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Neuordnung der Grundsteuer

LMR Dr. Ingo van Lishaut, FM NRW
Vortrag an der Universitat Bochum am 25.05.2012





a)

b)

Grundsteuer — Rechtsstand und Reformbedarf

Kommunalsteuer:

Einheitswert * Steuermesszahl je nach Grundstticksart * kommunaler Hebesatz =
Jahres-Grundsteuer. Hebesatz A = Land und Forstwirtschaft, Hebesatz B =
Grundvermogen. Zustandig in Flachenstaaten Landes-Finanzamt + Gemeinde.

Im Bundesgebiet gab es 2009 etwa 30 Mio. wirtschaftliche Einheiten des
Grundvermdgens + rd. 5,5 Mio. wirtschaftliche Einheiten des LuF-Vermdgens;
Gesamtaufkommen rd. 11 Mrd. € p.a., davon Grundsteuer A unter 4%.
Grundsteuer insgesamt = rd. 21% der kommunalen Steuereinnahmen, 13% der
kommunalen Gesamteinnahmen (inkl. Gebilihren, Beitrage, Gewinne, etc).
Bezogen auf Steuergesamtaufkommen von Bund, LaAndern und Gemeinden ist die
Grundsteuer mit rd. 2% im internationalen Vergleich sehr gering.

Bemessungsgrundlage Einheitswerte per 1.01.1964, in Kraft seit 1974 in den alten
Bundeslandern, daneben in den neuen Landern Einheitswerte auf den 1.01.1935,
sowie hilfsweise flr alle Wohngrundstiicke, die zwischen 1961 und 1990 errichtet
wurden, die sog. Ersatzbemessungsgrundlage nach Wohn/Nutzflache.
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d)

Grundsteuer — Rechtsstand und Reformbedarf

Einheitswerte ursprunglich ,einheitlich” fUr mehrere Steuerarten: VSt, ErbSt,
GewKapSt, Sonderfalle der GrESt, aber heute nur noch flr Grundsteuer nach div.
BVerfG- Entscheidungen, u.a. vom 22.06.1995 (VSt bzw. ErbSt, 2 BvL 37/91, 2
BVvR 552/91) und vom 7.11.2006 (ErbSt, 2 BvL 10/02): Steuerwerte mussen die
wirklichen Grundstuckwerte ,in ihrer Relation realitatsgerecht abbilden®. Vgl.
parallel zu den Bedarfswerten nach § 138 BewG flir die GrESt die Verfahren

2 BvL 13, 14/11 aufgrund der Vorlagebeschlisse BFH Il R 64/08 und Il R 23/10.

Zur Grundsteuer jahrzehntelange Zurickhaltung der Rechtsprechung, z.B. BVerfG
vom 18.02.2009, 1 BvR 1334/07; BFH vom 2.02.2005 - Il R 36/03 und dazu

F. Dotsch, jurisPR-SteuerR 27/2005 Anm. 1. S. aktuell auch FG Dusseldorf 11 K
1484/10 Gr,BG, FG Munster 3 K 1387/08 EW.

Nun BFH vom 30.06.2010 Il R 60/08 (Warenhaus) und Il R 12/09 (islam.
Kulturverein): ,Einheitsbewertung des Grundvermogens trotz der verfassungs-
rechtlichen Zweifel, die sich aus den lange zurtickliegenden Hauptfeststellungs-
zeitpunkten ... und darauf beruhenden Wertverzerrungen ergeben, jedenfalls fur
Stichtage bis zum 1. Januar 2007 noch verfassungsgemafi®. Gegen BFH Il R
12/09 Verfassungsbeschwerde 2 BvR 287/11.
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Grundsteuer — Reformbemthungen

g) Finanzministerkonferenz befasst sich seit 1995 verstarkt mit der
Grundsteuerreform,;

verschiedene Vorschlage ohne Einigung;

nebenher wiederholt Uberlegungen (zuletzt in der FOKO II) zur Verlagerung der
Gesetzgebungskompetenz auf die Landerebene;

durch FMK vom 28.01.2010 ,landeroffene Arbeitsgruppe” eingesetzt unter
Federfuhrung von NRW und Begleitung des BMF.

h) Politisch derzeit ein ,Patt"

HE und BY sowie die Regierungskoalition im Bundestag beflirworten den
Flachenansatz,

eine Mehrheit der Bundeslander den Verkehrswertansatz = nachste Folien
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g)
h)

Grundsteuer - Gesichtspunkte fur die Modell-Auswahl

die verfassungsrechtliche Rechtfertigung des Modells einschlie3lich des
Gebots der Folgerichtigkeit;

die Mdglichkeit, die Aufkommensneutralitat im Verhaltnis zum status quo
herzustellen;

die Transparenz hinsichtlich moglicher Belastungsverschiebungen, sowie die
Maoglichkeit, Belastungsverschiebungen zu mildern;

die Administrierbarkeit des Modells (Kosten der Einfiihrung und des laufenden
Vollzugs fur Birger, Unternehmen, Finanzverwaltung, Kommunen und ggf. andere
Stellen);

die Offenheit des Modells, u. a. fir eine elektronische Bearbeitung einschliel3lich
des Zugriffs auf vorhandene Grundsticksdaten sowie flir eine Bindelung der
Gesamtaufgabe entweder bei den Kommunen oder bei der
Landesfinanzverwaltung unter Beachtung landerspezifischer Unterschiede;

die fur die Akzeptanz bei Blrgern, Unternehmen und Kommunen erkennbaren
Aspekte des jeweiligen Modells (Belastungsverschiebungen, Transparenz, etc.).

Wirkungen im Landerfinanzausgleich kein unmittelbarer Bestandteil der Modelldiskussion
etwaige lenkungspolitische MalRnahmen des Gesetzgebers — wie beispielsweise zur
Forderung der Baulandmobilisierung oder zur Eindammung von Flachenversiegelungen —
sollten grundsétzlich nicht schon bei Festlegung der Bemessungsgrundlage, sondern erst
darauf aufbauend getroffen werden.
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b)

Grundsteuer =Arbeitsschritte

,verprobung“ zur Grundsteuer B:

Ziel: Belastungsverschiebungen zwischen den Grundsticksarten je nach Modell
abbilden bei einer insgesamt unterstellten Aufkommensneutralitat, zudem
Echtfalltest flr Umsetzbarkeit/Datenverfligbarkeit und Administrationsaufwand.
Verfahren betreut durch Statistisches Bundesamt. Rechtsgrundlage im StStatG fur
Datenubermittlung durch das BeitrRLUMSG geschaffen; erster Durchgang der
Verprobung bis Ende Mai, rd. 24.000 Falle aus 42+x Gemeinden, danach
erganzende Untersuchungen u.a. fur ,ubergrof3e” Stadte

Grundsteuer A: Tendenzaussage zu den Bemessungsgrundlagenverschiebungen
zwischen den wesentlichen Betriebstypen nach dem Klassifizierungssystem der
EU (,Makroansatz®); Zuordnungswechsel und Verschiebungen, u.a. Wirtschafts-
gebaude, Wohngebaude, verpachtete Flachen, etc.

Abschatzung des Administrationsaufwands (Verwaltungskosten) und Burger/
Unternehmerkosten, je nach kinftigem Verwaltungstrager (Kommune oder
Landesfinanzverwaltung oder Mischform);

Abschéatzung der Wirkungen im Landerfinanzausgleich;
Weitere Gesichtspunkte.
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Verkehrswertmodell —= Machbarkeitsstudie HB, BE, NI, SH, SN

Grundstlcksdaten (Lage, Grofde, Art, Wohn-/ Nutzflache und Baujahr) werden
automationsgestttzt mit amtlichen Vergleichsdaten aus Verkaufen verknipft, um
daraus den ,Verkehrswert" eines Grundstiuckes zu ermitteln. Vorbild Niederlande.

Objektdaten des FA bzw. der Katasterverwaltung und Vergleichsdaten,
einschliel3lich der fur individuelle Anpassungen noétigen Korrekturfaktoren, werden
von den Gutachterausschissen nach BauGB aus dort gesammelten Kaufpreisen
abgeleitet.

Bewertung je nach Grundsticksart:

(1) Unbebaute Grundstiicke: Bodenrichtwert * Flache

(2) Individueller Wohnungsbau: Vergleichsfaktor * Flache
(3) Vergleichsertrage bei Renditeobjekten

(4) Auffangweise: Sachwertverfahren
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a)
b)

Wertunabhangiges Modell — Eckpunkte HE, BY, (BW)

Vereinfachte Grundsteuer nach dem Aquivalenzprinzip
Bemessungsgrundlage:
(1) Unbebaute Grundstlicke: Flache * Aquivalenzzahl 0,02 €/gqm

(2) Bebaute Grundstlcke:

Aquivalenzzahl Bodenwert 0,02 €, Wohnflache 0,2 €/gm, Nichtwohnen 0,4 €
Flache = Grundsticksflache und beim aufstehenden Gebaude die Brutto-
Grundflache, letztere wird typisierend ermittelt. RUckgriff auf das System

,ZALKIS®, das Informationen zu Grundstucksgrofie und zur Ermittlung von
Gebaudegrundflache und Gebaudehdhe liefert.

