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1. NEUGESTALTUNG DER GRUNDSTEUER

1.1. Anlass und Problemstellung

Mit dem Urteil vom 10. April 2018 ist es offiziell: Die Regelungen zur Grundsteuer in Form
des Bewertungsgesetzes (BewG) zur Einheitsbewertung von Grundvermdogen ist mit dem
allgemeinen Gleichheitssatz (gem. Art. 3 Abs. 1 GG) unvereinbar und als verfassungswidrig
erkldrt worden (vgl. Bundesverfassungsgericht, vom 10.04.2018, 1 BvL 11/14, 1 BvL 12/14, 1
BvL 1/15, 1 BvR 639/11, 1 BvR 889/12, .- Rn 1-181). Die Grundsteuer, mit der derzeit alle
Grundsticke in Deutschland besteuert werden, ist eine der dltesten Steuern in Deutschland.
Vor allem ihre Bedeutung fUr die Kommunen (Gemeindesteuer gem. Art. 106 Abs. 6 Satz 1
GG) als jahrlich wiederkehrende und relativ konstante Einnahmequelle macht eine ndhere
Betrachtung erforderlich. Sowohl in den alten als auch in den neuen! Bundesléndern kommt
es jedoch aufgrund der Einheitswerte fUr Grundbesitz zu einer Ungleichbehandlung bei der
Bewertung von Grundvermégen (vgl. Bundesverfassungsgericht, 10.04.2018, a.a.0., Rn 1-
181). Der Grund dafirist, dass die Grundlage der Einheitswerte (Bemessungsgrundlage) auf
veralteten Wertverhdltnissen basiert. In den alten Bundesldndern beruhen diese auf
Wertverhdltnissen von 1964 und in den neuen Bundesldndern sogar auf den Verhdltnissen
von 1935 (vgl. Josten 2000: 1). Aufgrund der AnknUpfung an die Wertverhdltnisse von 1964
kommt es jedoch =zu wertverzerrenden Auswirkungen des langen Hauptfest-
stellungszeitraumes. Generell sei eine solche ,,Auseinanderentwicklung zwischen Verkehrs-
wert und festgestelltem Einheitswert (...) verfassungsrechtlich nicht bedenklich [, solange
die Einheitswerte] in allen Fdéllen gleichmdfBig hinter den steigenden Verkehrswerten
zurUckbleiben”, da das Niveau der Einheitswerte untereinander in Relation zum
Verkehrswert gleichbleibt (Bundesverfassungsgericht, 10.04.2018, a.a.0., Rn 1-181). Da es
jedoch keine Anhaltspunkte dafir gibt, fUhrt die ausbleibende Hauptfeststellung zu
«gravierenden und umfassenden Ungleichbehandlungen bei der Bewertung von
Grundvermdogen, fUr die es keine ausreichende Rechtfertigung gibt"” (ebd.).

Derzeit werden unbebaute Grundsticke sowie Ein- und Zweifamilienhduser besonders
gering durch die Grundsteuer belastet. Grundsticke mit alter Bebauung werden ebenfalls
geringer belastet als vergleichbare GrundstUcke mit Neubauten (vgl. Reidenbach 1999: 7).
Dies setzt falsche Anreize in Bezug auf die Entwicklung von Grundsticken und ist nach
Auffassung des BVerG nicht vereinbar mit dem Gleichheitssatz gem. Art. 2 des GG. Von der
fehlenden Neubewertung und der Grundsteuerreform sind sowohl Grund- und

Hauseigentimer direkt als auch Mieter indirekt betroffen, da die Grundsteuer Uber die

1 Die BVerG-Entscheidung bezieht sich in ihrem Urteil auf die alten Bundeslander, da dem Gericht nur Falle aus
den westlichen Bundesldndern vorlagen. Demnach gilt das Urteil formaljuristisch auch nur fur diese Bundesldnder.
Da die Situation in den neuen Bundeslandern jedoch vergleichbar ist, kénnen auch Steuerpflichtige im gesamten
Bundesgebiet von dem Urteil betroffen sein (vgl. ZEIT ONLINE vom 10.04.2018).



Nebenkosten auf sie umgelegt werden kann. Aber auch Kommunen sind von der
Entscheidung des Bundesverfassungsgerichtes betroffen, denn sollte bis zum 31.12.2019
keine Neuregelung getroffen sein, fehlen den Kommunen zukinftig insgesamt rd. 14
Milliarden Euro an Einnahmen (vgl. ZIA 2019). Die Kritik an der Bemessungsgrundlage fUhrte
nach etwa zwanzig Jahren der Grundsteuerreformdebatte schlussendlich zu der
Entscheidung, dass bis zum Ende des Jahres 2019 vom Gesetzgeber eine Neuregelung zur
Grundsteuer getroffen werden muss (vgl. Bundesverfassungsgericht, 10.04.2018, 0.a.0., Rn
1-181). Vor dem Hintergrund der Entscheidung des Bundesverfassungsgerichtes ist die
geltende Grundsteuer dringend reformbeddirftig, um eine realitdtsgerechtere Besteuerung
zu gewdhrleisten. Damit stellen sich die Fragen, wie eine neue Bewertung aussehen soll, wie

dies bis Ende dieses Jahres umzusetzen ist und welche Folgen sich daraus ergeben.

1.2. Relevanz des Themas fir die Raumplanung

Nicht nur die Entscheidung des Bundesverfassungsgerichtes ist ausschlaggebend fir
Uberlegungen zu einer Grundsteuerreform. Insbesondere die fehlende Nachhaltigkeit in
Bezug auf die Nutzung vorhandener Siedlungs- und Verkehrsfldchen ldsst die Frage
aufkommen, ob oder wie Lenkungswirkungen von einer neuen Steuerform ausgehen
kénnten, die eine nachhaltigere Flachennutzung unterstitzen (vgl. Lohr 2008: 121). Zwar ist
der Nachhaltigkeitsgedanke in Deutschland bereits durch die nationale Nachhaltigkeits-
strategie der Bundesregierung und dem 30-ha-Ziel festgeschrieben, jedoch ist das Ziel der
Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme bis 2020 auf 30 Hektar pro Tag in der
Realitdt bisher nur durch eine Verlangsamung der Inanspruchnahme zu verzeichnen (vgl.
ebd.). Durch den immer weiter steigenden Fldchenverbrauch entstehen Schdden, die die
regionalen, 6konomischen und sozialen Ungleichgewichte verstdrken (vgl. Eichstddt-Bohlig
u. Wilhelm 1997: 37). Obwohl lokale und regionale Initiativen Verbesserungen erkennen
lassen und ein zunehmendes Problembewusstsein der Akteure vor Ort zu verzeichnen ist, ist

die fldchenpolitische Situation weiter als unbefriedigend einzustufen (vgl. Henger 2018: 7).

Da der Boden als Ressource begrenzt und nicht vermehrbar ist, stellt dieser die Grundlage
fUr eine nachhaltige, gemeinwohlorientierte Stadtentwicklung dar. Bereits seit 1987 legt das
BauGB fest, dass ,mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll”
(§ 1a Abs. 2 BauGB). Die sog. ,Bodenschutzklausel" wurde in spdteren Novellen um den
Vorrang der Innenentwicklung erweitert (vgl. Krautzberger 2008:2). Verschiedene
Probleme lassen den Handlungsdruck deutlich werden. Darunter fallen bspw. die
.Bereitstellung von Flachen fir den Mietwohnungsbau, fiur 6ffentliche Infrastrukturen, fir
Klimaanpassung und Klimaschutz" (Difu u. vhw - Bundesverband fir Wohnen und
Stadtentwicklung eV 2017: 6). Um diesen Problemen entgegenzutreten, missen die

Kommunen ihre Steuerungskraft zurickgewinnen, worunter auch ein verantwortungsvoller



Umgang mit dem Gut Boden fallt. Demnach spielt die Bc>denpo|itik2 eine wichtige Rolle, um
eine sozial gerechte und nachhaltige Stadtentwicklungspolitik zu erméglichen. Dabei , stoBt
das stddtebauliche Bodenrecht [sowohl bei der Steuerung des Siedlungsfldchenwachstums
in wachsenden Stddten und Stadtregionen als auch bei der Entwicklung kleinerer und
schrumpfender Stddte im Bestand und der Innenentwicklung] immer hd&ufiger an seine
Grenzen" (Difu u. vhw - Bundesverband fUr Wohnen und Stadtentwicklung e.V. 2017: 6-7).
Viele Initiativen des Bundes, der Lander und der Stddte und Gemeinden belegen jedoch, dass
das Ziel eines fldchensparenden Umgangs ernst genommen und an der Umsetzung
gearbeitet wird (vgl. BBR 0.J.: 1). Vor allem der demographische Wandel tragt dazu bei, dass
sich die Verteilung der Infrastruktur und ihrer sozialen und technischen Folgekosten negativ
auf die Bevdlkerung auswirken. Um dem demografischen Wandel zu begegnen, sind
ebenfalls Anpassungs- und Handlungsstrategien fir eine zukunftsfdhige Siedlungs-
entwicklung notwendig (vgl. ebd.). Neben diesen sozialen Folgen sind auch die 6kologischen
Folgen wie die Zersiedelung nicht unbedenklich. In Zusammenhang mit einer nachhaltigen
Flachenentwicklung werden bereits verschiedene Methoden diskutiert, die auch im Rahmen
der Grundsteuerreform die Siedlungspolitik unterstitzen sollen (vgl. Léhr 2008: 122). Es ist
unumstritten, dass die Neuregelung zur Grundsteuer in erster Linie auf Bundesebene
politisch zu regeln ist und vor allem auf ékonomischer und juristischer Ebene stark im Fokus
steht. Es ist aber gleichwohl interessant, dass das Thema auch Forschungsschwerpunkt im
Bereich der Stadt- und Raumplanung ist (vgl. Wilke 2018, L6hr 2018, Lehmbrock 2001). Der
Ansatz, eine nachhaltige Fldcheninanspruchnahme zu férdern - das Stichwort ist hier
Innenentwicklung — wird seit Jahren in der planerischen Praxis umgesetzt. Verschiedene
Methoden der Innenentwicklung, wie gezieltes Fldchenmanagement, Eigentimeransprache
oder auch planungsrechtliche Instrumente wie das beschleunigte B-Planverfahren (gem. §
13a BauGB) sowie die EinfUhrung Urbaner Gebiete (gem. § 6a BauNVO) werden
herangezogen, um Ansdtze zu schaffen, innerstddtisch ungenutzte Fldchen zu
revitalisieren, anstatt Fldchen im AuBBenbereich in Anspruch zu nehmen (vgl. Ganser 2017: 11;
Wickel 2017: 24; Burg 2014). Auch fUr die Bauleitplanung und den Stddtebau ist es von
Bedeutung, dass neue Anreize geschaffen werden, die Angebotsplanung der Gemeinden in
der vorgesehenen Art und Weise zu nutzen, um die Kosten, welche die Stddte fir die
Bereitstellung von &ffentlicher Infrastruktur aufbringen, durch Steuereinnahmen zu
kompensieren. Der Anspruch der Stddte ist es, sich im Standortwettbewerb mit anderen

Stdadten durch entsprechende Qualitdten behaupten zu kdnnen. Dies ist aber nur so lange

2Unter Bodenpolitik werden alle Entscheidungen und MaBBnahmen von Bund, Ladndern und Kommunen verstanden,
.die gezielt die Nutzung, Akkumulation und Verteilung sowie die Eigentumsverhdltnisse von Grund und Boden
beeinflussen” (Deutsches Institut fur Urbanistik (Difu) u. vhw - Bundesverband fir Wohnen und Stadtentwicklung
e.V.2017: 7).



mdglich, wie die Grundsteuer auch den Wert des Grundsticks bemisst, der sich in den
offentlichen Leistungen wiederspiegelt (vgl. Spengel 2012: 33). Sowohl in der Literatur als
auch in der (Planungs-)Praxis werden naturschutzpolitische, raumplanerische, stddte-
bauliche und fiskalische Instrumente diskutiert (BBR 2007, 2006; Umweltbundesamt 2003).
Dabei sind insbesondere die Rahmenbedingungen aus dem BauGB und der Grundsteuer im

Fokus der Diskussion (BMUB u. BBSR o.J.: 27).

