundstiicksgrofle, Bodenricht-
wert und Alter (— Tab. 2).

— Eigentumswohnungen werden bis zu einem Viertel hoher besteuert
als vergleichbare Wohnungen in nicht aufgeteilten Hausern
(= Tab. 3).

— Fiir ein Einfamilienhaus ist die Grundsteuer bei einem Neubau mit
hohem Bodenrichtwert mehr als 2-mal hoch wie fiir eine gleich
grofle Wohnung, hingegen bei einem Altbau mit niedrigem Boden-
richtwert ein Viertel niedriger (= Tab. 4).

(2) In Tab. 6 und 7 wird fiir 32 Beispielfille das BMF-Modell mit dem

Kostenwertmodell, dem Bodenwertmodell und dem wertunabhéngi-

gen Flichenmodell verglichen:

— Fiir ein Einfamilienhaus auf groflem Grundstiick mit hohem Bo-
denrichtwert ist die Grundsteuer beim Flichenmodell am niedrig-
sten und beim Bodenwertmodell am héchsten. Beim Bodenwert-
modell betrigt die Grundsteuer das 25-Fache der Grundsteuer fiir
ein Einfamilienhaus auf kleinem Grundstiick mit niedrigem Boden-
richtwert, beim Kostenwertmodell bis zum 17-Fachen, beim BMEF-
Modell bis zum 5-Fachen und beim wertunabhingigen Flichenmo-
dell nur das 1,5-Fache (— Tab. 6).

— Im Gegensatz dazu ist die Grundsteuer fiir eine Wohnung auf (an-
teilig) groflem Grundstiick mit hohem Bodenrichtwert bei einem
Neubau bei allen vier Modellen dhnlich, hingegen beim Altbau
beim Kostenwertmodell am hochsten und beim BMF-Modell am
niedrigsten. Beim Bodenwertmodell betrigt die Grundsteuer bis
zum 20-Fachen der Grundsteuer fiir eine Wohnung auf (anteilig)
kleinem Grundstiick mit niedrigem Bodenrichtwert, beim Kos-
tenwertmodell bis zum 7-Fachen, beim BMF-Modell bis zum 1,4-
Fachen, beim wertunabhingigen Flichenmodell nur das 1,1-Fache
(= Tab. 7).

Wihrend Bodenwertmodell und Flichenmodell nicht nach Alter des

Gebidudes unterscheiden, belastet das Kostenwertmodell Altbauten

40 S. hierzu Broer/Jarass, BB 2018, 919-923 sowie Scheffler/Hey, ifst Nr. 530, 59ff., abrufbar
unter www.ifst.de/wp-content/uploads/2019/06/530.pdf, S. 6.
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signifikant niedriger, beim BMF-Modell ist der Alterseffekt abhingig

vom Grundstiickswert.

(3) Fiir drei Wohngrundstiicke in Wiesbaden wird beispielhaft die bei

den einzelnen Modellen zu erwartende Grundsteuer mit der derzeit

gezahlten Grundsteuer verglichen.

— Bei allen Modellen dndert sich beim Zweifamilienhaus nicht viel,
bei der grofleren Eigentumswohnung sinkt die Grundsteuer, bei der
kleineren (und deutlich iélteren) Eigentumswohnung hingegen
steigt die Grundsteuer in allen Modellen deutlich (— Tab. 8).

(4) Falls einzelne Linder vom BMF-Modell abweichen, muss der Lin-

derfinanzausgleich geeignet angepasst werden. Im Einzelfall befiirch-

tete schlagartige Erhohungen der Grundsteuerbelastung konnten
durch eine voriibergehende Begrenzung der Grundsteueridnderung
vermieden werden. Alle in den Vergleich einbezogenen Modelle sind

mittels Grundsteuererkldrung verwaltungsarm umsetzbar (Kap. V.).

Anhang
Weitere 7 Tabellen sind auf der Homepage des BB abrufbar (unter
BB-ONLINE BBL2019-1754-1). Es handelt sich um folgende Tabellen:

Tab. A1: Grundsteuer fir ein Einfamilienhaus in Wiesbaden mit einer Wohnflache
von 150 m?

Tab. A2: Grundsteuer fiir eine Wohnung in Wiesbaden mit einer Wohnflache von
150 m? in einem nicht aufgeteilten Haus mit mehr als 6 Wohnungen

Tab. A3: Vergleich der Grundsteuern fiir ein Einfamilienhaus und eine Wohnung
in Wiesbaden mit jeweils gleicher Wohnflache und gleicher Grund-
stiicksgroBe

Tab. A4: Grundsteuer fiir eine Eigentumswohnung in Wiesbaden mit einer Wohn-
flache von 50 m?
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Tab. A5: Grundsteuer fiir eine Mietwohnung in Wiesbaden mit einer Wohnflache
von 50 m? in einem nicht aufgeteilten Wohnhaus mit mehr als 6 Woh-
nungen

Tab. A6: Vergleich der Grundsteuer in Wiesbaden fiir eine Eigentumswohnung
und fiir eine Wohnung in einem nicht aufgeteilten Haus mit mehr als 6
Wohnungen, mit jeweils gleicher Wohnfldche und gleicher anteiliger
GrundstiicksgroBe

Tab. A7: Derzeitige und zukiinftige Grundsteuer fiir 3 konkrete Immobilien in
Wiesbaden
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