(3) weitere Aquivalenzzahlen im Bereich LuF
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a)
b)

d)

Gebaudewertunabhangiges Kombinationsmodell (TH)

Grundlage Aquivalenzprinzip: teils wert- teils flachenabhangig
Bemessungsgrundlage:

(1) Unbebaute Grundstticke: Bodenrichtwert * Flache * 0,5 v.T.
(2) Bebaute Grundstlcke:

1. Komponente: Bodenwert = Bodenrichtwert * Flache * Faktor 0,5 v.T.
(macht wohl im Schnitt etwa 20% der BMG flr bebaute Grundstlicke aus)

2. Komponente: wertunabhangige Gebaudekomponente
Brutto - Grundflache * Aquivalenzzahl (0,02 €/0,2 €/0,4 €), Flache mit weniger
Typisierungen als beim WUM zugrunde gelegt.

LuF-genutzte Flachen ohne Ansatz, besteuert werden nur die Hofflachen mit den
Wohn- und Wirtschaftsgebauden (Wegfall der Unterscheidung GrSt A und B) wie
bebaute Grundstlicke

Digital vorhandene Daten werden in eine ,vorausgeflllte Steuererklarung®
ubernommen
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b)

Grundsteuer — Aufkommens- und Belastungsneutralitat

Zweistufige Kompensation der Bemessungsgrundlagenverschiebung um die
Aufkommensneutralitat herzustellen:

(1) Bundesweit auf der Ebene der Messzahlen, gewichteter Dreisatz
(wenn BMG neu = z.B. im Bundesschnitt 4* BMG alt - Messzahl neu = ¥4 Messzahl alt)

(2) Feinsteuerung in den Kommunen Uber die ortlichen Hebesatze
(3) Welche/ wie viele Messzahlen sind verfassungsrechtlich vertretbar?

Ohne Bemessungsgrundlagenverschiebung in den jeweiligen Einzelfallen kann es
logisch nicht gehen.

Erhebliche Vorlaufzeiten bei der Umstellung auf ein neues System
(,Hauptfeststellung®)

Bei zeitnaher Entscheidung: BMG neues Recht zu den Steuerbescheiden einige Jahre
parallel ,nachrichtlich® angeben, damit sich Kommune auf die geanderte Gesamt-
Bemessungsgrundlage einstellen kann.

Bei verzdgerter Entscheidung: Umstellung auf neue BMG lber einige Jahre hinweg und
bisherige GrSt solange nur als Vorauszahlung. - Haushaltsrisiken fiir die Gemeinden!
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Bemessungsgrundlagenverschiebung

)
/
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1/1 2/1 3/1 41 5/1 6/1 7/1
— Durchschnitts-
BMG-Relation wert der BMG- Latente Verlierer bzw.
Relation, z.B. 4/1 Gewinner bei durchschnitt-

licher Hebesatz- bzw.
Messzahl-Anpassung
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Verfassungsrechtliche Diskussion

Mal3stab Leistungsfahigkeitsprinzip?

a)

b)

d)

Malgebliche Grundlage laut Rechtsprechung BFH Il R 60/08, Tz. 21, BVerfG
2 BVR 1275/79 (Zweitwohnungssteuer!), Becker BB 2011, 535, 2391

Leistungsfahigkeitsprinzip da GrSt ,Sollertragsteuer*?

(1) Aber: gibt es eine Leistungsfahigkeit von Objekten oder nur von Personen?, s.
z.B. Tipke/Lang, Steuerrecht, 8 4 Rz. 100, § 13 Rz. 202;

(2) Wert als Indiz fur Ertragspotential?
Was haben die kommunalen Infrastrukturleistungen mit dem Gebaudewert zu tun?
(1) werterh6hende (Innen-)Ausstattung, wertmindernder Instandhaltungsstau

(2) Denkmalobjekt als stadtebaulicher Blickfang gegen ,,Schrottimmobilie”,
Wertungswiderspruch zu 8§ 7i EStG? Energetische Sanierung wertsteigernd.
Werterh6hende Merkmale stehen z.T. im 6ffentlichen Interesse

(3) Leerstand und § 33 GrStG (Vertretenmussen);
Wirkungen von Immobilienblase oder ,,Gentrifizierung“??!

Ist Mal3stab der ,konkrete” Verkehrswert oder ein verkehrswertnaher grober
ermittelter Wert? Streubreiten-Rechtsprechung +/- 20% (z.B. BVerfG 7.11.2006, 1
BvL 10/02 Tz. 137).

Zweiseitige ,Offnungsklausel” wie § 199 BewG statt § 198 BewG?
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Problem: Gemeiner Wert als Bandbreite

a) Der gemeine Wert ist m.E. immer nur in einer Bandbreite zu bestimmen. Schwankung je nach
Grundsticksart verschieden hoch (20% It. 1 BvL 10/02 Tz. 137 z.B. fir EFH weit Ubersetzt).

b) Gegenbeweis in den Fallen a, c: auf Bewertungs-Untergrenze hinunter (??). Welcher Wert ist
anzusetzen, wenn es mehr als einen methodisch korrekten ,,Gutachterwert” gibt?

c) Falle a, c werden in erhebliche Kosten fiir den Gegenbeweis getrieben.

d) Jedes Pauschalbewertungsverfahren nivelliert tendenziell zugunsten hochpreisiger,
individueller Grundstucke.

e) Nullsummenprinzip: Je mehr Steuerwerte unter dem gemeinen Wert liegen (ddddd), desto

mehr zahlen die anderen Steuerpflichtigen zu viel. Welcher Grad an Mehrbelastung macht die
Steuer insg. verfassungswidrig? Bsp. 2/3 der BMG zutreffend, 1/3 nur 70% - Mehrbel. 10% fir die 2/3

f) Das Verfassungsproblem ist jedenfalls nicht dadurch ,entscharft®, dass vermutlich alle Einheits-
werte in Deutschland unter den heutigen Verkehrswerten liegen, weil einige Steuerpflichtige

von diesem Missstand relativ starker profitieren als andere.
vanL Mai12 13





Problem: Gemeiner Wert als Bandbreite

Spannungsklausel § 198 BewG: Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts.

Spannungsklausel E-§ 198a neu: Nachweis des offenkundig hoheren gemeinen Werts.

,Soweit der gemeine Wert den nach 88 x, y ermittelten Steuerwert nach jeder
anerkannten und Ublichen Bewertungsmethode Uberschreitet

(Toleranzwertliberschreitung), ist der nach 88 x, y ermittelte Steuerwert um den Betrag
der Toleranzwertiiberschreitung zu erhéhen.*
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Verfassungsrechtliche Diskussion

MaRstab Aquivalenzprinzip?

Flachenmerkmale als Indikator fur Nutzungsintensitat kommunaler Infrastruktur.
Ein privatisiertes Infrastrukturangebot wirde vermutlich ebenfalls nach
Flachenmal3staben in Rechnung gestellt werden.

Aquivalenzprinzip nur fur durch Beitrage und Gebiihren finanzierte unmittelbar
zurechenbare (Infrastruktur-) leistungen der Gemeinde, oder ,in der Verlangerung’
auch fur mittelbare Vorteile (Verbindungsstral3en, Feuerwehr, Kinderbetreuung,
Schulen, Museum, Sportplatze, etc.)?

Gewerbesteuer als die andere ,Realsteuer” (§ 3 Abs. 2 AO) ebenfalls durch das
Aquivalenzprinzip begriindet, BVerfG vom 15.01.2008 — 1 BvL 2/04.

Herleitung der Kostensatze 0,02/0,20/0,40 € aus dem status quo? Nachsteuerung
dieser Ansatze in der Zukunft nétig?

Besteht fiir eine flachenbezogene Grundsteuer noch weiterhin die Gesetz-
gebungskompetenz des Bundes? Art. 105 Abs. 2, 72 Abs. 2, 106 Abs. 6 GG
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Auswahl weiterer Fundstellen

Deutscher Stadtetag, Prasidiumsbeschluss vom 17.11.2010
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http://www.hmdf.hessen.de — Stichwort ,Grundsteuerreform”

Becker: Grundsteuerreformmodelle im Vergleich — Konzeption und Praxisfolgen, BB 2011, 535,
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Kihnold: Reform der Grundsteuer — wieder vertagt?, in: der stadtetag 3/2011
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Beland: Realsteuern 2011, Institut Finanzen und Steuern - Schrift Nr. 475 (Okt. 2011)

Bund der Steuerzahler: Reform der Grundsteuer, Berlin 2011
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u.a.m.
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Einleitung

Herr Prof. Seer leitet die Veranstaltung mit einem Uberblick tiber den Ablauf ein. Zunachst
werde Herr Dr. van Lishaut zum Stand der Reformiberlegungen der Grundsteuer referieren.
Danach werde Herr Prof. Richter aus 6konomischer Sicht die Mietsteuer als Entwurf der
Grundsteuer vorstellen. Anschlielend werde Herr Prof. Seer die Diskussion - auch uber die ver-
fassungsrechtliche Wiirdigung der Reformmodelle - moderieren.