1.3. Forschungsstand

Die Entscheidung, dass die Grundsteuer in ihrer heutigen Form verfassungswidrig ist, stellt
die Grundlage fir Uberlegungen zur Neubewertung der Bemessungsgrundlage dar. Sie kann
darUber hinaus jedoch auch als Anlass und Mdéglichkeit verstanden werden, kinftig fir eine
gerechtere Besteuerung zu sorgen, fiskalische Anreize zu schaffen und die Mobilisierung von
Bauland zu unterstitzen. Mit der neuen Form der Grundsteuer wird das Ziel einer
bodenpolitischen Lenkungswirkung verfolgt, die darauf abzielt, den Preisanstieg bei
Grundsticken zu mindern und die Mobilitdt der Grundsticke zu erhéhen. Da Boden als
knappes Gut in vielen Stadtregionen vermehrt als Kapitalanlage verstanden wird, aus der
ohne weitere Investitionen Gewinn gezogen werden kann, fUhrt dies zu steigenden
Bodenpreisen, fehlenden Wohnbauentwicklungsfldchen und stellt die Kernproblematik auf
dem Wohnungsmarkt dar. Auch das stddtebauliche Bodenrecht sté3t immer mehr an seine
Grenzen, wenn es um die Steuerung des Siedlungsfldchenwachstums und der Transfor-
mation im Bestand geht und bedarf daher neuer Instrumentarien, damit die Stdadte ihre
Uber die Jahre verlorene Steuerungskraft zurickgewinnen (vgl. Difu u. vhw - Bundesverband
for Wohnen und Stadtentwicklung e.V. 2017:1). Nach Auffassung der Experten-
einschdtzung im Rahmen der Bodenpolitischen Agenda 2020 - 2030 im Oktober 2017
werden zukUnftig bodenpolitische Verdnderungen erforderlich, um fir die Stadtentwicklung
bedeutsame gesellschaftliche Herausforderungen (bezahlbarer Wohnraum, stédtebauliche
Innenentwicklung, Vermeidung sozialer Polarisierung, Reduzierung der Fldchen-
neuinanspruchnahme, Klimaschutz, Klimaanpassung und Verbesserung der Fldchen-
effizienz) bewdltigen zu kénnen. Aus diesen Herausforderungen sind Kernforderungen
entwickelt worden, welche die bodenpolitischen Rahmenbedingungen schaffen sollen,

indem sie:

1. eine aktive Liegenschaftspolitik durch einen verantwortlichen Umgang mit 6ffentlichem
Boden ermdglichen,

2. planungsrechtliche Instrumente scharfen, die die Handlungsfdhigkeit der Kommunen
stdrken,

3. die Steuerung der Bodenentwicklung zurickzugewinnen, indem die Bodenentwicklung

besser besteuvert wird.



In diesem Zusammenhang wird die anstehende Grundsteuerreform als ein Parameter
herangezogen, der eine besondere bodenpolitische Relevanz hat, da die Grundsteuerreform
das Potenzial bietet, bisherige Fehlanreize auszurdumen und die Einnahmequelle der
Kommunen zu stdrken (ebd.: 3). Derzeit stehen verschiedene Reformmodelle zur Debatte,
die sich vor allem in ihrer Bemessungsgrundlage unterscheiden. Dies sind zum einen Modelle
mit verbundener Bemessungsgrundlage und zum anderen Modelle mit unverbundener
Bemessungsgrundlage (vgl. Bach 2018; Kriese u. Léhr 2019). Grundsdtzlicher Unterschied
ist demnach, dass bei der verbundenen Bemessungsgrundlage das Gebdude auf dem
jeweiligen Grundstick zusatzlich in die Besteuerung mit einfliel3t. Auch die derzeitige Form
der Grundsteuererhebung basiert auf einer verbundenen Bemessungsgrundlage. Im Jahr
2001 sind bereits verschiedene Modelle unter dem Aspekt der Baulandmobilisierung in
einem Praxistest untersucht worden. Das Ergebnis war, dass eine unverbundene
Bodenwertsteuer dieser Zielsetzung gerecht werden kann (vgl. Lehmbrock u. Coulmas
2007). Dieses Ergebnis wird ebenfalls in der Verdffentlichung des Institut fur Wirtschaft
(IW) Koln "Mehr Boden fir die Grundsteuer - eine Simulationsanalyse verschiedener
Grundsteuermodelle” (vgl. Henger u. Schaefer 2015) unterstUtzt. Demnach hat auch die AG
Aktive Liegenschaftspolitik die "EinfUGhrung einer steuerlichen Option fir Kommunen zur
Mobilisierung von bebaubaren, aber unbebauten Grundsticken in der Grundsteuer"
empfohlen (vgl. BMUB u. BBSR 2015). Neben den bodenpolitischen Zielen, die durch die
Grundsteuerreform erreicht werden sollen, stand in den bisherigen ReformUberlegungen
Uberwiegend die Frage im Raum, wie die Bemessungsgrundlage einer neuen und
reformierten Grundsteuer aussehen muss, um eine (im &konomischen Sinn) sinnvolle
Alternative darzustellen. FUr eine realitdtsnahe Grundlage zur Erhebung der Grundsteuer
miUssten bei einer Aktualisierung der Einheitswerte rd. 35 Millionen Objekte neu bewertet
werden. Da eine solche Neubewertung der Einheitswerte als Bemessungsgrundlage aus
Kosten- und Zeitgrinden unwahrscheinlich ist, stellt eine grundlegende Reform der
Bemessungsgrundlage der Grundsteuer eine wahrscheinlichere Variante dar. Die
Anforderungen an die Wiederherstellung eines verfassungskonformen Wertansatzes sehen
neben einer praktikablen und kostengUnstigen Lésung fir die Verwaltung auch eine
aufkommensneutrale Lésung vor. Unter der Annahme der Aufkommensneutralitdt, die vor
allem den Stddten zugutekommen soll, kann es im Einzelfall aber zu Mehr- oder
Minderbelastungen kommen (vgl. Spengel 2012: 32). Der Fokus der wissenschaftlichen
Diskussion liegt derzeit Uberwiegend auf der Frage, welche der Modellvarianten als Lésung
fUr die Grundsteuerreform in Frage kommt und wie sich diese auf die Eigentimer bzw.
Mieter in den Stddten auswirkt. Dazu wurden unter anderem verschiedene Berechnungen
durchgefihrt, welche die mdgliche Belastungsverschiebungen der verschiedenen Modelle

aufzeigen (vgl. z. B. L&hr 2018). Insbesondere die Initiative ,Grundsteuer: ZeitgemdB!" ruft



dazu auf, ein unverbundenes Modell, wie die reine Bodenwertsteuer und die kombinierte
Bodenwert- und Bodenfldchensteuer, in die Uberlegungen zur Reform der Grundsteuer
miteinzubeziehen (vgl. Kriese u. Léhr 2019). Die Simulationsanalysen, auf denen dieser
Aufruf basiert, stammen von Forschern des IW Kéln (Henger u. Schaefer 2015) und Prof. Dr.
Léhr der Hochschule Trier. Weitere Forschungsgruppen (Eigenthaler, Férber, Landsberg,
Homburg, Henger, Schaefer) untersuchen bspw. eine gerechte und aufkommensneutrale
Grundsteuerreform. Zuletzt wurden folgende Modellvarianten untersucht: eine
Grundstever ,auf der Basis von Verkehrswerten” (Verkehrswert-Modell), eine
vereinfachte” Grundsteuver (Fladchenmodell) sowie ein weiteres Modell auf Basis
pauschalierter Herstellungskosten (Kostenwert-Modell), auf welches sich 2016 mehrheitlich
von den Landerfinanzministern geeinigt wurden und eine Grundsteuer auf Grundlage von
Bodenwerten (Bodenwertsteuer). Im November 2018 hat Bundesfinanzminister Olaf Scholz
ein weiteres ,wertabhdngiges Modell” (WAM) vorgestellt. Auch nach dem Urteil im April
2018 stehen weiterhin verschiedene Modelle zur Auswahl, da noch nicht klar ist, welches vom
Bundestag als Alternative gewdhlt wird. Aktuell (01.02.2019) haben sich Bund und Ldnder
auf Eckpunkte einer Grundsteuerreform verstdndigt. Dieser Kompromiss (, WAM") wird von
allen 16 Bundeslandern getragen (vgl. ebd.).

Nach der Einleitung in das Thema ,Grundsteuverreform” (Kap. 1) werden im zweiten Kapitel
die Grundlagen fir eine Auseinandersetzung mit dem Thema und allen erforderlichen
Urteilen sowie bisherigen Forschungsergebnissen dargestellt. Aus den Erkenntnissen in
diesem Kapitel (Kap. 2.4) wird der aktuelle Bedarf fir eine weitere wissenschaftliche
Auseinandersetzung abgeleitet (Kap. 3) und die wissenschaftliche Untersuchung fUr die
vorliegende Arbeit erl@utert. Mit Hilfe der Ergebnisse einer Modellberechnung und der
daraus abgeleiteten Analyse werden die Fragen, die sich im Laufe der Arbeit ergeben,

beantwortet.



2. ZUR DISKUSSION UBER EINE GRUNDSTEUERREFORM

Der wissenschaftliche Austausch Uber liegenschaftspolitische Instrumente, Strategien und
Praxisbeispiele erméglicht es, Hemmnisse und Erfolgsfaktoren bestehender stdadtebau- und
bodenrechtlicher sowie liegenschaftspolitischer Instrumente aufzuzeigen (vgl. BMUB u.
BBSR o0.J.: 12). Auch die Ausgestaltung der Grundsteuer und wie diese dazu beitragen kann,
bebaubare, aber unbebaute Grundsticke zu mobilisieren und der Aktivierung von
Innenentwicklungspotenzialen zu dienen, steht im Fokus der Diskussionen (vgl. ebd.: 27).
Bodenpolitisch ist die Grundsteuerreform von grof3er Bedeutung, wenn sie dazu genutzt
werden soll, Fehlanreize der bisherigen Besteuerung zu beseitigen und sie als
Einnahmequelle der Kommunen zu erhalten und zu stdrken (vgl. Difu u. vhw -
Bundesverband fur Wohnen und Stadtentwicklung e.V. 2017:3). FUr eine kritische
Auseinandersetzung mit der Grundsteuerreform ist es zundchst notwendig, sich mit den
Grundlagen der Grundsteuer und den derzeit diskutierten Reformmodellen ausei-

nanderzusetzen.

2.1. Die Grundsteuer — allgemeine Charakterisierung

Die Grundsteuer gehért mit der Gewerbesteuer zu den sog. ,GroBen Gemeindesteuern”. Die
Bedeutung der Grundsteuer wird dabei durch die ausdrickliche Nennung im Grundgesetz
verdeutlicht. Das Aufkommen aus der Grundsteuer ist demnach den Gemeinden
zugewiesen (Art. 106 Abs. 6 Satz 1 GG). Im Jahr 2016 betrug das Aufkommen aus der
Grundsteuer bundesweit insgesamt rd. 13,3 Mrd. Euro (vgl. Statistisches Bundesamt 2017).
60 % dieses Aufkommens entfdllt auf die privaten Haushalte, der Rest auf die Wirtschaft
(vgl. Bach 2018:2). Der Steuergegenstand der Grundsteuer (§ 2 GrStG) ist der im
Gemeindegebiet gelegene Grundbesitz i. S. d. § 19 Abs. 1 BewG. Zum Grundbesitz zdhlen
Betriebe der Land- und Forstwirtschaft, Grundsticke des Grundvermdgens sowie
BetriebsgrundstUcke (vgl. Siebert 2016: 19). Die Grundsteuer ist eine der dltesten Steuern
und ist im Grundsteuergesetz (GrStG) geregelt (vgl. Lehmbrock u. Coulmas 2001: 11). Sie
z&hlt zu den Realsteuern im Sinne des § 3 Abs. 2 Abkommensordnung (AQ) und knUpft an
den Merkmalen, also dem Wert des GrundstUcks an. Gem. § 10 Abs. 1 GrStG ist die Person,
der der Steuergegenstand zugerechnet wird, das Steuersubjekt, also derjenige, dessen
Grundbesitz i. S. d. BewG belastet wird. Dabei wird die persénliche oder wirtschaftliche
Leistungsfdhigkeit des Eigentimers nicht bericksichtigt und wird daher als Objektsteuer
bezeichnet (vgl. Siebert 2016:17). Es wird zwischen der Grundsteuer A fir Betriebe der
Land- und Forstwirtschaft sowie der Grundsteuer B fiUr alle sonstigen privaten und
gewerblich genutzten Grundvermdgen unterschieden (vgl. Lohr 2008:122). Zum Vergleich:
die Grundsteuer A brachte im Jahr 2016 einen Ertrag von 0,4 Mrd. Euro, wdhrend die
restlichen 13,3 Mrd. Euro auf die Grundsteuer B entfielen (vgl. Eigenthaler et al. 2018: 159).

7



In der folgenden Arbeit wird der Fokus auf die Grundsteuer B gelegt, da sie sowohl fir die
Gemeinden als Haupteinnahmequelle als auch aus (stadt-)planerischer Sicht fir die
vorliegende Arbeit von gréBerer Bedeutung ist. Wenn im Folgenden von der Grundsteuer
gesprochen wird, ist demnach die Grundsteuer B gemeint.