1. Referat Dr. van Lishaut — Neuordnung der Grundsteuer

Herr Dr. van Lishaut ist in der Ministerialverwaltung tatig. Dort sehe er die steuerrechtliche
Wirklichkeit. Im Blick zu behalten sei — auch bei der Reform der Grundsteuer - die Frage, wie
Steuerrecht praktisch funktioniere und woftir es politische Mehrheiten gebe.

1.1 Grundsteuer — Rechtsstand und Reformbedarf

Herr Dr. van Lishaut stellt die Grundsteuer als aus drei Komponenten bestehende Kommunal-
steuer vor (vgl. Folie 2). Der Einheitswert werde mit der Steuermesszahl je nach Grundstticksart
und dem kommunalen Hebesatz multipliziert, woraus sich die Jahres-Grundsteuer ergebe. Mit
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einem Prozentsatz von nur noch 21 % der kommunalen Steuereinnahmen habe die Grundsteuer
in ihrer Bedeutung uber die Jahre hinweg abgenommen. Mit 2% Beteiligung am Steuergesamt-
aufkommen von Bund, Landern und Gemeinden sei die Bedeutung der Grundsteuer im interna-
tionalen Vergleich sehr gering. Dies verwundere vor dem Hintergrund, dass die Grundsteuer
mangels Verlagerungsmaoglichkeiten ins Ausland nicht wie die Einkommensteuer einem starken
internationalen Wettbewerb unterliege. Mdgliche Griinde sehe er in der problematischen Be-
messungsgrundlage (BMG), die zwischen alten und neuen Bundesléandern divergiere (vgl. dazu
Folie 2, lit c). Im Steuerrecht gebe es zwischen finf und sieben Bewertungsmethoden fur
Grundbesitz, was er fur einen untragbaren Zustand halte. Im Folgenden gibt Herr Dr. van Lis-
haut (auf Folie 3) einen Uberblick iiber die Entwicklung der Rechtsprechung zu den (ehemals)
auf Einheitswerte zurtickgreifenden Steuerarten. Zur Grundsteuer habe der BFH nunmehr ent-
schieden, dass die

,, Einheitsbewertung des Grundvermdgens trotz der verfassungsrechtlichen Zweifel, die sich aus den lange zu-
riickliegenden Hauptfeststellungszeitpunkten ... und darauf beruhenden Wertverzerrungen ergeben, jedenfalls

fur Stichtage bis zum 1.1.2007 noch verfassungsgemadf; “ sei.

Gegen die Entscheidung sei Verfassungsbeschwerde erhoben worden.

1.2 Grundsteuer — Reformbemuhungen

Obwonhl sich die Finanzministerkonferenz (FMK) bereits seit 1995 verstarkt mit der Grundsteu-
erreform befasse sei trotz verschiedener VVorschlége keine Einigung erzielt worden. Eine Reform
sei politisch wohl erst durchsetzbar, wenn die Rechtsprechung des BVerfG diese fordere. Durch
die FMK vom 28.01.2010 sei eine ,,landeroffene Arbeitsgruppe® unter Federfiihrung von NRW,
Leitung von Herrn Dr. van Lishaut und Begleitung des BMF eingesetzt worden. Eine Ldsung
wire in wenigen Monaten zu finden, jedoch bestehe derzeit eine politische ,,Patt-Situation zwi-
schen den Bundeslandern Hessen und Bayern sowie der Regierungskoalition im Bundestag, die
den Flachenansatz befurworten einerseits, und andererseits der Mehrheit der Bundeslander, die
den Verkehrswertansatz bevorzugen wirden. Das Bundesland NRW stehe den Modellen neutral
gegenuber.

1.3 Grundsteuer — Gesichtspunkte fiir die Modell-Auswahl
Auf Folie 5 nennt Herr Dr. van Lishaut als Gesichtspunkte fiir die Modell-Auswahl insb.:

e die verfassungsrechtliche Rechtfertigung des Modells einschlieRlich des Gebots der Fol-
gerichtigkeit;

o die Mdglichkeit, die Aufkommensneutralitdt im Verhaltnis zum Status quo herzustellen,
sodass die Reform nicht automatisch zu Mehreinnahmen fuhren wiirde;
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e die Transparenz hinsichtlich méglicher Belastungsverschiebungen, sowie die Mdglichkeit,
Belastungsverschiebungen zu mildern, sodass es insb. keine massiven Verlierer der Re-
form geben wiirde;

e die Administrierbarkeit des Modells (Kosten der Einfuhrung und des laufenden Vollzugs
fur Burger, Unternehmen, Finanzverwaltung, Kommunen und ggf. andere Stellen);

e Wirkungen im L&nderfinanzausgleich seien kein unmittelbarer Bestandteil der Modelldis-
kussion. Dazu erldutert er, dass bei Anwendung des Verkehrswertmodells die gestiegenen
Grundstlckswerte in Bayern gegenlber denen der neuen Bundeslédnder zu bertcksichtigen
waren.

e etwaige lenkungspolitische Malinahmen des Gesetzgebers — wie beispielsweise zur Forde-
rung der Baulandmobilisierung oder zur Einddmmung von Flachenversiegelungen — sollten
grundsatzlich nicht schon bei Festlegung der Bemessungsgrundlage, sondern erst darauf
aufbauend getroffen werden.

1.4 Grundsteuer — Arbeitsschritte

Mit Unterstiitzung des Statistischen Bundesamtes finde eine ,,Verprobung® der einzelnen Mo-
delle zur Grundsteuer B statt (dazu Folie 6), bei der u.a. die Wirkung der Modelle auf die Steu-
erlastenverteilung untersucht werde. Bzgl. der Grundsteuer A werde wegen guter, vorhandener
Daten ein anderer Ansatz, ein sog. Makroansatz gewahlt (dazu Folie 6). Zudem wiirde der Ad-
ministrationsaufwand abgeschatzt.

1.5 Verkehrswertmodell — Machbarkeitsstudie HB, BE, NI, SH, SN

Bei der Machbarkeitsstudie zum Verkehrswertmodell wirden die Grundsticksdaten (Lage,
GroRe, Art, Wohn-/ Nutzflache und Baujahr) automationsgestltzt mit amtlichen Vergleichsda-
ten aus Verkiufen verkniipft, um daraus den ,,Verkehrswert* eines Grundstiickes zu ermitteln,
so wie es das damalige Einheitswertverfahren zum Ziel gehabt habe. Heutzutage sei die Ver-
kehrswertermittlung allerdings weniger kompliziert, da sie teilweise automatisiert erfolge. Vor-
bild dafiir sei die Niederlande. Die Ubertragbarkeit auslandischer Modelle sei jedoch mit Vor-
sicht zu geniel3en, da Datenerhebungen und Datenschutz dort ggf. von den deutschen Bedingun-
gen abweichen wiirden. Objektdaten des Finanzamtes bzw. der Katasterverwaltung und Ver-
gleichsdaten, einschliellich der fur individuelle Anpassungen noétigen Korrekturfaktoren, wir-
den von den Gutachterausschiissen nach dem BauGB aus dort gesammelten Kaufpreisen abge-
leitet. Eine Bewertung erfolge nach Grundstucksart differenziert:

e Unbebaute Grundstiicke: Bodenrichtwert * Flache
¢ Individueller Wohnungsbau: Vergleichsfaktor * Flache

e Vergleichsertrage (Miete) bei Renditeobjekten





Reform der Grundsteuer 5

e Auffangweise wiirde das Sachwertverfahren angewendet, bei dem die hypothetischen Neu-
baukosten zu Grunde gelegt wirden.

1.6 Wertunabhangiges Modell — Eckpunkte HE, BY, (BW)

Bei diesem Modell handele es sich um eine vereinfachte Grundsteuer nach dem Aquivalenz-
prinzip. Bemessungsgrundlage sei dabei:

e Fiir Unbebaute Grundstiicke: Fliche * Aquivalenzzahl 0,02 €/qm

e Bebaute Grundstiicke: Aquivalenzzahl Bodenwert 0,02 €, Wohnfliche 0,2 €/qm, Nichtwoh-
nen 0,4 €. Kritisch sei zu hinterfragen, wie die Zahlen hergeleitet wurden und ob sie ggf. er-
gebnisorientiert wegen moglichst geringer Anderung des Status Quo ermittelt wurden.

Flache = Grundstucksflache und beim aufstehenden Geb&ude die Brutto-Grundflache, letztere
wird typisierend ermittelt. Riickgriff auf das System ,,ALKIS“, das Informationen zu Grund-
stiicksgroRe und zur Ermittlung von Gebdudegrundflache und Geb&audehohe liefert. Weitere
Aquivalenzzahlen gébe es im Bereich der Land- und Forstwirtschaft.

1.7 Gebaudewertunabhangiges Kombinationsmodell — (TH)

Das Kombinationsmodell hat seine Grundlage im Aquivalenzprinzip: Es setzt teils wert-, teils
flachenabhéngig an. Die Bemessungsgrundlage differiere hinsichtlich:

e unbebauter Grundstucke: Bodenrichtwert * Flache * 0,5 v.T.
e und bebauter Grundsticke:

o 1. Komponente: Bodenwert = Bodenrichtwert * Flache * Faktor 0,5 v.T.
(dies mache wohl im Schnitt etwa 20% der Bemessungsgrundlage fur bebaute Grundsti-
cke aus)

o 2. Komponente: wertunabhingige Gebaudekomponente = Brutto - Grundfliche * Aqui-

valenzzahl (0,02 €/0,2 €/0,4 €), wobei die Flache mit weniger Typisierungen als beim
wertunabhéngigen Modell zugrunde gelegt werde.

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen blieben ohne Ansatz. Besteuert wiirde nur die
Hofflachen mit den Wohn- und Wirtschaftsgeb&duden wie bebaute Grundstiicke. Damit wirde
die Unterscheidung zwischen Grundsteuer (GrSt) A und B entfallen. Digital vorhandene Daten
wirden in eine ,,vorausgefiillte Steuererkldrung® iibernommen. Herr Dr. van Lishaut stellt die
Frage in den Raum, ob dieses hybride Modell insh. unter Folgerichtigkeitsgesichtspunkten ver-
fassungsgemal sei.

1.8 Grundsteuer — Aufkommens- und Belastungsneutralitat

Um die Aufkommensneutralitat herzustellen misse eine zweistufige Kompensation der Bemes-
sungsgrundlagenverschiebung erfolgen:
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e Bundesweit auf der Ebene der Messzahlen im Sinne eines gewichteten Dreisatzes (wenn
BMG neu = z.B. im Bundesschnitt 4* BMG alt > Messzahl neu = % Messzahl alt)

e Eine Feinsteuerung kdnne sodann in den Kommunen tber die ortlichen Hebeséatze erfolgen.
Fraglich sei, welche und wie viele Messzahlen verfassungsrechtlich vertretbar seien.

Ohne eine Bemessungsgrundlagenverschiebung in den jeweiligen Einzelféllen kann eine Re-
form logisch nicht stattfinden. Jedoch solle die Zahl der Verlierer mdglichst gering ausfallen.
Zudem wirden erhebliche Vorlaufzeiten bei der Umstellung auf ein neues System (,,Hauptfest-
stellung®) erforderlich sein. Bei einer zeitnahen Entscheidung kénne die Bemessungsgrundlage
nach neuem Recht zu den Steuerbescheiden einige Jahre parallel ,,nachrichtlich® angegeben
werden, damit sich die Kommune auf die gednderte Gesamt-Bemessungsgrundlage einstellen
konne. Bei verzogerter Entscheidung sei eine Umstellung auf die neue BMG (Uber einige Jahre
hinweg denkbar und die bisherige GrSt solange nur als Vorauszahlung anzusehen. Zu beachten
seien die Haushaltsrisiken fir die Gemeinden.

1.9 Belastungs- oder Bemessungsgrundlagenverschiebung

Auf Folie 11 stellt Herr Dr. van Lishaut die latenten Gewinner und Verlierer einer Reform der
Grundsteuer durch eine ,,Gaul3’sche Glockenkurve“ graphisch dar. Je nach Reformmodell sei
die ,,Glocke* schmaler oder breiter und damit die Zahl der latenten Verlierer und Gewinner ab-

weichend.
1.10 Verfassungsrechtliche Diskussion

1.10.1 Leistungsfahigkeitsprinzip als Mal3stab?
Herr Dr. van Lishaut stellt das Leistungsfahigkeitsprinzip als fraglichen Malstab zur Diskussi-

on.

e Laut Rechtsprechung sei dieses die mafgebliche Grundlage (vgl. BFH Il R 60/08, Tz. 21,
BVerfG 2 BvR 1275/79 [Zweitwohnungssteuer!]; Becker BB 2011, 535, 2391)

e Er fragt, ob das Leistungsfahigkeitsprinzip mafgeblich sei, weil die GrSt eine ,,Sollertrag-
steuer” sei? Dabei hinterfragt er kritisch, ob es eine Leistungsfahigkeit von Objekten Uber-
haupt geben konne, oder nur eine von Personen (so z.B. Tipke/Lang, Steuerrecht, 8§ 4 Rz.
100, § 13 Rz. 202) und ob der Wert als Indiz fiir Ertragspotential dienen kdnne. Letzteres sei
nicht in jedem Fall zu bejahen (z.B. in der Industrie). Das Verkehrswertmodell beanspruche
fur sich, dass nur dieses, nicht jedoch das Flachenmodell verfassungsgemaR sei.

e Andererseits hinterfragt er kritisch, was die kommunalen Infrastrukturleistungen mit dem
Gebadudewert zu tun hatten? Diese Problematik werde insb. deutlich, wenn werterh6hende
(Innen-)Ausstattung oder wertmindernder Instandhaltungsstau den Wert beeinflussen wiir-
den oder im Vergleich zwischen Denkmalobjekt als stadtebaulicher Blickfang gegenuber
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»Schrottimmobilie“. Auch bestehe ggf. ein Wertungswiderspruch zu § 7i EStG. Denn ener-
getische Sanierungen seien wertsteigernd und damit auch steuererhohend obwohl sie im 6f-
fentlichen Interesse stiinden.

e Zudem sei die Anknupfung an den Wert (abstrakt) fragwurdig, wenn dieser durch sachfrem-
de Kriterien, etwa die Wirkungen von Immobilienblasen oder ,,Gentrifizierung™ beeinflusst
werde.

e Konkret stelle sich die Frage, ob der , konkrete Verkehrswert oder ein verkehrswertnaher,
grober ermittelter Wert (Ann&herungswert) Malistab sein solle (vgl. Streubreiten-
Rechtsprechung +/- 20%, z.B. BVerfG 7.11.2006, 1 BvL 10/02 Tz. 137).

1.10.2 Problem: Gemeiner Wert als Bandbreite
Auf Folie 13 stellt Herr Dr. van Lishaut die Problematik dar, dass der gemeine Wert nur in einer

Bandbreite zu bestimmen sei. Schwankung seien je nach Grundstlicksart verschieden hoch (20%
It. 1 BvL 10/02 Tz. 137 z.B. fur Einfamilienhduser weit Ubersetzt). Fraglich sei, ob der ggf. zu
erheblichen Kosten fuhrende Gegenbeweis in den Féllen a, ¢ (vgl. Folie 13) mdglich sei und
dies auf die Bewertungs-Untergrenze hinunter. Kritisch hinterfragt er, welcher Wert anzusetzen
sei, wenn es mehr als einen methodisch korrekten ,,Gutachterwert* gebe. Jedes Pauschalbewer-
tungsverfahren nivelliere tendenziell zugunsten hochpreisiger, individueller Grundstiicke. Nach
dem Nullsummenprinzip gelte: Je mehr Steuerwerte unter dem gemeinen Wert liegen (ddddd-
vgl. Folie 13), desto mehr wirden die anderen Steuerpflichtigen zu viel zahlen. Er hinterfragt,
welcher Grad an Mehrbelastung die Steuer insg. Verfassungswidrig mache.

Das Verfassungsproblem werde jedenfalls nicht dadurch ,,entschirft”, dass vermutlich alle Ein-
heitswerte in Deutschland unter den heutigen Verkehrswerten lagen, weil einige Steuerpflichtige
von diesem Missstand relativ starker profitieren wirden als andere.

Auf Folie 14 stellt er den moglichen Nachweis eines niedrigeren gemeinen Wertes (Falle a, b, ¢
— Folie 14) vor (Spannungsklausel § 198 BewG). Er gibt zu bedenken, ob nicht auch ein offen-
kundig hoherer gemeiner Wert durch das Finanzamt nachgewiesen werden kénne (Spannungs-
klausel E-§ 198a BewG neu- mdglicher Wortlaut vgl. Folie 14).

1.10.3 Aquivalenzprinzip als MaRstab?
Herr Dr. van Lishaut Kritisiert, dass die Literatur zur verfassungsrechtlichen Einordnung des

Flachenmalistabs schweige.

e Flachenmerkmale wiirden als Indikator fiir die Nutzungsintensitat kommunaler Infrastruktur
fungieren. Ein privatisiertes Infrastrukturangebot wirde vermutlich ebenfalls nach Flachen-
malistdben in Rechnung gestellt werden.

e Es stelle sich die Frage, ob das Aquivalenzprinzip nur fiir durch Beitrage und Gebiihren fi-
nanzierte unmittelbar zurechenbare (Infrastruktur-) Leistungen der Gemeinde gelte, oder ,,in
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der Verldngerung® auch flr mittelbare Vorteile (Verbindungsstrallen, Feuerwehr, Kinderbe-
treuung, Schulen, Museen, Sportplatze, etc.).

o Die Gewerbesteuer sei als die andere ,,Realsteuer (§ 3 Abs. 2 AO) ebenfalls durch das
Aquivalenzprinzip begriindet (vgl. BVerfG vom 15.01.2008 — 1 BvL 2/04).

e Zu diskutieren sei, ob die Kostensétze 0,02/0,20/0,40 € aus dem Status quo herzuleiten seien
und ob eine Nachsteuerung dieser Ansatze in der Zukunft notig werde.