Die Grundsteuer wird in einem mehrstufigen Verfahren errechnet. Die Grundlage hierfUr ist
der Einheitswert, der von den Finanzbehdrden fir die jeweiligen Grundsticke festgestellt
wird (88 19, 20 BewG). Dieser wird mit einer gesetzlich festgelegten Steuermesszahl
multipliziert (§ 13 Abs. 1 GrStG). Der so errechnete Steuermessbetrag wird schlie3lich mit
dem von der Gemeinde festgelegten Hebesatz multipliziert (§ 25 Abs. 1 GrStG) (vgl.
Bundesverfassungsgericht, 10.04.2018, a.a.0., Rn 1-181). Eine ndhere Auseinandersetzung

mit diesen Variablen erfolgt im Rahmen der Modellberechnung (Kap. 3).

Tabelle 1: Berechnung der Grundsteuer

INQIJ@OPAQANLS5PAQANIAOO>APN=CH*A>
S5PAQANIAOO>APN=C L'EJDAEPOSANPHS5PAQ

Quelle 1: eigene Darstellung nach GrStG

Der Bund ist fUr den Erlass des Grundsteuergesetzes (GStG) zustdndig. Das Recht auf die
Erhebung von eigenen (im Sinne von gemeindespezifischen) Hebesdtzen ergibt sich aus dem
Grundgesetz (Art. 28 Abs. 2) und erméglicht es den Gemeinden, das Aufkommen aus der
Grundsteuer mitzubestimmen (§ 25 GrStG) (vgl. ebd.; Léhr 2008:122). Kern und
Ausgangspunkt der Grundsteuer ist daher der Wert eines Grundsticks und zuvor das
Verfahren zur Ermittlung dieses Wertes. Wert und Bewertung der Grundsticke bilden den
Kern einer Grundsteuerreform (vgl. Eigenthaler et al. 2018: 160). Die Grundsteuer in ihrer
heutigen Form beruht auf einer verbundenen Bemessungsgrundlage, da nicht nur Grund
und Boden, sondern auch die darauf stehenden Gebdude erfasst werden. Die Erhebung der
Grundsteuver wird damit gerechtfertigt, dass die &ffentliche Hand® &ffentliche Guter
bereitstellt. Darunter fallen vor allem die 6ffentliche Ordnung, die &ffentliche Verwaltung
und die &ffentliche Infrastruktur, fir die den Gemeinden Ausgaben anfallen. Von der
Nutzung dieser &6ffentlichen Giter profitieren die Nutzer und Betriebe. Aus diesem Grund
kénnen sie davon auch nicht ausgeschlossen werden und tragen mit der Grundsteuer einen

Teil dieser Ausgaben (vgl. Spengel 2012: 32).

Im Rahmen des GrStG ist den Gemeinden das Recht eingerdumt, Hebesdtze der

Grundsteuer und Gewerbesteuer im Rahmen der Gesetze festzusetzen (Art. 106 Abs. 6 Satz

3 Der Begriff éffentliche Hand ist als Sammelbegriff zu verstehen, der den gesamten &ffentlichen Sektor, also die
Gebietskérperschaften (Bund, Lander und Gemeinden), Sozialversicherungen und andere Kérperschaften des
o6ffentlichen Rechts umfasst (vgl. Bundeszentrale fur politische Bildung).
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2 GG). Die Gemeinden missen hierbei die Hebesd&tze fur alle land- und forstwirtschaftlichen
Betriebe (Grundsteuer A) sowie fiUr stddtische Grundsticke (Grundsteuer B) einheitlich
erheben. Die Tatsache, dass die Bemessungsgrundlage (Einheitswerte) in den letzten
Jahrzehnten statisch war und sich nicht an den tatsdchlichen Entwicklungen der
Bodenpreise orientierte, schldgt sich in den Hebesdtzen der Kommunen nieder. FiUr die
Grundsteuer A stiegen die Hebesdtze seit 1970 um ca. 30 % und fir die Grundsteuer B sogar

um ca. 20 % (vgl. Statistisches Bundesamt 2017) (s. Tab. 2).

Tabelle 2: Durchschnittliche Hebesdtze der Grundsteuer B 1970 bis 2017

Jahr Grundsteuer B (in %)

1970 245
1980 274
1990 306
2000 367
2010 410
2017 470

Quelle 2: eigene Darstellung nach Fdrber et al. 2014; 741; Statistisches Bundesamt 2017

Die regionalen Unterschiede in der H6he des Hebesatzes zeigen den Druck, dem die
Kommunen ausgesetzt sind, um die veralteten Einheitswerte auszugleichen. Abbildung 1
verdeutlicht, dass insb. in Nordrhein-Westfalen das Gefdlle zwischen festgestelltem
Einheitswert (1964) und dem aktuellen Verkehrswert der Grundsticke stark abweicht und
die Gemeinden so Uber die Hebesdtze versuchen diese Differenzen auszugleichen. Mit dieser
Anhebung der Hebesdtze kdnnen Differenzen innerhalb der Stddte jedoch nicht

ausgeglichen werden.



Abbildung 1: Hebesdtze Grundsteuer B der Gemeinden 2017 in %

Grundsteuer B Hebesatz
in%

unter 300

300 bis unter 325

325 bis unter 365
- 365 bis unter 380
Bl 330 bis unter 405
Il 405 bis unter 480

- 480 und mehr

- gemeindefreies Gebiet

Quelle 3: Statistisches Bundesamt 2017

2.1.1. System der Einheitsbewertung nach dem BewG

Der Einheitswert stellt die Bemessungsgrundlage der Grundsteuerbewertung dar (§ 13 Abs.
1 GrStG). Fur den Begriff Einheitswert gibt es im BewG keine eindeutige Definition. Neben
der Grundsteuer dienten Einheitswerte auch als Bemessungsgrundlage fiur die
Vermoégenssteuer, die Schenkungssteuer und die Erbschaftssteuer. Allgemeines Ziel der
Einheitsbewertung ist die Ermittlung des gemeinen Werts i.S.d. §9 BewG (vgl.
Halaczinsky: 2453). Die Erhebung der Einheitswerte ist durch das BewG festgeschrieben. In
§ 9 Abs. 2 und 3 BewG werden allgemeine Bewertungsgrundsdtze aufgestellt: ,Der gemeine
Wert wird durch den Preis bestimmt, der im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach der
Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer VerduBBerung zu erzielen wdre. Dabei sind
alle Umstdnde, die den Preis beeinflussen, zu bericksichtigen. Ungewdhnliche oder
persdnliche Verhdltnisse sind nicht zu berUcksichtigen” (§ 9 Abs. 2 BewG). Demnach stellt

der gemeine Wert auf folgende Sachverhalte ab:

X  Wertbestimmung durch den Preis,

X gewdhnlicher Geschdftsverkehr,
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X tatsdchliche Eigenschaften,
X Preis, der zu erzielen wére,
X Bericksichtigung der Preis beeinflussenden Umst&nde und

X keine Bericksichtigung ungewdhnlicher oder persénlicher Verhdltnisse.

Die Ermittlung des gemeinen Werts kommt hierbei jedoch nur fir unbebaute Grundsticke
in Frage. Da fir diese kein besonderer Bewertungsmafstab vorgegeben ist, kann die
Bewertung anhand von Bodenrichtwerten mit den Wertverhdltnissen zum Hauptfest-
stellungszeitpunkt multipliziert mit der Quadratmeterzahl des Grundsticks erfolgen. Fur
die Bewertung von bebauten Grundsticken werden dagegen standardisierte
Bewertungsverfahren herangezogen, die in einer moglichst einfachen Weise dem
Verkehrswert nahe kommen (vgl. Siebert 2016: 23). Da fir die Ermittlung des gemeinen
Werts einzelner wirtschaftlicher Einheiten sog. ,Massenbewertungsmethoden”
(Halaczinsky 1990) Anwendung finden, fihren diese nicht zu einem individuell zutreffenden
gemeinen Wert, sondern zu einem dem Verkehrswert nahen Durchschnittswert. Die
Einheitswerte entsprechen heute jedoch kaum noch den Verkehrswerten und werden nur
noch im Rahmen der Steuerermittlung verwendet (vgl. Eigenthaler et al. 2018: 160). Dies
liegt an den véllig veralteten Einheitswerten. Die Hauptfeststellung der Einheitswerte, die
laut BewG in Zeitabstdnden von je sechs Jahren stattfinden soll (§ 21 BewG), ist seit der
letzten Hauptfeststellung im Jahr 1964 fUr die alten und im Jahr 1935 fir die neuen
Bundesldander ausgesetzt worden (vgl. Bach 2018: 3). Die Einheitswerte von 1964 bzw. 1935
fUhren deshalb zu einer ungleichen individuellen Besteuerung gleicher Verkehrswerte (vgl.
Farber et al. 2014: 740). Urspringlich sollte diese allgemeine Wertermittlung dem Zweck
dienen, den genannten Steuerarten einheitliche Werte zugrunde zu legen. Seit der
EinfUhrung der Einheitswerte werden allerdings einige Steuerarten nicht mehr erhoben oder
wurden durch Sonderregelungen ersetzt. Lediglich fUr die Grundsteuer sind diese
Einheitswerte immer noch von zentraler Bedeutung (vgl. Bundesverfassungsgericht,
10.04.2018, 0.a.0., Rn 1-181). Immobilienbesitz wird durch die Erfassung dieser veralteten
Einheitswerte somit wesentlich niedriger besteuvert, als anderes Vermdgen. Der
Gesetzgeber hat mit der Neuregelung der Erbschafts- und Vermdgenssteuer versucht,
dieser Tatsache entgegenzuwirken, jedoch kann diesem Missstand erst mit einer Reform der
Grundsteuer begegnet werden (vgl. Eichstddt-Bohlig u. Wilhelm 1997: 39).

Die fur die Besteuerung durch die Grundsteuer relevante ,wirtschaftliche Einheit des
Grundvermégens ist das Grundstick” (§ 70 Abs. 1 BewG). Der Begriff Grundstick umfasst
sowohl unbebaute als auch bebaute Grundsticke. Hierbei ist das Grundstick
bewertungsrechtlich (steuerrechtlich) nicht identisch mit dem Begriff des Grundsticks im
Sinne des birgerlichen Rechts (vgl. Haar et al. 2007: 57). Das burgerliche Recht definiert das

Grundstick als einen begrenzten, durch Vermessung gebildeten Teil der Erdoberfldche, der
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im Grundbuch als selbststéndiges GrundstUck eingetragen ist (vgl. Dautzenberg u.
Dennerlein 2018). MaBgeblich bei der Besteuerung ist hingegen, was als wirtschaftliche
Einheit des Grundvermdgens nach dem BewG angesehen wird (§ 2 BewG). Zum
Grundvermdgen gem. BewG gehdren der Grund und Boden, die Gebdude, die sonstigen
Bestandteile und das Zubehér, das Erbbaurecht, das Wohnungseigentum, Teileigentum,
Wohnungsbaurecht und Teilbaurecht nach dem Wohnungseigentumsgesetz (§ 68 Abs. 1
BewG). Bei der Bewertung wird allgemein zwischen unbebauten und bebauten
Grundsticken unterschieden. Unbebaute Grundsticke gelten als solche, ,wenn sich auf
ihnen keine benutzbaren Gebdude befinden sowie Grundsticke mit Gebduden, deren
Zweckbestimmung und Wert von untergeordneter Bedeutung sind” (§ 70 Abs. 1 u. 2 BewG).
Eine Sonderform der unbebauten Grundsticke stellen hierbei baureife Grundsticke dar. Ein
baureifes Grundstick liegt dann vor, wenn ein in einem Bebauungsplan unbebautes
Grundstick ,als Bauland festgesetzt [ist] (...) [und eine] sofortige Bebauung méglich ist”,
innerhalb des Plangebietes in benachbarten Gebieten begonnen hat oder schon
durchgefihrt ist (§ 73 Abs. 2 BewG). ,,Bebaute GrundstiUcke sind Grundsticke, auf denen
sich benutzbare Gebdude befinden” (§ 74 Abs. 1). Bei der Bewertung bebauter Grundsticke
wird weiterhin nach verschiedenen Grundsticksarten unterschieden: Mietwohn-
grundsticke, Geschdftsgrundsticke, gemischt genutzte Grundsticke, Einfamilienhduser,
Zweifamilienhduser und sonstige bebaute Grundsticke (§ 75 Abs. 1). Das
Ertragswertverfahren ist gem. § 76 BewG die Grundlage fir die Ermittlung des Werts der
Grundsticke und ist fUr Mietwohngrundsticke, Geschaftsgrundsticke, gemischtgenutzte
Grundsticke, Einfamilienhduser und Zweifamilienhduser anzuwenden. FUr sonstige
bebaute Grundsticke ist der Wert durch das Sachwertverfahren zu ermitteln (8§ 76 Abs. 2
BewG). Fir das Bewertungsverfahren - hier Ertragswertverfahren — sind der Grundsticks-

wert (§ 78), die Jahresrohmiete (§ 79) und Vervielfdltiger (§ 80) anzuwenden.