Herr Dr. van Lishaut wirft die Frage auf, ob fir eine flachenbezogene Grundsteuer noch weiter-
hin die Gesetzgebungskompetenz des Bundes gelte - Art. 105 Abs. 2, 72 Abs. 2, 106 Abs. 6 GG.
Die Sld-Lander wiirden darin eine ganz andere Steuer als die bisherige sehen, sodass sich eine
Landergesetzgebungskompetenz daraus ergebe.

Auf Folie 16 gibt Herr Dr. van Lishaut eine Auswahl weiterer Fundstellen wieder.

2. Referat Professor Dr. Richter — Reform der Grundsteuer

Herr Prof. Richter werde die Diskussion um die Reform der Grundsteuer aus Sicht der Okono-
men ergénzen. Zundchst wolle er als Einfiihrung das politische Umfeld darstellen, danach die
Mietsteuer als Instrument zur Finanzierung kommunaler Infrastruktur vorstellen und zuletzt
alternative Modelle kritisch wiirdigen.

2.1 Einfuhrung: Das politische Umfeld

Zunéachst gibt Herr Prof. Richter einen Uberblick iiber den Konsolidierungsbedarf in NRW. Vor
dem Hintergrund der Schuldenbremse und dem demografischen Wandel sei eine Konsolidierung
ambitioniert und ein Umdenken notig. Dabei misse die Eigenwirtschaftlichkeit der Kommunen
gefordert werden. Politische Steuerungsoptionen seien birokratisch durch Mittelzuweisung und
Ausgabenkontrolle oder wettbewerblich auf der Basis von Eigenverantwortung und Eigenwirt-
schaftlichkeit. Als negative Beispiele nennt er auf dem Gebiet der Hochschulfinanzierung die
blrokratischen Qualitatsverbesserungsmittel statt abgeschaffter Studienbeitrdge und im Bereich
der Kommunen die Landeszuweisungen (Nothilfeprogramm) statt Anspannung der Grundsteuer.
Diese Steuerungsoptionen halte er nicht flr eine langfristige Losung oder Alternative zur Ei-
genwirtschaftlichkeit und —verantwortung der Kommunen.

Im Vergleich der Aufkommen vermdgensbezogener Steuern in ausgewéhlten OECD-L&ndern
belege Deutschland den drittletzten Platz, bzgl. des Grundsteueraufkommens ldgen ebenfalls nur
wenige La&nder unter dem in Deutschland. Dies zeige, so Herr Prof. Richter, dass Deutschland
die in der GrSt steckende Leistungsfahigkeit unterschatze und auch aus 6konomischer Sicht eine
Reform notig sei. Eine Reform der GrSt diene der Starkung der kommunalen Einnahmebasis,
der Forderung kommunaler Eigenwirtschaftlichkeit und damit dem Schutz des Landes vor
wachsenden kommunalen Begehrlichkeiten sowie der Einhaltung der Schuldenbremse im de-
mografischen Wandel.
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2.2 Die Mietsteuer

Im Folgenden wolle Herr Prof. Richter fir eine Mietsteuer werben und Argumente liefern, wa-
rum sie ein geeignetes Instrument zur Finanzierung kommunaler Infrastruktur sei.

Merkmale kommunaler Infrastruktur, welche er als primare Aufgabe der Kommunen (man spre-
che von ,,lokal 6ffentlichen Gltern*) ansehe, seien: mangelnde Ausschlussmoglichkeit von an-
séssigen Nutznieflern und wachsende (,,Rivalitdts-*) Kosten bei wachsender Zahl von Nutznie-
Rern. Kommunale Infrastruktur nutze direkt der nutznieBenden Bevolkerung wegen unmittelba-
rer Inanspruchnahme, indirekt jedoch mindestens genauso den Eigentlimern aufgewerteter
Grundstiicke, die langfristiger gebunden seien. Aus der Feststellung, wer Nutznief3er sei, lasse
sich jedoch nicht schlussfolgern, wer die Steuer zahlen solle, da auch die Uberwalzungsmog-
lichkeit im Blick behalten werden misse. Das ideale kommunale Finanzierungsinstrument er-
mdgliche es, die Kosten o6ffentlicher Infrastruktur den NutznieRern anzulasten, wobei unklar sei
in welcher Form, und entschérfe Interessengegensatze der Grundstlickseigentimer bei Infra-
strukturentscheidungen.

Als Beispiel nennt er den Bau eines Freizeitparks in der Nordstadt. Angenommen werde dabei,
dass der geplante Park das Wohnumfeld in der Nordstadt —nicht aber in der Sudstadt- aufwerte,
er aus Gebuhren/Beitrdgen allein nicht finanzierbar sei, was eine Restfinanzierung aus der GrSt
notwendig mache. Der Freizeitpark lasse Bruttomieten in der Nordstadt steigen, nicht aber in der
Sudstadt, lasse das GrSt-Aufkommen nur dann steigen, wenn die Bemessungsgrundlage Bezug
zur Mietentwicklung habe und rechne sich aus kommunaler Perspektive, wenn die Kosten durch
Zunahme des GrSt-Aufkommens gedeckt wirden. Die Bemessungsgrundlage der idealen
Grundsteuer habe nach Ansicht von Herrn Prof. Richter eine Wertkomponente, die Mietwerte
widerspiegle. Diese Anforderungen erfiille eine Flachensteuer nicht. Nur so entschérfe man die
Interessengegensatze der Grundstiickseigentimer bei kommunalen Infrastrukturinvestitionen.
Im Beispiel wiirde dann die Siidstadt die Entwicklung der Nordstadt nicht blockieren.

Neben der Wertkomponente sei aber eine weitere Komponente nétig. Diese erlautert Herr Prof.
Richter anhand des folgenden Beispiels: Gemeinschaftsraum in einer Wohnanlage, was als Mo-
dell fur ein lokal 6ffentliches Gut zu betrachten sei. Dieser verursache Kosten, die mit der Kopf-
zahl der Mieter steige. Der Vermieter wirde nach Kopfzahl umlegen. Die Kostenumlage nach
Kopfzahl, nicht nach Mietwert oder Mietfl&che sei gerechtfertigt.

Die erstbeste Grundsteuer habe nach Ansicht von Herrn Prof. Richter eine Wertkomponente, die
Bodenwertédnderungen widerspiegle und eine Kopfsteuerkomponente, die es ermdgliche, die
Grenzrivalitatskosten von kommunaler Infrastruktur nutzungsgerecht anzulasten.

Margaret Thatchers ,,Poll Tax* (Kopfsteuer) im kommunalen Bereich scheiterte - so die These
von Herrn Prof. Richter - nicht wegen fehlender Bemessung nach individueller Leistungsfahig-
keit, sondern wegen der Entscheidung, die Mieter (statt der Vermieter) zur Zahlung zu ver-
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pflichten. Eine reine Kopfsteuer sei jedoch abzulehnen, da die Wertkomponente fehle. Die idea-
le Grundsteuer verpflichte die Vermieter zur Zahlung, da diese das nachhaltigere Interesse an
kommunaler Infrastruktur hatten, vermeide somit Investitionsblockaden bei Kommunalwahlen
und Uberlasse es dem Vermieter, die GrSt durch Mieterhdhung abzuwalzen. Nicht nur in Grof3-
britannien, auch in Deutschland, sei die Kopfsteuer auf Widerstand gestof3en. Eine Kombination
aus Wert- und Kopfsteuerkomponente entspreche jedoch nach Ansicht von Herrn Prof. Richter
einem 6konomischen Ideal.

Herr Prof. Richter plédiere bei der Bemessung der Steuer fur einen kombinierten Ansatz von
Boden und Geb&ude, und zwar dabei mit ihren Wert- statt Mengengrof3en. Dies entspreche dem
Reformvorschlag des Wissenschaftlichen Beirats beim BMF (2011). Dieser beinhalte die Beibe-
haltung der GrSt mit kommunalem Hebesatzrecht, wobei der Mietwert als ideale Bemessungs-
grundlage zu begreifen sei, ersatzweise eine Besteuerung des erzielbaren Mietwerts. Er pladiert
dartiber hinaus fur eine Versagung der gesetzlichen Umlageféhigkeit der GrSt als Betriebskos-
ten. Als Begriindung flhrt er an, dass dies kommunale Blockaden zu eliminieren und Konflikt-
potential zwischen Mieter und Vermieter bei Investitionen und Mietanpassungen zu vermeiden
helfe. Das Flachenmodell halte er fiir nicht richtig, da es Investitionsblockaden fordere.