2.1.2. Der Sachverhalt des Urteils vom 10. April 2018

Der Senat des Bundesverfassungsgerichtes hat mit dem Urteil 1 BvL 11/14, 1 BvR 889/12, 1
BvR 639/11, 1 BvL 1/15, 1 BvL 12/14 vom 10. April 2018 entschieden, dass die
Einheitsbewertung im Rahmen der Grundsteuer mit dem allgemeinen Gleichheitssatz
unvereinbar ist. Grundlage fir diese Entscheidung ist die Tatsache, dass der Grundsatz
eines realitdtsgerechten Bewertungssystems mit dem Hauptfeststellungszeitpunkt von
1964 und 1935 nicht gegeben ist. Der bisher weitreichende Entscheidungsspielraum hat mit
dem wiederholten Aussetzen einer erneuten Hauptfeststellung der Einheitsbewertung zu
einer starken Ungleichbehandlung gefiUhrt, da Uber die Jahrzehnte seit der letzten
Hauptfeststellung Wertverschiebungen innerhalb der Stddte und Kommunen entstanden
sind. Dabei sind aber auch Wertverschiebungen innerhalb von Stadtgebieten, Straf3enzigen

oder einzelnen Grundstickslagen zu erkennen, die bisher unberUcksichtigt bleiben. Der
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Bundesfinanzhof hat genau diese Ergebnisse in den Richtervorlogen an das
Bundesverfassungsgericht nach Art. 100 GG Ubermittelt. Der Senat des Bundesfinanzhofs
(BFH) kam zu dem Ergebnis, dass die veralteten Werte zu einer gleichheitswidrigen
Besteuerung fUhren. Der BFH als Fachgericht Ubernimmt in  Fdllen von
verfassungsrechtlichen Fragen die Profungskompetenz. Da  jedoch keine
Verwerfungskompetenz vorliegt, ist ein Normenkontrollverfahren erforderlich gewesen, bei
dem die Vereinbarkeit des Bundesgesetzes mit dem Grundgesetz geprUft wurde (vgl.
Eigenthaler et al. 2018: 160). Das Ergebnis des Bundesverfassungsgerichts kommt jedoch
nicht Uberraschend. Schon seit dem Jahr 1995 spricht sich das Bundesverfassungsgericht
gegen die Verwendung von Einheitswerten fir die Vermdgens- und Erbschaftssteuer aus.
Mit den Beschlissen (BVerfG vom 22.06.1995 -2 BvL 37/91 und 2 BvR 551/91) wird seither
auch die Verwendung der Einheitswerte im Rahmen der Grundsteuererhebung hinterfragt
und erste ReformUberlegungen wurden angestellt (vgl. Josten 2000:7). Das
Bundesverfassungsgericht untersagte mit der Entscheidung 1995 die Verwendung der
Einheitswerte fUr Grundsticke und Gebdude im Rahmen der Vermdgen- und
Erbschaftsteuer, da diese einen VerstoB3 gegen den Gleichheitssatz darstellten und als
verfassungswidrig beurteilt wurden (vgl. Conradi 1997: 30). Auch heute noch richtet sich die
Kritik an der derzeit geltenden Grundsteuer in erster Linien an die Ermittlung der
Bemessungsgrundlage fir die Einheitswerte und ist die Grundlage fir die seit Uber 20
Jahren dauernden Reformiberlegungen (vgl. Spengel 2012: 31). Die Uberlegungen zu einer
Reform standen bisher immer unter der Prdmisse, dass bis zu der Entscheidung des
Bundesverfassungsgerichtes ein neues Modell ausdiskutiert und soweit umsetzbar ist. Da
diese Entscheidung nun gefallen ist, ist eine kurzfristige und administrierbare Ldsung
erforderlich. Mit der Entscheidung des Bundesverfassungsgerichtes besteht nun ein hoher
politischer Handlungsdruck auf den Gesetzgeber zur Reform der Grundsteuer. Dem
Gesetzgeber ist dabei eine zweistufige Frist eingerdumt worden, um eine mdglichst
unproblematische Umstellung zu ermdéglichen. Bis zum 31.12.2019 muss vom Gesetzgeber
eine Neuregelung zur Grundsteuer getroffen werden. Ab Ankindigung der Neuregelung darf
die bisher glltige Grundsteuer noch fir weitere fUnf Jahre erhoben werden, aber nur ladngst
bis zum 31.12.2024 (vgl. Bundesverfassungsgericht, 10.04.2018, a.a.0., Rn 1-181).

Betroffen von der Ungleichbehandlung sind grundsdatzlich alle Steuerpflichtigen. Da sich die
Stddte und Gemeinden seit der letzten Hauptfeststellung hinsichtlich ihrer Gegebenheiten
(bspw. Infrastruktur und Bevélkerung) verdndert haben, betreffen diese Verdnderungen
auch die Werte von Grundsticken und Gebduden, die jedoch nicht angepasst wurden. So
sind Differenzen bei vergleichbaren Hausern in dhnlicher Lage immer gréBer geworden. Die
Problematik liegt darin, dass aufgrund fehlender Neubewertungen vergleichbare

Grundsticke und Gebdude verschiedener Baujahre vollig unterschiedlich bewertet werden
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kénnen. Dies ist beispielsweise der Fall, wenn Uber die Jahre aus einem Arbeiterviertel ein
angesagtes und teures Viertel geworden ist (vgl. Zeit Online vom 10.04.2018). ,Die
Einheitswerte weichen (daher) je nach Gebdudealter und Lage unterschiedlich stark von den
aktuellen Verkehrswerten ab, so dass die Besteuerung nicht mehr allgemeinen
Gerechtigkeitsvorstellungen genigt” (Henger u. Schaefer 2015:4). Zudem fUhre die
fehlende Aktualisierung der Einheitswerte nach und nach zu einer ,Privilegierung des

Bodeneigentums gegeniber anderen Eigentumsarten” (Conradi 1997: 30).

2.1.3. Kritik an der Grundsteuer

Die Kritik an der derzeit geltenden Grundsteuer beruht, wie auch bei den Beschlissen zur
Vermoégen- und Erbschaftssteuer, in erster Linie auf der Ermittlung der
Bemessungsgrundlage fir die Einheitswerte (vgl. Spengel 2012: 31; Henger u. Schaefer
2015: 4). Demnach bezieht sich die Kritik nicht auf die Grundsteuer selbst, sondern auf die
Bemessungsgrundlage, das niedrige Bewertungsniveau, die groBen Disparitdten der
Einheitswerte, den hohen Verwaltungsaufwand und die fehlgerichtete Wirkung der
Grundsteuer (vgl. Josten 2000:1). Das Verfahren der Einheitswerte galt als ein sehr
okonomisches Verfahren, da es mehreren Steuerarten den Zugriff auf eine
Bemessungsgrundlage ermoglichte, weshalb die Berechnung mehrfach nutzbarerer
Einheitswerte als sinnvoll erachtet wurde (vgl. Siebert 2016: 27). Die seit 1964 bzw. 1935
unverdnderte Bewertung des Grundvermdgens, die gem. § 21 Abs. 1 BewG alle sechs Jahre
hatte aktualisiert werden missen, spiegelt jedoch weder die realen GrundstUckswerte noch
die relativen Wertverhdltnisse der Bewertungsobjekte wieder. Die Wertverhdltnisse der
letzten Hauptfeststellung stimmen daher weder im Niveau noch im Verhdltnis zwischen
Immobilien gleicher Art und Lage Uberein (vgl. Eigenthaler et al. 2018:163). Da die
Verwendung der Einheitswerte fir die Vermdgen- und Erbschaftssteuer bereits seit 1997
nicht mehr zuldssig ist, fallt auch die Effizienz der Einheitswerte als Grundlage fir mehrere
Steuererhebungen weg. Da die Ermittlung der Bemessungsgrundlage im Ertrags- oder
Sachwertverfahren jedoch sehr aufwdéndig, streitanféllig und kostenintensiv ist, erfillen die
Einheitswerte allein fUr die Grundsteuer nicht mehr ihren Zweck (vgl. Siebert 2016: 27). Die
Verkehrswerte der Grundsticke, die mal3geblich von der Bauweise und Bautechnik sowie
den gemeindeplanerischen Entwicklungen abhdngig sind, haben durch die veraltete
Einheitsbewertung im Laufe der Zeit stark unter Wertverzerrungen gelitten, die auch nicht
in dem nétigen MaB durch die gemeindespezifischen Hebes&tze ausgeglichen werden
kénnen, da auch innerhalb einzelner Gemeinden abweichende Wertentwicklungen vorliegen,
die so nicht erfasst werden wirden (vgl. Spengel 2012: 32). Im Durchschnitt machen die
veralteten Einheitswerte nur noch zwischen 5 - 10 % der tatsdchlich bezahlten Kaufpreise
aus (vgl. Farber et al. 2014: 747). Die fehlgerichtete Wirkung der Grundsteuer betrifft vor

allem die Angebotsplanung der Bauleitplanung. Sie ermdglicht es den Eigentimern ein
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Grundstick auf eine bestimmte Art zu nutzen, verpflichtet sie aber nicht dazu. Dies fUhrt
haufig dazu, dass das Angebot nicht wahrgenommen wird und Grundsticke als
Kapitalanlage und Spekulationsobjekte gehandelt werden (vgl. Josten 2000: 2). Da die
Grundsteuer in ihrer heutigen Form sowohl den Boden als auch die Gebdude(-werte)
besteuert, werden hochwertige Nutzungen und Investitionen besteuert und somit
Jbestraft”. Fir viele EigentUmer ergibt sich daraus demnach nicht die Notwendigkeit zu
handeln und das Grundstick bleibt ungenutzt, da es so fast steuerfrei ist. Dies fUhrt vor
allem in Gemeinden mit hoher Wohnungsnachfrage und hohen Bodenpreisen zu starken
Bodenspekulationen. Wissentlich, dass die Bodenpreise und Grundstickspreise steigen
werden, bleiben die Grundsticke ungenutzt. Dadurch wird aber der Wohnungsmarkt noch
weiter angespannt. Das Ziel, den Boden optimal auszunutzen, wird durch die derzeitige
Steuer demnach nicht unterstitzt. Auch die entstehenden Opportunitdtskosten, also die
Kosten, die durch die Nutzung ausbleiben, scheinen fir die EigentUmer nicht genug Anreiz
fUr eine optimale Ausnutzung des GrundstiUcks darzustellen (vgl. Siebert 2016: 2). Die
Besitzer der Grundsticke erhalten somit Renten, die insbesondere den Bestrebungen und
Investitionen der Gemeinden zuzusprechen sind. Die Bereitstellung von Bauland, die
ErschlieBung sowie Investitionen in Infrastrukturen sind hier als solche Kosten zu nennen.
Diese Kosten, die den Gemeinden anfallen, spiegeln sich auch in einer Wertsteigerung der
Grundsticke wider, von dem die EigentUmer ohne eigenen Aufwand profitieren. Die
Grundsteuer stellt hier eine Méglichkeit dar, von diesen entstehenden Renten abzuschépfen,
um die Finanzierung kommunaler Leistungen weiterhin zu gewdhrleisten (vgl. Farber et al.
2014:741). Nicht allein der fehlende Anreiz, Grundsticke zu bebauen (geringe
Steuerbelastung), sondern auch die erhéhte Steuerbelastung bei Bebauung und Nutzung
der Grundsticke, aufgrund der verbundenen Bemessungsgrundlage verhindert eine
effizientere Nutzung der Fléachen. Zusatzlich werden durch ermdBigte Steuermesszahlen -
bei Einfamilienhdusern nur 2,6 %o gegenitber 3,5 %o bei anderen GrundstUckstypen (§ 15
GrStG) - keine Anreize zur Minderung der Flacheninanspruchnahme geschaffen (vgl. Léhr

2008:122).

2.2.Zielhorizont der Grundsteuerreform

Unter der Annahme, dass der Boden als knappes 6ffentliches Gut der privaten Nutzung
zugefUhrt werden muss, ist das Lenkungsziel der Bodenordnung folglich die optimale
Verteilung des Bodens nach seiner Nutzbarkeit (tatsdchlich und rechtlich) auf die Nutzer
nach deren Fdhigkeiten (vgl. Andres 1997: 249). Den bereits geschilderten Preissteigerungen
des Bodens steht derzeit keine laufende Last gegenUber, weshalb mit der Abweichung vom
Lenkungsziel zwar Opportunitdtskosten, aber keine realen Kosten entstehen. Diese wdren
aber notwendig, um die Abweichungen vom Lenkungsziel zu korrigieren und das

Verteilungsoptimum zu erreichen (vgl. ebd.: 259 f.). Mit einer Reform der Grundsteuer sollen
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vor allem vor dem Hintergrund der Bodenknappheit bodenpolitische Ziele verfolgt werden
(vgl. Josten 2000:17). Die AG ,Aktive Liegenschaftspolitik” hat in ihrer
Handlungsempfehlung den Fokus auf die Bereitstellung von ausreichend verfigbarem
Wohnbauland zu vertretbaren Preisen insbesondere in wachsenden Regionen gelegt. Dazu
werden ,aktivierende Baulandstrategien, (...) spezifische liegenschaftspolitische Instru-
mente (..) sowie bodenpolitische Ansdtze zur Aktivierung von Innenentwicklungs-
potenzialen” bendtigt, um die Siedlungs- und Kostenstrukturen sowie den Fldchenverbrauch
zu optimieren (BMUB u. BBSR o0.J.:6). Nicht nur die ,Wiederherstellung eines
verfassungskonformen Wertansatzes”, sondern auch die ,Schaffung einer praktikablen und
kostengUnstigen Lésung” steht bei der Grundsteuerreform im Fokus der Uberlegungen (
(Spengel 2012: 32). Dabei soll eine kostengUnstige Lésung sowohl fur die Verwaltung als
auch die Steuerzahler gefunden werden. Im Rahmen der Auseinandersetzung mit dem
Thema werden immer wieder mogliche Belastungsdnderungen fir die Steuerzahler
prognostiziert, die durch die Reform mdglich waren. Dabei ,soll die Reform der Grundsteuer
aufkommensneutral erfolgen, [d. h.], dass Anderungen bei der Bemessungsgrundlage durch
Anderungen bei der Steuermesszahl” ausgeglichen werden (ebd.). Den Gemeinden sollen so
vorher wie auch nachher die gleichen Einnahmen zugesichert werden. Dass es dadurch im
konkreten Einzelfall zu Mehr- oder Minderbelastungen innerhalb der verschiedenen
Nutzergruppen kommen kann, liegt in der Natur der Bundesverfassungs-
gerichtsentscheidung begrindet (vgl. ebd.). Ohne Verschiebungen wirde die kritisierte
Ungleichbehandlung zum derzeitigen Modell nicht aufgehoben werden und wdére weiterhin
als verfassungswidrig einzustufen.

Der Zentrale Immobilienausschuss (ZIA) hat zehn Thesen zur Grundsteuerreform
formuliert, welche die Anforderungen und den Zielhorizont an die Grundsteuerreform

zusammenfassen. Diese muss demnach:

x verfassungskonform sein, damit den Kommunen nicht die rd. 14 Mrd. Euro an
Einnahmen wegfallen (Fiskalziel) und auch weiterhin die Stetigkeit der
Steuereinnahmen gewdhrleistet wird. Dies ermdglicht es den Kommunen, im Vergleich
zu den Einnahmen aus der Gewerbesteuer, eine gewisse Planungssicherheit zu haben.

X in der vorgegebenen Frist (bis spdtestens 2024) umsetzbar sein.

x einfach in der Umsetzbarkeit sein (Praktikabilitdt). Die Kapazitdten der
Finanzverwaltung muUssen dabei berlcksichtigt werden. Der Aufwand der
Steuererhebung muss immer in einem angemessenen Verhdltnis zum Aufkommen
stehen.

x aufkommensneutral sein.

X neutral gegeniUber Neubauaktivitdten sein und darf diese nicht bremsen, denn viele

Kommunen sind auf zusdtzlichen Wohn- und Wirtschaftsraum angewiesen
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(Allokationsneutralitdt). Die Besteuerung darf  die handlungsrelevanten
Orientierungsgrof3en nicht verdndern, da so negative Anreizeffekte entstehen, die von
den Steuerpflichtigen als Zusatzlasten empfunden werden.

X unverhdltnismdBige Mehrbelastungen in Bezug auf die einzelnen Mieter oder
EigentUmer vermeiden (Gerechtigkeit und Akzeptanz). Die nicht abzuwendenden
Belastungsverschiebungen, die mit der Reform einhergehen werden, sollten jedoch
nachvollziehbar sein, um von der Bevdlkerung akzeptiert zu werden. Dies erfordert, dass
die Bemessungsgrundlage verstdndlich ausgestaltet wird. Eine Vereinbarkeit mit dem
Gleichheitsgrundsatz und dem daraus abgeleiteten Leistungsfdahigkeitsgrundsatz ist
ausschlaggebend.

X beachten, dass differenzierte Hebesdtze die lokalen Wertunterschiede ggf. besser
bericksichtigen kdnnen, als es wertabhdngige Kriterien tun.

X Bewertungsfehler minimieren, indem die Komplexitdt des Verfahrens auf das
notwendige Minimum reduziert wird.

x fundiert sein, um die VerfassungsmdaBigkeit zu gewdhrleisten (vgl. ZIA 2018b).

2.3.Uberlegungen zur Grundsteuerreform - Aktuell diskutierte
Reformmodelle

Aus den Uberlegungen der Grundsteuerreform  wird deutlich, dass die
Bemessungsgrundlage der Grundsteuer angepasst bzw. neu bewertet werden muss. Da
eine Neuberechnung der Einheitswerte, die realitdtsnah den bewerteten Steuerobjekten
Rechnung trdgt, als zeitaufwédndig und kostenintensiv eingeschdtzt wird, werden bereits
seit den ersten Grundsteuerreformiberlegungen verschiedene Méglichkeiten diskutiert, die
eine Neuordnung der Grundsteuer anstreben. Vor allem der Mehraufwand, der mit einer
erneuten Massenbewertung von GrundstUcken einhergeht, steht dabei im Fokus der
Uberlegungen sowie die Mdglichkeiten zur Férderung einer effizienteren Fldchennutzung
(vgl. Spengel 2012: 31). Im Zuge der bereits seit 20 Jahren anhaltenden Diskussion Uber eine
Grundsteuerreform sind bereits viele verschiedene Modelle diskutiert worden, die die
bisherige Grundsteuer in ihrer heutigen Form ersetzen sollen. In der aktuellen Debatte
haben sich fUnf Modelle herauskristallisiert, die aus verschiedenen Grinden von
verschiedenen Seiten favorisiert werden. Alle Modelle haben eine grundlegende
Gemeinsamkeit: die Grundlage fir die Besteuerung sollen nicht mehr die bisherigen
Einheitswerte darstellen. Ebenfalls gleich bleiben soll die Hebesatzregelung der Kommunen
nach Artikel 106 GG, bei der den Kommunen weiterhin die Méglichkeit gegeben wird, die
Verhdltnisse vor Ort in die Grundsteuerberechnung einflieBen zu lassen (vgl. Henger wu.
Schaefer 2015:5). Die Modelle unterscheiden sich insbesondere hinsichtlich ihrer

Bemessungsgrundlage. Demnach wird unterschieden, ob die Bemessungsgrundlage der
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Grundsteuer eine Wertkomponente beinhaltet (verbundenes Modell) oder ausschlief3lich
messbare GréBen (Flachenwerte) in die Grundsteuer einflieBen (unverbundenes Modell).
Die Diskussion Uber ein geeignetes Modell einer Neubewertung bewegt sich dabei immer
zwischen einer massenhaften, verkehrswertnahen Neubewertung und einer pauschalen und
pragmatischen Variante. Das Spannungsverhdltnis zwischen einer objektgenauen
Bewertung, die sehr aufwendig und kostenintensiv ist und einer pauschalen steuerlichen
Bewertung auf Grundlage von Verallgemeinerungen und Zusammenschlissen von dhnlichen
Grundsticks- und Gebdudetypen ist insbesondere unter dem Gerechtigkeitsgedanken zu
sehen. In erster Linie gilt es ndmlich ein gerechtes Modell zu finden, um den Anforderungen
des Bundesverfassungsgerichts an eine neue Besteuerung gerecht zu werden. Dabei ist
weiterhin zu unterscheiden, dass vier der diskutierten Modelle auf eine gemeinsame
Bewertung von Boden und Gebdude fir den Grundstickswert abzielen, wadhrend ein Modell
den Boden- und Nutzwert separat ermittelt und nur der Bodenwert in die
Grundsteuerberechnung einflie3t (vgl. Spengel 2012: 35). Die Kosten, die im Zusammenhang
mit der Bestimmung der Bemessungsgrundlage entstehen, sind an dieser Stelle nicht zu
unterschdtzen, denn je genauer die Bewertung erfolgt, umso ldnger dauert das
Bewertungsverfahren fir die rd. 35 Mio. zu bewertenden Grundsticke. Ein Verfahren
welches sich am Verkehrswert orientieren wirde, wdre zwar fUr den Einzelfall die
gerechtere Variante, ist aber im Hinblick auf die zeitlichen Vorgaben wohl kaum noch
realisierbar (vgl. Eigenthaler et al. 2018: 161). Es gilt daher auf der einen Seite Abstriche bei
der einzelfallbezogenen Genavigkeit der Wertermittlung zu machen und auf der anderen
Seite mit Blick auf die Rechtfertigung und Funktion der Grundsteuer Typisierungen und
Pauschalierungen nur dann zu akzeptieren, wenn es darum geht, die Einnahmenerzielung
der Gemeinden sicherzustellen (vgl. Spengel 2012: 35).

Mit der Umstellung der Grundsteuer wird es zwangsldufig zu Umverteilungen zwischen den
Landern, Kommunen und Grundstickseigentimern kommen. Dies ist auch der Grund fur
(politische) Unstimmigkeiten bei der Lésungsentscheidung und Umsetzung. Auch wenn die
Steuver aufkommensneutral durchgefihrt wird, d. h., dass den Kommunen die gleichen
Einnahmen aus der Grundsteuer wie heute zugesichert werden, kommt es innerhalb der
einzelnen Gebdudetypen (Ein- und Zweifamilienhduser, Mehrfamilienhduser, unbebaute
Grundsticke, etc.) zu Belastungsverschiebungen fir die GrundstUckseigentUmer (vgl.
Henger u. Schaefer 2015: 4). Das Kostenwert-Modell wird bspw. von der Mehrheit der
Bundesldnder vorgebracht. Bei diesem Modell wirden Bodenrichtwerte und pauschale
Baukosten herangezogen, wobei dafir zu Beginn die Gebdudedaten erhoben werden
mUssten. Ein rein flachenbezogenes Modell, wie die Flachensteuer, bericksichtigt
ausschlieBlich die Gebdude- und Grundsticksfldchen, was relativ simpel umzusetzen wdre,

jedoch steuer- und wirtschaftspolitisch bedenklich ist, wenn der (Boden-)Wert auf3en vor
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bleibt. Eine mdgliche Alternative stellt eine Bodenwertsteuer dar, da diese ausschlie3lich auf
den Bodenrichtwerten basiert. Eine Bodenwertsteuer wdre somit leicht umzusetzen und
wird auch von Stadtplanern sowie Mieter- und Umweltverbdnden unterstUtzt (vgl. Bach
2018: 1). Je nach Modell sind unterschiedliche Belastungsverschiebungen mdglich. Diese sind
jedoch notwendig, um die durch das Bundesverfassungsgericht fir verfassungswidrig
erkldrte Form der heutigen Grundsteuer zu relativieren und dem Gerechtigkeitsgedanken
nachzukommen. Durch die vom Bundesverfassungsgericht getroffene Entscheidung
besteht jedoch die Gefahr, dass die Fristen nicht eingehalten werden (k&nnen) und es zu
einem Wegfall des GrStG und somit zu einem Wegfall einer wichtigen Einnahmequelle der
Kommunen kommen kdnnte (vgl. Eigenthaler et al. 2018: 161).