2.3 Kritische Wirdigung alternativer Modelle

2.3.1 Verkehrswert- bzw. Nordmodell
Eine Bemessung der GrSt nach zeitnahen Verkehrswerten sei grundsatzlich zu beftirworten. Die

Wahl zwischen Verkehrswerten und Mietwerten sei allein eine Frage des Erhebungsaufwands.
Die Frage von Herrn Prof. Seer, ob aus 6konomischer Sicht der Mietwert dem Ertragswert ent-
spreche, bejaht Herr Prof. Richter.

2.3.2 Sudmodell: Reine Flachensteuer
Herr Prof. Richter halte die wertunabhangige Bemessung von Boden und Gebduden fir unge-

eignet, Interessengegensatze der Grundstiickseigentiimer bei Infrastrukturinvestitionen zu ent-
schérfen. Daher wiirde die kommunale Eigenwirtschaftlichkeit behindert. Herr Prof. Seer fasst
klarstellend zusammen, dass bei der wertunabh&ngigen Besteuerung keine Anreize fir Kommu-
nen zur Investition gegeben seien, wenn diese im Gegenzug kein ,,Mehrergebnis® beim GrSt-

Aufkommen erwarten dirften.

2.3.3 Deutscher Verband fur Wohnungswesen, Stadtebau und Raumord-
nung 2003 - Reine Bodenwertbesteuerung
Das Fehlen einer Gberwalzbaren Komponente auf Mieter sei nach Ansicht von Herrn Prof.

Richter 6konomisch problematisch, da nur eine Komponente des Idealbilds der GrSt gesehen
werde. Die Uberwélzung funktioniere nur kurzfristig. Der Mieter kénne dann Wegziehen oder
zumindest Druck fir Mietsenkung austben. Die Grundsteuer entwerte das Grundstiick, es sei
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denn bessere Infrastruktur werte als Aquivalent das Grundstiick in gleicher Hohe auf. Auch die
gesetzliche Zuordnung der GrSt zu den umlagefahigen Betriebskosten l0se dieses Problem nicht

2.3.4 Thiringer Kombinationsmodell
Dabei werde der Bodenwert nach Verkehrswerten bestimmt und durch eine vereinfachte Bewer-

tung von Gebduden nach GroRe und Nutzungsart ergénzt. Herr Prof. Richter kritisiert daran,
dass unklar sei, nach welchem Malistab die beiden Komponenten ,,gleichnamig“ zu machen
seien und was im Zeitablauf passiere.

2.3.5 Abzulehnende Primarziele der Grundbesteuerung
Abzulehnen seien die folgenden Primérziele:

e Unbdrokratische Einnahmeerzielung

e Einddmmung des Bodenverbrauchs (Bizer/Lang, 2000), da Umweltaspekte nach Ansicht
von Herrn Prof. Richter nicht Uber die Grundsteuer zu regeln seien.

e Durchsetzung planungskonformer Nutzung von Grundstticken (L6hr, 2011)
e Besteuerung nach Leistungsfahigkeit

Damit schlieRt Herr Prof. Richter seinen Vortrag.

3 Diskussion

Herr Prof. Seer erdffnet die Diskussionsrunde und ermuntert das Publikum, Fragen an die Refe-
renten zu stellen. Im Anschluss an die Fragen wolle er sich schlielich zur Verfassungsmagig-
keit der Grundsteuerreformmodelle duf3ern.

Aus dem Publikum bekommt Herr Prof. Richter grundsétzliche Zustimmung fir sein wissen-
schaftliches Vorgehen, von einem Grundsatz im Sinne einer Idealvorstellung auszugehen aber
im Weiteren dann Kompromisse zuzulassen. Bei der von Herrn Prof. Richter vorgesehenen Be-
steuerung der Nutzung von Infrastrukturangeboten, bei der die Grundsteuer auch als ,,Infrastruk-
turnutzungssteuer” gesehen werde, stelle sich aber die Frage, welche Investitionsmanahmen
einer einzelnen Kommune diesem Gedanken einer Infrastrukturnutzungsabgabe gerecht wiirden.
SchlieRlich wirden Angebote wie Opernhéduser, Schwimmbéder oder ahnliche, aufwendungsin-
tensive Einrichtungen Uber ein Einziehungsgebiet weit tber die Stadtgrenze hinaus verfigen.

Herr Prof. Richter gibt zu bedenken, dass sein Mietsteuermodell durchaus davon ausgehe, dass
auch nicht jeder Anwohner die Infrastruktur nutze, so zum Beispiel der vermietende Eigentiimer
einer Wohnung. Es gehe aber darum, dass die Vermieter einen Vorteil aus den Infrastrukturan-
geboten z6gen, weil das vermietete Objekt durch die MalRnahmen aufgewertet wiirde. Die bloRe
Frage nach den Nutzern einer Infrastrukturmanahme — hier den Opernhdusern — flihre nicht
weiter. Herr Prof. Richter betont noch einmal, dass es in seinem Modell darum gehe, den Auf-
wand und den Nutzen von Investitionen zuzuordnen. Er sehe den Vorteil auf Seiten der Vermie-
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ter, weil diese mit ihren Immobilien nicht aus der Kommune wegziehen kénnten und somit ein
langfristiges Interesse an dem Werterhalt hatten.

Herr Dr. Peus vertritt in der Diskussion den Standpunkt, dass nicht jede finanzielle Ausgabe
einer Kommune zur Aufwertung des Gemeindegebiets fiihre. Er hege zudem Zweifel daran,
dass ausschlielich der Vermieter als Fixkostenunterworfener ein langzeitliches Interesse am
Erhalt des Objekts habe und der Mieter im Gegensatz dazu flexibel sei. Die Arbeit von Mieter-
schutzbiinden zeige, dass es ein Interesse an Kontinuitat auch auf Mieterseite gebe. Zudem wur-
den auch die gestiegenen Mobilitatskosten dazu fiihren, dass die Wege zwischen Wohnung und
Arbeitsstatte nicht beliebig strapazierbar seien. Zur finanziellen Uberwilzbarkeit der durch In-
vestitionsmalRnahmen geschaffenen Steigerung der Lebens- und Wohnqualitit auf den Mieter
mahnt Herr Dr. Peus an, dass es kein freies Mietrecht mehr gebe, wodurch die Uberwalzung
von Kosten auf den Mieter im Rahmen der Miete schwierig sei. Uberdies schlieRt Herr Dr. Peus
mit dem Hinweis, dass bei der Frage der Gesamthaushalt der Kommunen in den Blick genom-
men werden musse. Die investiven Ausgaben einer Gemeinde wiirden nur einen geringen Anteil
am Gemeindehaushalt ausmachen. Investitionen in die Infrastruktur als Rechtfertigung der
Grundsteuer wirden somit nur einen Teilaspekt darstellen. Herr Dr. Peus fordert mit Rickblick
auf das Credo von 1776 ,,no taxation without representation®, dass die Mieter als letztlicher Tré-
ger der Steuer ein Mitspracherecht bei den Investitionen bekommen missten.

Herr Prof. Richter entgegnet, dass Herr Dr. Peus das bestehende Dilemma sehr detailliert be-
schrieben habe, es ihm selbst allerdings darum gehen wiirde, die Verhaltnisse zu verbessern. Der
Grundsatz ,,no taxation without representation® funktioniere nur bei ,,echten Steuern“. Herr
Laun wirft dazu ein, dass Steuern Geldleistungen ohne Gegenleistungen darstellen wiirden. Das
von Herrn Prof. Richter vorgetragene Verstandnis der Grundsteuer trage aber in sich, dass die
Steuer fir eine bestimmte Gegenleistung wie etwa die Infrastrukturnutzung gedacht sei.

Relativierend erldutert Herr Prof. Seer die unterschiedlichen Ansichten von Herrn Prof. Richter
als Okonom und ihm als Juristen. Herr Prof. Seer sehe die Grundsteuer de lege lata als Steuer
und nicht als VVorzugslast, da ihr nicht genau zurechenbare Vorteile gegentiberstiinden. Die Ver-
knupfung eines konkreten Vorteils zur Last lasse sich als Belastungsrechtfertigung bei einer
Steuer gerade nicht herstellen. Ob der Staat sich eher durch Steuern oder unmittelbarer durch
Vorzugslasten finanziere, sei letztlich eine Frage des Spielraums des Gesetzgebers. Die in NRW
kirzlich abgeschafften Studienbeitrdge seien ein Weg gewesen zum Vorzugslastenstaat. Zu
nennen seien aber auch die bestehenden Erschlieungsbeitrdge als klassische Leistung fir eine
konkrete Gegenleistung. Kritisch sehe er das Beispiel von Herrn Prof. Richter mit der Errich-
tung eines Parks in der Nordstadt, da eine Zuordnung des Wertschopfungsprozesses zu einer
bestimmten Gruppe, einem bestimmten Stadtviertel oder sonstigen Nutzern im Sinne einer
Aquivalenz schwierig seien. Man wisse im Zweifel auch gar nicht, auf welcher Grundlage in
einem solchen Umfeld die Werte stiegen.
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Herr Prof. Seer legt dar, dass Okonomen eine andere Sicht der Dinge hatten. Danach gehe es
insbesondere auch um ein mogliches Alternativverhalten, wie die Mieter handeln wirden.