Auch im Hinblick auf baureife aber unbebaute Grundsticke, werden weitere Méglichkeiten
diskutiert, um die Innenentwicklungspotenziale nutzbar zu machen und diese zeitnah zu
bebauen. Die EinfGhrung einer steuerlichen Option zur Mobilisierung dieser bebaubaren,
unbebauten Grundsticke, das sog. ,zonierte Satzungsrecht”, welches von den Kommunen
genutzt werden kann, ist hier eine Mdéglichkeit (vgl. BMUB u. BBSR o0.J.: 4). Das zonierte
Satzungsrecht wirde es den Kommunen ermdglichen, ,ihre Hebesdtze fir die Grundsteuer
zu variieren [und somit] zur planerischen Steuerung und zur sozialen Ausgestaltung der
Bodennutzung” beizutragen (Conradi 1997: 32). Dies bietet den Kommunen ,erhebliche
Gestaltungsspielrdume zum Beispiel fur Kleingrundsticke (...) oder fir unbebaute
bebaubare Grundsticke” (ebd.). Auch die WiedereinfUhrung der Baulandsteuer
(Grundsteuer C) wird in die Diskussion als Méglichkeit, unbebaute Grundsticke héher zu
besteuern, gebracht. Diese wirde im Gegensatz zu dem zonierten Satzungsrecht
einheitliche Hebesdtze fUr unbebaute baureife Grundsticke ermdéglichen (vgl. Difu u. vhw -
Bundesverband fir Wohnen und Stadtentwicklung e.V. 2017: 22). Beide Mdglichkeiten
verfolgen einen Lenkungszweck. Sie machen aber nur als ,,KorrekturmaBnahme" Sinn, wenn
ein verbundenes Grundsteuermodell gewdhlt wird, da unbebaute Grundsticke nach ersten
Erkenntnissen bei einem unverbundenen Modell bereits deutlich starker belastet werden
wirden. An dieser Stelle sei jedoch auf die Probleme hingewiesen, die sich mit der
Baulandsteuer ergeben haben. Diese war in Deutschland bereits kurzfristig (1961-1962)
eingefUhrt worden, brachte jedoch eine Vielzahl von Rechtsstreitigkeiten mit sich, da eine
klare Definition von unbebauten GrundstUcken fehlte. Das zonierte Satzungsrecht kann hier
differenzierter und als milderes Mittel eingesetzt werden, da die entstehenden Kosten aus
unterlassener Mobilisierung besser auf die Verursacher zurickgefihrt werden kénnen. Fir
den Fall, dass bis Ende des Jahres 2019 keine Entscheidung bezlglich einer neuen
Grundsticksbesteuerung getroffen worden sein, sollte zumindest Uber die oben stehenden
Mdoglichkeiten diskutiert werden (vgl. ebd.: 23). Nachfolgend werden die diskutierten

Modelle der Grundsteuerreform erldutert und deren Vor- sowie Nachteile kurz dargestellt.
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Dabei ist darauf hinzuweisen, dass die dargestellten Berechnungen der
Bemessungsgrundlagen zum einen auf der Veréffentlichung von Henger u. Schaefer und
zum anderen auf den AusfUhrungen von L&hr beruht. Durch die Darstellung meist zweier
Berechnungsansdtze soll verdeutlicht werden, dass die Berechnungen nicht abschlieBend
definiert sind, da es sich noch um Modelle handelt, bei denen bspw. die Steuermesszahl noch

nicht eindeutig geklart ist. Es verdeutlicht dariUber hinaus auch die Komplexitdt des Themas.

2.3.1. Das Kostenwert-Modell

Im Jahr 2016 hat eine Bundesratsinitiative ein Kostenwertmodell vorgestellt. Bis auf Bayern
und Hamburg unterstUtzen alle Bundesldnder sowie die kommmunalen Spitzenverbdnde
dieses Modell. Das Kostenwert-Modell hat das Ziel, einer Art pauschaliertem Verkehrswert
zu entsprechen (vgl. Eigenthaler et al. 2018: 161). Die Grundlage bildet in dem Modell der
Bodenwert, der Uber den Bodenrichtwert angesetzt wird. Bei bebauten Grundsticken wird
zusatzlich der Gebdudewert in die Bewertung miteinbezogen. Dieser Wert wird Uber
typische Baukosten ermittelt, indem pauschale Herstellungskosten (differenziert nach
Altersgruppen und Gebdudearten) je m? der Brutto-Grundfldche angenommen werden.
Diese  werden nach den  wesentlichen  Gebdudearten  differenziert und
Alterswertminderungen von max. 70 % bericksichtigt. Ein Modell wie das Kostenwert-
Modell ist relativ transparent und vermeidet subjektive Bewertungen weitgehend. Da die
Bodenrichtwerte i. d. R. bundesweit zur Verfigung stehen, missten fir die Ermittlung der
Gebdudewerte noch die notwendigen Merkmale erhoben werden, da diese nicht vorliegen
(vgl. Bach 2018: 4). Auf eine echte Verkehrswertermittlung zielt das Kostenwert-Modell
demnach nicht ab, sondern beruht auf dem Gedanken der Typisierung (vgl. Eigenthaler et
al. 2018: 161). Diese Typisierungen kénnen jedoch insb. bei Mischnutzungen sehr aufwdandig
sein. Auch im Hinblick auf den Gerechtigkeitsgedanken gibt es hier durch die geringe
Einzelfallgerechtigkeit mogliche Akzeptanzprobleme. So werden Neubauten im
Durchschnitt stdrker belastet als modernisierte Altbauten, da diese von der
Altersminderung profitieren (vgl. Bach 2018: 4). Wdahrend die Grundsteuer bisher Uber das
Ertragswertverfahren ermittelt wurde, beruht das Kostenwert-Modell auf dem
Sachwertverfahren (vgl. Eigenthaler et al. 2018:162). Die steuerliche Belastung wirde
entsprechend dem Anteil des Gebdudes am Wert der Immobilie weiterhin Uberwiegend auf
den Gebduden lasten, was hd&ufig kritisiert wird (vgl. Difu u. vhw - Bundesverband fir

Wohnen und Stadtentwicklung e.V. 2017: 20).
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Tabelle 3: Berechnung Kostenwert-Modell
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Quelle 4: ZIA 2018a: 2

-KOPAJSANPIK@AHHLS5PAQANIAOO>APN=CH
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Quelle 5: Léhr 2017: 810

2.3.2. Das Verkehrswert-Modell

Das Verkehrswertmodell, auch Nordmodell genannt, ist ein wertabhd&ngiges Reformmodell,
welches Uberwiegend von den norddeutschen Bundesldandern (Berlin, Niedersachsen,
Sachsen und Schleswig-Holstein) unter der Leitung Bremens entwickelt und ausgearbeitet
wurde. Das Verkehrswert-Modell besteuert Grundsticke sowie die sich darauf befindlichen
Gebdude anhand von Verkehrswerten. Die bisherige Einheitsbewertung soll mit diesem
Modell durch eine realitGtsgerechtere Bewertung von Grundsticken abgeldst werden. Mit
diesem Modell wird das Ziel verfolgt, eine méglichst gerechte Grundlage fUr die Grundsteuer
zu schaffen. Mit Hilfe eines automationsgestitzten Massenbewertungsverfahrens soll auf
Grundlage statistischer Methoden die Verkehrswertermittlung erfolgen (vgl. Siebert
2016: 47). Die Verkehrswerte setzen sich aus einer Reihe von individuellen Faktoren wie den
Verkaufspreisen von Immobilien und Gebduden inklusive der Grundsticks- und Gebdudeart,
GréBe, Lage, Wohn- und Nutzflache, Nutzungsart, Baujahr und Eigentumsverhdltnisse
zusammen. ,Grundlage dieser Wertermittlung sind die Kaufpreissammlungen der
GutachterausschUsse. (...) Die Wertermittlung fir unbebaute Grundsticke kann auf Basis
der Bodenrichtwerte erfolgen” (Henger u. Schaefer 2015: 7). Durch die Anwendung von
Regressionsanalysen soll zu Beginn der Einfluss wertbestimmender Faktoren aus den
Kaufpreisen identifiziert und anschlieBend zur Bewertung der Grundsticke in Form von
Vergleichswertfaktoren herangezogen werden. Diese Vergleichsfaktoren sind jedoch
zundchst zu ermitteln (vgl. Siebert 2016: 47). Die bendtigten Verkehrswerte liegen jedoch
nicht fldchendeckend vor und mussten fUr ca. 35 Millionen Bewertungsobjekte aufwdndig
neu erhoben werden. Dies erscheint gerade vor dem =zeitlichen Hintergrund mit der

Neuregelung bis Ende 2019 nicht realistisch.
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Tabelle 4: Berechnung Verkehrswert-Modell
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Quelle 6: Henger u. Schaefer 2015: 7
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Quelle 7: Léhr 2017: 810

2.3.3. Die Flachensteuer

Die Flachensteuer, auch SiUdmodell oder Agquivalenzmodell genannt, ist ein
wertunabhdngiges, aber verbundenes Reformmodell, welches von einer Arbeitsgruppe der
Lander Bayern, Baden-Wirttemberg sowie Hessen vorgeschlagen wurde. Es ist ein rein
flachenbezogenes Konzept und beriUcksichtigt neben der Grundsticksfldche auch die
Brutto-Grundfldche und zielt auf eine Vereinfachung durch ein stark pauschalisiertes
Bewertungsverfahren ab. Die Vermdgenswerte werden durch die Anwendung von
pauschalisierten Aquivalenzzahlen ausgeklammert. Die Begrindung fir dieses Modell
beruht auf dem Aquivalenzprinzip, nachdem die Héhe der Grundsteuer abhdngig von den
Leistungen der Kommunen gegeniber den Grundsticksnutzern ist. Die Leistungen fallen
demnach unabhéngig vom Grundstickswert gleich an, weshalb dieser fir die Besteuerung
nicht von Bedeutung ist und nur die Fldchen, die die Inanspruchnahme der Leistungen
wiederspiegeln, herangezogen werden sollen (vgl. Siebert 2016: 53). Unabhdngig von den
tatsdchlichen Werten werden einheitliche Messzahlen (Aquivalenzzahlen) angewandt - fir
Grund und Boden sowie Wohnnutzung 20 Cent pro m? und fiur andere Nutzungen 40 Cent
pro m2 Durch die Anwendung dieser pauschalisierten Werte wirde das Steuerverfahren
vereinfacht, da die ,zur Bewertung erforderlichen Fldchenmerkmale der Grundsticke (...)
aus den GrundbiUchern entnommen werden” und die Brutto-Grundfldche der Gebdude aus
dem amtlichen Liegenschaftskataster entnommen werden kénnen (Henger u. Schaefer
2015: 6). Zwar wirde das Modell eine Vereinfachung bringen, doch widerspricht die
Flachensteuer den Zielen einer Grundsteuer, da die Wertkomponenten bei Grund und Boden
sowie bei Gebduden unbericksichtigt bleiben, was zu einer Verzerrung bei der Bereitstellung
offentlicher GUter fUhrt (vgl. Spengel 2012:36). Bei dem Modell wirde Boden vom
Stadtrand bis in die hochwertigen Innenstadtlagen gleich besteuert und es kdme zu einer
erheblichen Mehrbelastung fldchenintensiver, einfacher Siedlungsbereiche (vgl. Josten
2000: 228). Die Kommunen wirden demnach nicht an den Bodenwertsteigerungen beteiligt

werden, die durch die &6ffentlichen Leistungen entstehen. Unbebaute Grundsticke mit
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einem hohen Bodenwert und mindergenutzte Grundsticke werden in diesem Modell im
Vergleich zu wertbezogenen Modellen entlastet. Ebenso werden qualitativ minderwertige
Objekte in schlechteren Lagen gleich hoch besteuert, wie Grundsticke in héherwertigen

Lagen (vgl. Bach 2018: 5).

Tabelle 5: Berechnung Fldchensteuer
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Quelle 8: Henger u. Schaefer 2015: 6; Lohr 2017: 810

2.3.4. Die Bodenwertsteuer

Auch das reine Bodenwertmodell ist ein wertunabhdngiges Reformmodell. Im Gegensatz
zum Fldchenmodell wird hier sowohl die GréBe als auch der Wert der sich darauf
befindlichen Gebdude ausgeklammert. Es stellt damit ein unverbundenes Reformmodell
dar. Das unverbundene Modell wird jedoch von den Finanzministern nicht ernsthaft in
Erwdgung gezogen, auch wenn es seit Jahren in Fachkreisen diskutiert und gefordert wird
(vgl. Kriese 2016: 266 f.). Dem Modell kommmt es also nicht darauf an, ob das Grundstick
bebaut ist oder nicht (vgl. Eigenthaler et al. 2018:162). Die Bemessungsgrundlage der
Bodenwertsteuer bezieht sich ausschlieBlich auf den Grund und Boden und erfolgt auf der
Basis von Bodenrichtwerten (Bodenwert) (vgl. Spengel 2012: 36 f.). Das Ziel dieses Modells
ist neben der erheblichen Vereinfachung des Verfahrens auch die Baulandmobilisierung,
denn es soll dazu genutzt werden, bisherige Fehlanreize zu beseitigen. Der Bodenwertsteuer
wird nachgesagt, dass diese mobilisierende Effekte hdtte und zudem Spekulationen mit
Grund und Boden im Immobilienmarkt entgegenwirken wirde (vgl. Aring et al. 2016: 4). ,(...)
Da der Wert des Grund und Bodens wesentlich durch die ErschlieBungs- und
Infrastrukturleistungen der &ffentlichen Hénde geprdgt ist”, wird dieses Modell aus
6konomischer Sicht als sehr effizient angesehen (Henger u. Schaefer 2015:7 f.).
Investitionen des Grundstickseigentimers wirden bei dem Modell nicht zu einer
Steuererhéhung fUhren. Das Modell wird von einer Reihe von Verbdnden, Organisationen
und Institutionen unter der Initiative: ,Grundsteuer: ZeitgemafR!" unterstitzt, wie z. B. dem
Bund Deutscher Architekten, dem Bund fur Umwelt und Naturschutz und dem Deutschen
Mieterbund. Da die Erwartungen an die Bodenwertsteuer sehr vielseitig sind, wird diese von
verschiedenen Fachbereichen unterstitzt. Die Erwartungen lassen sich wie folgt

zusammenfassen:

X Bodenspekulationen erschweren,
X Bauland mobilisieren (sowohl durch Bebauung als auch Verkauf),

X erhdéhtem Flachenverbrauch und Zersiedelung der Landschaft entgegenwirken,
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X Innenentwicklung férdern,

X unbebaute Grundsticke starker belasten,

X unbebaute oder mindergenutzte Grundsticke besser ausnutzen,

X Investitionen in Immobilien attraktiver machen und nicht bestrafen,

X Grundsticke mit niedrigem Bodenwert entlasten,

X Einfamilienhduser mit hohem Bodenwert héher belasten,

X planungsgerechte Nutzung der Grundsticke férdern (vgl. Josten 2000; Bach 2018: 5 f.;
Henger u. Schaefer 2015: 7 f.).