Das Idealmodell einer Grundsteuer sehe fir Herrn Prof. Richter so aus, dass die Grundsteuer
sich aus zwei Elementen zusammensetze: Zum einen misste sie sich an einem Bodenwert orien-
tieren und zudem (ber eine Kopfsteuerkomponente verfiigen, auch wenn sie sich dann von ih-
rem Charakter her vielleicht sogar unter den Begriff der Vorzugslast subsumieren lasse.

Von diesem Idealmodell ausgehend hélt Herr Prof. Seer fest, dass dies die beiden Disziplinen
der Rechtswissenschaften und der Wirtschaftswissenschaften unterscheide. Das d6konomische
Modell sei in sich schlissig. Als Jurist stelle man sich die Frage, wie die Lebenswirklichkeit
normativ fur den typischen Fall abgebildet werden kdnne. Er stellt die Frage, ob bei einer am
Wert orientierten Grundsteuer sich der Wert im Wesentlichen durch die Infrastruktur beeinflus-
sen lasse oder auch durch z.B. Ausstattung gepragt werde. Zu untersuchen sei, inwieweit even-
tuell die Vermieter in einer Region selbst in die Wohnqualitat investiert hatten.

Der Ansatz, die Steuer nach dem Bodenwert zu bemessen, folge einem dquivalenztheoretischen
Grundansatz, sie sei nachvollziehbar und auch wohl verfassungskonform. Herr Prof. Seer sei
diesem Ansatz gegeniiber nicht abgeneigt. Problematisch seien fur ihn die Einordnung der Ge-
baude und die Vollzugsféahigkeit der Steuer. Denn die Erfahrungen aus der Vermdgensteuer hat-
ten flr ihn gezeigt, dass eine permanente, gegenwartsnahe Bewertung nicht méglich sei. Er halte
zudem eine allgemeine breite Vermdgensteuer fir nicht vollziehbar, sofern sie eine Bewertung
jedes Gegenstandes in der Bundesrepublik Deutschland erfordere.

Herr Dr. van Lishaut wirft ein, dass die Vermogensteuer immer wieder Gegenstand aktueller
Debatten sei. Auch sei sie heute vollziehbar durch moderne, EDV-gestiitzte Technik, was auch
belegbar sei. Fraglich sei nur, ob eine Vermdgensteuer auch politisch gewiinscht sei.

Herr Prof. Seer gibt zu bedenken, dass es nahezu unmdglich sei, gegenwartsnahe Unterneh-
mensbewertungen zu gewéhrleisten. Herr Dr. van Lishaut habe selbst zutreffend in seinem Vor-
trag dargestellt, dass es nicht den einen Wert gebe, sondern immer nur eine Bandbreite vertret-
barer Werte. Werte wiirden sich auch taglich andern. Ein steuerlicher Wert sei nicht als genau
bestimmbare Grol3e zu verstehen sondern als eine Relationstechnik mit einer gewissen Befriedi-
gungsfunktion. Dabei sollte auch der Finanzverwaltung die Mdglichkeit fir einen Gegenbeweis
eingerdumt werden. Eine wertorientierte Grundsteuer halte er auch nach dem tradierten Ver-
standnis fur moglich. Herr Prof. Tipke habe das Postulat der Alleinsteuer vertreten, wonach nur
die Einkommensteuer als Besteuerung der wirtschaftlichen Leistungsféhigkeit in Betracht kom-
me und daneben die Grundsteuer nicht gerechtfertigt sei. Dieser Ansicht schlielle sich Herr
Prof. Seer nicht an; er sei der Ansicht, dass es in dem in Deutschland herrschenden Vielsteuern-
system mehrere Indikatoren fur die Leistungsféhigkeit gebe und die Grundsteuer ihre Berechti-
gung habe. Das Aquivalenzprinzip kénne zwar allgemein zur Beantwortung der Grundfrage der
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Rechtfertigung einer Grundsteuer herangezogen, nicht jedoch fur die konkrete Ausgestaltung
der Bemessungsgrundlage.

Herr Dr. van Lishaut tue sich mit einer reinen Flachensteuer schwer. Er fragt vor dem Hinter-
grund einer Besteuerung nach wirtschaftlicher Leistungsfahigkeit nach dem Belastungsgrund bei
einer Flachenbesteuerung und stellt die Frage, ob ein gréRerer Raum auch immer grofieren Nut-
zen bringe.

Aus dem Publikum wird eingewendet, dass eine Feinjustierung tber die Hebesatze seitens der
Kommune erfolgen kénne, wogegen Herr Dr. van Lishaut jedoch vorbringt, dass der Grundsatz
des fiir das gesamte Gebiet der Kommune einheitlichen Hebesatzes gelte.

Herr Prof. Seer sehe dies de lege ferenda jedoch nicht als zwingend vorausgesetzt und zeigt flr
die Idee aus dem Publikum durchaus Sympathie. So kénne eine Gemeinde z.B. beim Flachen-
steuermodell als Ausgleich fiir unterschiedliche Entwicklung der Gebiete durch unterschiedliche
Hebesétze bestimmte Gebiete héher, andere weniger hoch besteuern. Herr Dr. van Lishaut sieht
dabei ein Problem mit der GleichmaRigkeit der Besteuerung und unterstellt, dass das Wahler-
verhalten in bestimmten Stadtteilen dann mit der Hohe der dort erhobenen Grundsteuer korrelie-
ren konne. Herr Dr. Peus nennt als Beispiel fur ein funktionierendes Bewertungssystem das
niederlandische Modell. Dort wirde eine Bewertung jedes Grundstiicks jahrlich anhand von
Werten des Katasteramts durchgefiihrt. So erhalte man den Verkehrswert der Grundstiicke. Herr
Prof. Richter pflichtet bei und weist auf die Existenz der Mietvertrdge und sich daraus ergeben-
der Mdoglichkeit der Anknupfung an die Miete als Wert hin. Herr Dr. Peus zeigt auf, dass die
Mietpreise der Finanzverwaltung flachendeckend durch die Angaben der Vermieter bei den
Einkinften aus Vermietung und Verpachtung im Rahmen der Einkommensteuerveranlagung
bekannt seien

Herr Prof. Seer bittet Herrn Dr. van Lishaut um seine Einsch&tzung, ob das Bremer Modell
nicht ein gut funktionierendes sein kénnte, wenn man den technischen Fortschritt durch eine
elektronische Vernetzung der Behorden nutzen wirde. Herr Dr. van Lishaut weist auf die Mdg-
lichkeit hin, Gebdaudewerte bei ortlichen Gutachterausschiissen (kostenpflichtig) zu erfragen.
Der finanzielle Aufwand dabei variiere aber. Zudem warne er vor den Heilsversprechungen der
IT-Entwicklung. Der Datentransfer zwischen den Behdrden gestalte sich vor dem Hintergrund
des geltenden Datenschutzes als schwierig. Beim Bremer Modell seien jedoch Fortschritte nutz-
bar, wenn z.B. Daten gleicher Gebdudetypen aus der Erfahrung tbertragen wirden. So wéren
bau- und nutzungsgleiche Geb&ude meistens gleich viel wert, z.B. Tankstellen oder kettenange-
horige Supermdrkte. Umsetzbar sei das Bremer Modell also, auch wenn es Probleme geben
konne. Herr Prof. Seer stimmt Herrn Dr. van Lishaut zu. Unter Berlicksichtigung der Entschei-
dungen des Bundesverfassungsgerichts zur Vermdgensteuer (BVerfGE 93, 121) und zur Erb-
schaft- und Schenkungsteuer (BVerfGE 117, 1) sei hinsichtlich der Verkehrswertscharfe nicht
mehr von einer 100%-Doktrin auszugehen. Das Gericht sei sich bewusst, dass bei der Bewer-
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tung von Sachwerten immer Unsicherheiten bestiinden, weswegen man nur Annéherungswerte
finden konne. Der Belastungsgrund fiir die Vermdgensteuer ergebe sich aus dem Charakter als
Sollertragsteuer. Die Grundsteuer sei eine spezielle Sollertragsteuer auf Grundstiicke, weshalb
der Ansatz eines Ertragswertes folgerichtig sei. Wenn der Gesetzgeber einen Paradigmenwech-
sel hin zum &quivalenztheoretischen Flachensteuermodell wolle sei fraglich, wie das Bundesver-
fassungsgericht diese Bewertung beurteile. Dieses Stidmodell sehe auch Herr Prof. Seer kri-
tisch.

Das kombinierte Modell sei fir Herrn Prof. Seer wegen seiner Vollzugsféhigkeit durchaus
rechtfertigungsfahig. Er halte es fiir einen praktikablen Kompromiss. Auf die Zustimmung von
Herrn Prof. Seer zum Nordmodell und dem Kombinationsmodell fragt Herr Dr. van Lishaut, ob
die Gesetzgebungskompetenz des Bundes dann noch bestlinde, oder ob die Gesetzgebungskom-
petenz dann auf die Lander Gbergehen wiirde.

Herr Prof. Seer weist auf den Erforderlichkeitsvorbehalt in Art. 72 11 GG hin, auf den Art. 105
Il GG verweise. Das BVerfG nehme diesen VVorbehalt sehr ernst. Es habe in der Entscheidung
zum Mindesthebesatz der Gewerbesteuer angedeutet, dass sich bei einer solchen Wesensveran-
derung einer Steuer die Gesetzgebungskompetenz verschieben kdnne. Herr Prof. Seer zitiert das
Grundgesetz an dieser Stelle (,,wenn und soweit die Herstellung gleichwertiger Lebensverhalt-

nisse im Bundesgebiet [...] eine bundesgesetzliche Regelung erforderlich macht*) und subsu-
miert darunter. Die Erforderlichkeit sei bei einer kommunalen Steuer nicht begriindbar, dies
gelte fur das wertunabhéngige Sid- und das Kombinationsmodell, wenn sich die Steuerart
dadurch komplett &ndere.

Aus dem Publikum taucht die Frage auf, ob die Grundsteuer aus dem Finanzausgleich rauszu-
nehmen sei und ob sich Deutschland damit nicht amerikanischen Verhéltnissen annéhere, in-
dem jede staatliche Ebene (Gemeinde, Kreis, Land, Bund) eigene Steuern erheben wirden. Herr
Prof. Richter sagt, er sehe die Mietsteuer als Surrogat fir einen fehlenden Marktpreis und sie sei
daher kein ausgleichsfahiger oder —bedurftiger Tatbestand. Sie sei aus dem Finanzausgleich
auszunehmen. Herr Dr. van Lishaut wirft hingegen ein, dass man ohne einen Finanzausgleich
auch auf kommunaler Ebene nicht auskomme. Er sehe dies unter anderem darin begriindet, dass
die Nutzen von Infrastrukturinvestitionen nicht an der Gemeindegrenze enden wirden, was er
am Beispiel der groRen Einzugsgebiete von Krankenh&usern, Opernhdusern und Schwimmba-
dern verdeutlicht. Zudem gebiete es doch einer gewissen Gleichheit der Lebensverhaltnisse in
Deutschland. Insbesondere bei der Gewerbesteuer sei das Phanomen des Steuersatz-Shoppings
bekannt, was die Raumordnung veréndere. Und auch zwischen den L&ndern gebe es bereits ei-
nen Steuerwettbewerb, der aus seiner Sicht nicht wiinschenswert sei. Er kdnne sich aber vorstel-
len, dass die Grundsteuer aus dem L&nderfinanzausgleich herausgenommen werde, nicht aber
aus dem kommunalen Finanzausgleich. Herr Prof. Seer sieht es nicht als zwingend an, dass es
einen Finanzausgleich hinsichtlich der Grundsteuer zwischen den Landern geben musse. Auch
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zwischen den Kommunen sei dies wohl nicht erforderlich. Herr Prof. Richter auRert sich eben-
falls gegen das ein zwingendes Bediirfnis eines kommunalen Finanzausgleichs hinsichtlich der
Grundsteuer.

Es wird aus dem Publikum gefragt, ob es schon konkrete Pléne fiir eine Ubergangsregelung ge-
be. Herr Dr. van Lishaut stellt dazu einen denkbaren Ldsungsansatz vor, nach dem man eine
Zeit lang in der Ubergangsphase noch nach der alten Bemessung der Grundsteuer vorgehen
konnte, damit es keine Steuerausfélle gebe und es dann zu einem bestimmten Stichtag eine Spit-
zenabrechnung gebe. Es dirfe nur nicht dazu kommen, dass fiir die Kommunen in einem Zeit-
raum keine Grundsteuer anfalle. Er erwarte jedoch dass der nétige politische Druck fir die
Durchsetzung einer Reform erst durch eine Entscheidung des BVerfG weiter erhoht werde.

Auf die Frage aus dem Publikum, wie oft eine Wertaktualisierung stattfinden wirde, antwortet
Herr Dr. van Lishaut, dass eine Mdglichkeit in Anlehnung an die alte Einheitsbewertung so
aussehen konne, dass in einer Art Hauptfeststellung die Werte ermittelt wiirden und dies etwa
alle vier Jahre wiederholt wirde.

Die knappe Personalausstattung sei in allen Stellen der Finanzverwaltung spurbar, wird aus dem
Publikum angemerkt. Die Bewertungsstelle musse aber bei einer derartigen Reform insb. mit
Personal aufgestockt werden. Herr Dr. van Lishaut stimmt dem zu.

Herr Dr. Loose schildert, dass er den wertorientierten Ansatz von Herrn Prof. Richter zunéchst
uberzeugend gefunden habe. Bedenken seien ihm jedoch im Laufe der Diskussion gekommen,
da in der Tat die Investitionen nur einen kleinen Teil der kommunalen Ausgaben ausmachen
wirden und Wertsteigerungen bei Immobilien vielfacht auch auf die Eigeninitiativen der Eigen-
timer zurtickgehen wirden. Er gibt zu bedenken, dass der Aufwand einer Bewertung von Im-
mobilien hoch sei, der ,,Ertrag® bei alleiniger Verwendung fiir die Grundsteuer aber gering. Hilf-
reich kdnne es sein, diese Bewertungen auch fir andere Steuerarten nutzbar zu machen. Eine
Bemessung bloR anhand der Flache sei hingegen einfach zu realisieren und konnte auch durch
die Kommunalverwaltung selbst erfolgen, d.h. ohne gestuftes Verfahren. Zur jahrlichen Bewer-
tung von Immobilien durch die niederlandische Behorde fligte er an, dass nach seinen Kenntnis-
sen die Zahl der Gerichtsstreite Uber die Bewertung sehr hoch sei. Umgerechnet auf die Ein-
wohnerzahl Deutschlands oder zumindest in NRW musste ein Senat pro FG zusatzlich errichtet
werden, der sich mit der Bewertung von Immobilien befasse. Sympathie habe er fur die Idee der
aquivalenztheoretischen Flachensteuer mit flexiblen Hebesétzen innerhalb einer Gemeinde. Ein
reformiertes Modell misse auf jeden Fall einfach gehalten und leicht zu vollziehen sein. Herr
Prof. Seer entgegnet, dass eine Kopfsteuer auch einfach sei, der Gesetzgeber aber immer den
Belastungsgrund im Gesetz darlegen musse, den er beim Flachensteuermodell in Frage stelle.

Herr Prof. Richter antwortet auf Herrn Dr. Loose dahingehend, dass Investitionen in die Infra-
struktur natdrlich immer nur einen Teil des Kommunalhaushalts ausmachen. Aus seiner volks-
wirtschaftlichen Sicht misse jede Ausgabe jedoch einer gewissen Motivation folgen. Wenn eine
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Investition sinnvoll sei, dann wirden im betreffenden Gebiet auch die Mieten steigen. Sein An-
satz der Bemessung der Grundsteuer mit dem Bodenwert und einem Kopfsteueraspekt sei nur

der ,,zweitbeste™ Losungsweg.

Zu der vorgebrachten Ldsung der unterschiedlichen Hebesétze der Gemeinde in ihrem Gebiet
distanziert sich Herr Dr. van Lishaut erneut. Er glaube, die Grundsteuer sei umso gerechter, je
weiter die Kommune von der konkreten Belastungsentscheidung entfernt sei. Auf den Einwand
von Herrn Dr. Loose, die Werte fir andere Steuerarten zu nutzen flgt er hinzu, dass man die
Werte auch fur die Bewertung im Bereich der Ertragsteuern, Erbschaft- und Schenkungsteuer,
der Grunderwerbsteuer und eventuell auch fir eine noch zukinftige allgemeine Vermégensteuer
verwenden konne. Auch fur auersteuerliche Zwecke seien diese Daten interessant, z.B. flr die
Pramienbemessung bei einer Feuerversicherung.

Herr Prof. Seer bringt nochmal seine Bedenken gegen eine allgemeine VVermdgensteuer zum
Ausdruck. Neben den Vollzugsdefiziten sei vor allem der Grundbesitz mehrfach belastet gegen-
uber fungiblem Vermdgen, da man seinen Grundbesitz nicht verlegen kdnne. Die Grundsteuer
solle jedoch beibehalten werden, wenn auch in reformierter Form. Er weist darauf hin, dass es
bei jeder Reform Gewinner und Verlierer gebe.