Von Seiten der Immobilienwirtschaft wird die EinfUhrung der Bodenwertsteuer jedoch aus

folgenden Grinden abgelehnt:

X zusatzliche Belastung der Wohnungsunternehmen,

X Belastung der Mieter bei Nichtausnutzung der Bebauungsdichte (vgl. BMUB u. BBSR
0.J.: 27; Conradi 1997: 31).

Die Bemessungsgrundlage fir die Bodenwertsteuer basiert auf den Bodenrichtwerten.

Diese werden ,im Gegensatz zum Verkehrswert- und Kombinationsmodell nur mit

80 Prozent angesetzt”, um eine mdgliche Uberbewertung des Grundsticks zu vermeiden

(Henger u. Schaefer 2015: 8).

Tabelle 6: Berechnung Bodenwertsteuer
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Quelle 9: Henger u. Schaefer 2015: 8
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Quelle 10: Léhr 2017: 810

2.3.5. Wertabhdangiges Modell

Mit dem Wertabhdngigen Modell (WAM), welches am 01.02.2019 von Finanzminister Scholz
vorgestellt wurde, haben sich Bund und Ldnder vorerst auf eine Grundsteuerreform
verstdndigt. Dieser Kompromiss sieht fUr Wohngrundsticke ein vereinfachtes
Ertragswertverfahren vor. Die Neubewertung soll demnach auf Grundlage eines
pauschalisierten wertabhdngigen Modells stattfinden und neben dem Bodenrichtwert auch
durchschnittliche Nettokaltmieten und das Baujahr berUcksichtigen (vgl. ebd.). Bei
Grundsticken, die mehr als 30 % unterhalb der durchschnittlichen Nettokaltmiete liegen,

soll kinftig die um 30 % geminderte durchschnittliche Nettokaltmiete angesetzt werden.
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AufBBerdem soll fUr alle Gebdude, die vor 1948 erbaut wurden, aus Vereinfachungsgrinden
eine pauschale Bewertung stattfinden. Auch hinsichtlich der Bodenrichtwerte soll es zu
Pauschalisierungen kommen, indem den Gutachterausschissen die Option eingerdumt
wird, Bodenrichtwertzonen zu gréf3eren Zonen zusammenzufassen. Die Steuermesszahl soll
unter BerUcksichtigung der genannten Faktoren laut ersten groben Schdtzung 0,325 %o
betragen und soll weiterhin nach Grundsticksarten differenziert werden. Weiterhin
erhalten die Kommunen die Option, auf unbebaute baureife GrundstUcke eine Grundsteuer
C zu erheben (vgl. Bundesministerium fUr Finanzen 2019). Fir das WAM standen keine

detaillierten Berechnungsformeln zur Verfigung.
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Tabelle 7: GegenUberstellung Bemessungsgrundlage der Reformmodelle

GrundstiUcksart

Unbebaute Grundsticke

Kostenwert-Modell

Grundsticksflache x Bodenrichtwert

Verkehrswert-Modell

Grundsticksfladche x Bodenrichtwert

Flachensteuer

Grundsticksflache

Bodenwertsteuer

Grundsticksflache

Wertabhdngiges

Modell (WAM)
pauschalisierter
Ertragswert (nach
Bodenrichtwert,
Nettokaltmiete und

Baujahr)

Ein- und Zweifamilienhduser

Grundsticksfldche x Bodenrichtwert +
pauschalisierte Herstellungskosten

(nach Gebdudeart und -alter)

Vergleichswert (Sachwertverfahren)

Grundsticksflache +

Wohnflache

Grundsticksflache x

Bodenrichtwert

pauschalisierter
Ertragswert (nach
Bodenrichtwert,
Nettokaltmiete und
Baujahr)

Eigentumswohnungen, Teileigentum

Grundsticksflache x Bodenrichtwert +
pauschalisierte Herstellungskosten

(nach Gebdudeart und -alter)

Vergleichswert (Sachwertverfahren)

Grundsticksflache +

Wohnflache

Grundsticksflache x

Bodenrichtwert

pauschalisierter
Ertragswert (nach

Bodenrichtwert,
Nettokaltmiete und

Baujahr)

Mehrfamilienhduser/Mietwohngrundstiicke

Grundsticksflache x Bodenrichtwert +
pauschalisierte Herstellungskosten

(nach Gebdudeart und -alter)

Ertragswert (mindestens der

Bodenwert)

Grundsticksflache +

Wohnflache

Grundstucksflache x

Bodenrichtwert

pauschalisierter
Ertragswert (nach

Bodenrichtwert,
Nettokaltmiete und

Baujahr)

UnterstUtzer

Bund und Ldnder auBer Bayern und

Hamburg (Stand 2016)

Berlin, Bremen, Niedersachsen,
Sachsen und Sachsen-Anhalt und

Schleswig-Holstein (Stand 2009)

Bayern, Hessen, Baden-

Wirttemberg (Stand 2015)

Initiative ,Grundsteuer:

Zeitgemanf!”,

Mieterorganisationen,

Umweltverbdnde,

Kommunalpolitiker,

Wirtschaftsverbdnde

Bund und Lander

aulBBer Bayern, Hessen

und Hamburg (Stand

2019)

Quelle 11: eigene Darstellung nach Bach 2018; Siebert 2016; Henger u. Schaefer 2015; Spengel 2012; Bundesministerium fUr Finanzen 2019
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2.4.Erkenntnisse aus bisherigen Modellberechnungen und
Simulationsanalysen

Alle vorgestellten und in der Diskussion stehenden Modelle haben gewisse Vor- und
Nachteile. Diese sind bereits in einer Vielzahl von Beitrédgen gegenibergestellt worden
(Lehmbrock u. Coulmas 2001; Léhr 2008; Bundesministerium fUr Finanzen 2010; Nehls u.
Scheffler 2015; Siebert 2016). Wie bereits in Kap. 1.3 dargelegt, sind in den vergangenen
Jahren zudem bereits einige Modellberechnungen durchgefUhrt worden, welche die
moglichen Belastungsverschiebungen der verschiedenen Modelle aufzeigen (Josten 2000;
Lehmbrock u. Coulmas 2001; Henger u. Schaefer 2015; Loéhr 2017). Bei den bisher
durchgefihrten Modellberechnungen stand meist ein Vergleich der verschiedenen
diskutierten Modelle und ihrer Belastungsverschiebungen fir verschiedene Grundsticks-
und Gebdudetypen im Vordergrund. Dabei sind insbesondere Einfamilienhduser,
Zweifamilienhduser, Mehrfamilienhduser und unbebaute Grundsticke als zu untersuchende
Gebdudetypen herangezogen worden. Die Ergebnisse der Simulationen und
Modellberechnungen zeigen jeweils durchschnittliche Belastungsverschiebungen auf. In
Bezug auf Belastungsdnderungen weisen unbebaute Grundsticke, unabhdngig vom
gewdhlten Modell, die gréBBten Steuerzunahmen auf. Dies ist unter Bericksichtigung der
bisherigen Besteuerung auf Grundlage der Einheitswerte jedoch zu erwarten, da es die
bisherige Unterbewertung verdeutlicht. Bei bebauten GrundstUcken, hier Ein- und
Zweifamilienhdusern, sind die Verdnderungen in den Modellen vergleichsweise gering.
Lehmbrock und Coulmas haben 2001 die derzeit diskutierten Modelle einem Praxistest
unterzogen. Sie haben fUr sieben Planspielgemeinden die steuerlichen Belastungs-
verdnderungen berechnet und die Praktikabilitdt der Modelle getestet. Folgende Modelle
sind dabei untersucht: eine reine Fldchensteuer (Modell A), eine kombinierte Bodenwert-
und Gebdudewertsteuer (Modell B), eine reine Bodenwertsteuer (Modell C) und eine
kombinierte Bodenwert- und GrundstUcksflachensteuer (Modell D). Im Hinblick auf die
Verwaltungsvereinfachung ergab sich aus den Untersuchungen, dass das Modell C den
geringsten Aufwand verursacht, was auch fir das Modell D gilt, da es keine Uber das Modell
C hinausgehende Bemessungsanforderungen hat. Das Modell A ist im Vergleich aufgrund
der erforderlichen Gebdudefldchenermittlung aufwdndiger. Das Verbundmodell B ist als
das komplizierteste Modell im Praxistest herausgestellt worden. Die Berechnungen von
Lehmbrock u. Coulmas (2001) zeigen in den Fdllen der Belastungsverdnderungen von Ein-
und Zweifamilienhdusern eine maximale Zu- und Abnahme von 5-6%. Bei
Mehrfamilienhdusern kommt es Uberwiegend (mit Ausnahme der Fldchensteuer) zu einer
Entlastung. Bei  Modellen, die neben der Bodenwertkomponente weitere
Bemessungselemente (Modell B und D) berUcksichtigen, fUhrt dies zu weiteren

Entlastungen bei innerstddtischen Grundsticken (s. Abb. 2). Bei allen Modellen ist die
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Schwankungsbreite der Einzelbetrdge jedoch geringer als bei der derzeitigen Besteuerung

(vgl. Coulmas u. Lehmbrock 2001: 292).

Abbildung 2: Modelle im Vergleich: Praxistest Lehmbrock und Coulmas 2001

Grundsteuer 1999 und Modelle im Vergleich: Steueraufkommen® nach Nutzung und
Bebauung der Grundstiicke

EFH

Innenstack urbebaut
* Summe der Ste * aber P

i T S
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Quele Eretarg Ofu-Pranstest Grundsteuer 2000 Deutsches Institut flir Urbanistik eliim

Quelle 12: Coulmas u. Lehmbrock 2001: 291

Auch die Simulationsergebnisse von Henger und Schaefer verdeutlichen die gréf3ten
(durchschnittlichen) Verdnderungen bei einem Ubergang zu einem Bodensteuermodell.
Untersucht wurden die Belastungsverdnderungen eines Wertunabhdngigen Modells, des
Kombinationsmodells, des Verkehrswertmodells, des reinen und des kombinierten
Bodensteuermodells. Als erstes ist der Verwaltungsaufwand, der mit der Erhebung und
Festsetzung der Steuer einhergeht, untersucht worden. Das Verkehrswertmodell schneidet
hier am schlechtesten ab, da hier fUr alle GrundstUcke regelmd&Big der Marktwert bestimmt
werden muUsste. Der Erstaufwand wirde bei rd. 1,8 Mrd. Euro liegen. Das wertunabhéngige
Modell sowie das Kombinationsmodell bericksichtigen als Bemessungsgrundlage neben
dem Grundstick auch das Gebdude, weshalb der Verwaltungsaufwand aufwdandiger
eingeschdtzt wird, als bei den Bodensteuermodellen. In Bezug auf die Allokation/Effizienz
kamen Henger und Schaefer zu dem Ergebnis, dass eine Bemessungsgrundlage, die die
aufstehenden Gebdude bericksichtigt, Realinvestitionen in den Bestand belastet und dies
zu suboptimalen Nutzungen des Grundsticks fUhren wirde. Auf Grundlage der
theoretischen Auswertung kamen Henger und Schaoefer zu folgender Bewertung der

Reformmodelle:
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Abbildung 3: Theoretische Bewertung der Reformmodelle

Wertunab- Kombinations- | Verkehrswert- | Bodensteuer-
héngiges modell modell modelle (rein
Modell (Thiringer {(Nordmodell) oder
(Stdmodell) Modell) kembiniert)
Administrierbarkeit /
++ - ++
Verwaltungsaufwand 0
Allokation / Effizienz - + - ++
P:(os‘genma&ge ) 0 ) +
Aquivalenz
Fiskalische Aquivalenz -- + ++ 0
Gerechtigkeit /
+ + +
Akzeptanz 0
Belastungsverschiebung - 0 0 -

Quelle 13: Henger u. Schaefer 2015: 16

Wie Lehmbrock und Coulmas kommen auch Henger und Schaefer zu dem Ergebnis, dass

bei einer aufkommensneutral reformierten Grundsteuer nennenswerte Mobili-
sierungseffekte nicht zu erwarten sind, da die bisherigen Belastungen der EigentiUmer zu
gering sind. Sobald die Bodenrichtwerte jedoch in die Bemessungsgrundlage einflieBen,
fUhrt dies zu stdrkeren Belastungen, was die EigentUmer dazu anregt, die Grundsticke
besser auszunutzen. In Bezug auf die kostenmdBige Aquivalenz sind die Bodenrichtwerte
zudem das richtige MaB, da der Wert von Grund und Boden durch ErschlieBungs- und
Infrastrukturleistungen der &éffentlichen Hand geprégt ist und daher bericksichtigt werden
sollten. Beruht die Bemessungsgrundlage auf einem wertorientierten Ansatz, entspricht
das Modell am ehesten dem Gerechtigkeitsbegriff des GG. Da die Bodenwerte weniger von
Preisschwankungen beeinflusst werden, wird den Bodensteuermodellen eine hdéhere
Akzeptanz nachgesagt. Diese Bodensteuermodelle (kombiniert oder rein) entlasten zudem
Mehrfamilienhausgrundsticke ,aufgrund ihrer dichteren Bebauung und belasten
gleichzeitig unbebaute Grundsticke stdrker” (ebd.: 23). Hoéhere Bodenpreise fUhren bei
diesem Modell insbesondere bei Ein- und Zweifamilienhdusern zu héheren Belastungen. Bei
den verbundenen Modellen kommen auch Henger und Schaefer zu dem Ergebnis, dass
unbebaute Grundsticke nur geringfigig mehr belastet werden, da der Gebdudeanteil bei
diesen Modellen eine hdohere Bedeutung einnimmt. Zwar werden die interkommunalen
Verdnderungen aufgrund des Hebesatzrechts und einer aufkommensneutralen Gestaltung
bei keinem der diskutierten Modelle sehr stark ausfallen, doch kénnen zwischen den
verschiedenen Grundsticksarten die intrakommunalen Verdnderungen stdrker sein. Es ist
zudem auch wahrscheinlich, dass dies eine stdrkere Auseinanderentwicklung der Hebesdtze
zwischen ldndlichen und stddtischen Kommunen bei einem wertunabhdngigen Modell nach
den Bodensteuermodellen, die im Rahmen der

sich ziehen wird. Vor allem bei

Simulationsberechnungen von Henger und Schaefer untersucht wurden, ist eine
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Stof3richtung in Bezug auf bebaute Grundsticke zu erwarten. Demnach werden
Mehrfamilienhduser insgesamt entlastet, wéhrend Ein- und Zweifamilienhduser (vor allem
in hochpreisigen Lagen) stdrker belastet werden. Die moglichen Auswirkungen wdren bspw.
eine effizientere Ausnutzung der Grundsticke.

Die Analyse von Léhr aus dem Jahr 2017 hat bei den verschiedenen Reformoptionen die
induzierten Zahllastverschiebungen im Vergleich zum Status quo untersucht, anstatt, wie
die zuvor beschriebenen Studien, den Fokus auf die Verschiebung der Bemessungsgrundlage
zu legen. Auch in der Analyse stellte sich heraus, dass es unter der Annahme der
Aufkommensneutralitdt in jeder Variante Gewinner und Verlierer gibt. Gleichzeitig sind die
Unterschiede der Belastungsverschiebungen bei einer Durchschnittsbetrachtung der
Modellvarianten  nicht  besonders groB3, insbesondere bei bodenbezogenen
Bemessungsgrundlagen. Bei verbundenen Bemessungsgrundlagen fallen die Unterschiede
deutlich héher aus. Als Ergebnis aus der Analyse kann an dieser Stelle festgehalten werden,
dass flachenintensive EFH und ungenutzte GrundstUcke durch bodenbezogene Steuern im
Durchschnitt am meisten, durch verbundene Bemessungsgrundlagen aber am geringsten
belastet werden. Bei rein fldchenbezogenen Modellen spiegelt sich die Lage kaum bis gar
nicht in der Belastung wider. In Bezug auf die Mobilisierung ungenutzter Grundsticke zeigt

sich der gréBte Druck bei bodenbezogenen Bemessungsgrundlagen (vgl. ebd.: 811 ff.).
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3.ZIELSETZUNG DER ARBEIT UND GANG DER
UNTERSUCHUNG

3.1. Forschungsfrage und methodisches Vorgehen

Die Ergebnisse der oben beschriebenen Modellberechnungen verdeutlichen, dass die
Zielsetzung eines kompakten Bauens am meisten durch eine Bodenwertsteuer unterstitzt
werden wirde, da die bodenbezogene Bemessungsgrundlage bei der Bodenwertsteuer am
meisten mobilisierend wirke. Unter der Annahme der Aufkommensneutralitdt wirke dieses
Modell zudem gleichzeitig am mildesten im Hinblick auf die Verdnderungen. Da eine
Bodenwertsteuer weniger Einnahmen aus Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern generiere,
entfielen hoéhere Anteile auf unbebaute GrundstUcke (vgl. ebd.: 813). Die deutliche
Mehrbelastung der unbebauten Grundsticke im Zuge der Bodenwertsteuer, die durch die
Berechnungen prognostiziert wird, wdre ein Anreiz fur die EigentUmer, die Grundsticke
nicht ungenutzt oder mindergenutzt zu lassen, weshalb von einer Mobilisierung der Flachen
ausgegangen wird. Die Bodenwertsteuer wirde der bisherigen fehlenden Anreizstruktur der
Grundstickseigentimer entgegenwirken (vgl. Henger u. Schaefer 2015: 25). Vor allem aus
stadtplanerischer Sicht mit dem Ziel der Innenentwicklung, wird der Bodenwertsteuer
demnach eine besondere Bedeutung zugesprochen. Da fUr die Bodenwertsteuer allein die
GrundsticksgréfBen sowie die Bodenrichtwerte heranzuziehen sind, wird das Modell auch im
Hinblick auf die Praxistauglichkeit positiv bewertet, insbesondere vor dem Hintergrund, dass
bis Ende des Jahres 2019 eine Lésung gefunden werden muss. Mit Blick auf das Ziel der
Innenentwicklung spielen vor allem unbebaute Grundsticke eine wichtige Rolle, doch kann
eine ,erfolgreiche Innenentwicklung der Stddte (kann) nicht auf die Mobilisierung
unbebauten Landes begrenzt bleiben, sondern sollte aus stadtentwicklungspolitischen
Grinden auch eine Nachverdichtung gering bebauter Grundsticke zum Ziel haben”
(Lehmbrock u. Coulmas 2001: 293 f.). Diesem Anspruch kommt das bodenwertorientierte
Modell nach Meinung der Forscher insofern nach, als dass es das Halten ungenutzten
Baulands verteuert und eine bestmdgliche Ausnutzung des Bodens unterstitzt. Die
Meinungen der Experten gehen nach derzeitigem Stand jedoch teilweise auseinander, was
die Méglichkeiten der Bodenwertsteuer auf unbebaute Grundsticke angeht. Sowohl die
Stdadte als auch die Birger kénnen derzeit noch nicht abschdtzen, welche Modellvariante
gewdhlt wird bzw. ob Uberhaupt weiterhin eine Form der Grundsteuer umgesetzt werden
kann. Sie sind in dem Sinne davon abhdngig, wie sich die Finanzminister und Ldnder in den
ndchsten Monaten entscheiden. Da zum derzeitigen Stand noch keine Lésung oder Einigkeit
bezlglich eines Modells vorliegt, soll der Fokus der vorliegenden Arbeit aufgrund der oben
dargestellten Grinde auf die Bodenwertsteuer gelegt werden, da sie aus Fachkreisen als

Vorzugsvariante diskutiert wird. Dass die politische Vorzugsvariante das Wertabhdngige
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. i+ Grundsstickseigentimer, aber

auch fUr Stadte kann die EinfUhrung einer Bodenwertsteuer verschiedene Auswirkungen
haben, die es in der vorliegenden Arbeit zu kldren gilt. Auch um die Diskussion Uber die
Grundsteuerreform nachvollziehen zu kénnen und bspw. als Kommune Position beziehen zu
k&nnen, ist es hilfreich, die Verdnderungen abschédtzen zu kénnen. Aus diesem Grund soll in
der folgenden Arbeit der Frage nachgegangen werden, was passieren wirde, wenn die
derzeitige Grundsteuer durch eine unverbundene Bodenwertsteuer ersetzt werden wirde.
Welche (finanziellen) Auswirkungen hdtte eine Bodenwertsteuer speziell auf unbebaute
Grundsticke in einer Stadt? Um diese Frage zu beantworten, soll anhand einer Beispielstadt
untersucht werden, mit welchen Auswirkungen zu rechnen ist.

Um die Frage zu beantworten, welche (finanziellen) Auswirkungen eine Bodenwertsteuer
exemplarisch fUr unbebaute GrundstiUcke einer Stadt hdtte, wird eine Modellberechnung
durchgefihrt. Durch diese werden in der Beispielstadt die steuerlichen Belastungs-
verdnderungen der Grundstickskategorie ,unbebaute Grundstlcke"” von der bisherigen
Grundteuer gegenUber die Bodenwertsteuer berechnet und das Modell der
Bodenwertsteuer hinsichtlich seiner Praktikabilitdt getestet.

Das fur die vorliegende Arbeit gewdhlte Forschungsdesign und die Ergebnisse der
empirischen Untersuchung lassen keine bundesweit giltigen Aussagen oder RickschlUsse
zu. FUr die Beantwortung der Forschungsfrage steht vielmehr eine kommunale
Aussagekraft der Ergebnisse im Fokus. Die gewdhlte Stichprobe der unbebauten
Grundsticke ist kommunal begrenzt. Mit Hilfe der empirischen Untersuchung sollen die
steuverlichen Belastungen unter der derzeit giltigen Form der Grundsteuer und der zur
Debatte stehenden Bodenwertsteuer verglichen werden. Da die zur Verfigung stehenden
Daten detailliert ausgewertet wurden, besteht dennoch die M&glichkeit, die Ergebnisse und
gewisse Beobachtungen auch auf andere Stddte zu Ubertragen, ohne, dass diese
AllgemeingUltigkeit fUr sich beanspruchen. Die vorliegende Arbeit greift auf Daten des
Gutachterausschusses, Daten des Finanzamtes sowie Daten aus dem Baulickenkataster
zurUck. Die Datenverfigbarkeit, insbesondere des Gutachterausschusses, ist aufgrund des

Onlineportals BORISplus.NRW gegeben und auf einem aktuellen Stand.
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Steckbrief Baulicke Lfd. Nr. 33

Adr esse: Aktienstrale 2 31
Gemarkung: Milheim

Sta dtte il: Altstadt I

GroRe: 1051 m2
Grundstii cksti efe: ca.42m

B-Plan: S6

Zulassige Bauweise:

[I/IV- geschossige Bebauung
GRzZ 0,4
GFz 1,1

Zugehdriges Bodenrichtwertgrundstiick:

Ml

-1V

WGFZ 1,1
Grundstiickstiefe 35 m
BRW 270 €/m?2

Derzeitige Nutzung:

Garagen, Wiese mit
Baumbestand

Abbildung 1: Lage im Stadtgebiet

Quelle 1 eigene Darstellung auf Grundlage von © www.auf

-Karte.de CC BY 4.0




Steckbrief Baulicke Lfd. Nr. 33

Abbildung 2: Abgrenzung Bauliicke

Quelle 2: Bauliickenkataster Stadt Milheim 2018

Abbildung 3: derzeitige Nutzung

Quelle 3: eigene Aufnahme




Steckbrief Baulicke Lfd. Nr. 33

Abbildung 4: Luftbildaufnahme

Quelle 4: © 2019 GeoBasis -DE/BKG (© 2009), Google

Abbildung 5: Abm essungen Bodenwertsteuer

Quelle 5: TIM-online 2019




Steckbrief Baulicke Lfd. Nr. 33

Abbildung 6: Abm essungen Grundsteuer

Quelle 6: TIM-online 2019
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Schumacher, Nadine

LGDYLW

157386

1DPH 9RUQDPH
/IDVW QDPH ILUVW QDPH

ODWULNHOQU

(QUROOPHQW QXPEHU

FK YHUVLFKHUH KLHUPLW DQ (UG
YRUOLHJHQGH %DFKHORUDPULEH L
IROJHQGH @ HUOLBWWO/WIQGLJ XQG
IUHPGH +LOIH HUEUDFKW KDEH
DOV GLH DQJHJHEHQHQ 4XHOOH
VRZLH Z|UWOLFKH XQG VLQQJH
JHPDFKW 'LH $UEHLW KDW LQ JoO
JRUP QRFK NHLQHU 3U<IXQJVEHK|

=

G

7LWHO GHU
7LWOH RI WKH

*UXQGVWHXHUUHIRUP

%DFKHORUTVY ODVW

+

%DFKHORU ODVWHUDUEHLW

HUTV WKHVLV

DP % HLVSLHO GHU 6WDGW 0

cOKHLP DQ GHU 5XKU

ILFKW]XWUHIIHQGHYVY ELWWH VWUHLFKHQ
30HDVH FKRRVH WKH DSSURSULDWH

Essen, 20.03.2019
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