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Das Rundschreiben auf einer Seite

Anlass:

Die Bundeslander haben sich gegen die Stimmen Bayerns und Hamburgs auf ein Reformmodell

verstandigt. Damit reagiert die Politik auf die zunehmenden verfassungsrechtlichen Bedenken,

die gegen die Uberholten Einheitswerte laut werden. Am 23. September 2016 wird (iber den

Vorschlag der Lander erstmals im Bundesrat beraten.

DSi-Diagnose:

Der Reformvorschlag der Landerfinanzminister kann den finanzwissenschaftlichen Anfor-
derungen an eine Grundsteuerreform nur mit Einschrankungen gentigen.

Durch die wertabhangige Bemessungsgrundlage und die aufwandige Gebdudebewer-
tung wird die Steuererhebung unnétig verkompliziert.

Die von der Politik in Aussicht gestellte Aufkommensneutralitat ist aufgrund der noch
nicht bekannten Steuermesszahlen und der Hebesatzautonomie der Gemeinden
hochst ungewiss.

Zudem besteht die Gefahr von allmahlichen Steuererhohungen. Denn bei steigenden
Bodenrichtwerten werden die Steuerzahler selbst bei konstanten Hebesdtzen und
Messzahlen zusatzlich belastet. Da die Grundsteuer ohnehin schwer zu rechtfertigen

ist, sollte dies vermieden werden.

DSi-Empfehlungen:

¢ Das DSi pladiert weiterhin fiir die Umsetzung einer wertunabhéangigen Einfachgrundsteuer.

e Halten die Lander an ihrem derzeitigen Vorschlag fest, miissten zumindest die notigen Vo-

raussetzungen fir eine aufkommensneutrale Grundsteuerreform geschaffen werden. Da-
zu zahlen eine aufkommensneutrale Festsetzung der Steuermesszahlen, die Befristung
des Grundsteuergesetzes und eine Evaluierung der Reformauswirkungen sowie die Ein-
fihrung einer Hartefallklausel zur Vermeidung GbermaRiger Belastungszuwachse.

Die derzeit von einigen Bundeslandern geforderte Wiedereinfiihrung einer Baulandsteu-
er, die eine ungerechte Strafsteuer auf unbebautes Bauland darstellt, ist abzulehnen, da

sie die bereits bestehenden Mangel der Grundsteuer erheblich verscharfen wiirde.
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Grundsteuerreform: Zum Vorschlag der Finanzministerkonferenz

1. Einfiihrung

Die Grundsteuer ist aufgrund der vollig veralteten Einheitswerte seit langem reformbeddrftig. Ob-
wohl Bund und Lander seit mehr als 20 Jahren Uber eine Reform diskutieren, waren sie bisher nicht
imstande, die Grundsteuer zu modernisieren. Seit 2010 standen drei Reformvorschlage im Fokus

Ill

der politischen Diskussion: das wertunabhéangige ,Sid-Modell“ sowie zwei wertabhangige Modelle
(,,Nord-Modell“ und , Thiiringen-Modell“). Das Institut hat fir die Umsetzung einer wertunabhangi-
gen Einfachsteuer — wie dem Sid-Modell — pladiert, da diese am ehesten Aufkommensneutralitat

und eine einfache Steuererhebung gewihrleisten kann.?

Derzeit sind mehrere Klagen gegen die Grundsteuer beim Bundesverfassungsgericht anhangig.
Dadurch hat der Druck auf die Politik noch einmal zugenommen, die Grundsteuer ziigig zu reformie-
ren. Mit dem Beschluss der Finanzministerkonferenz (FMK) vom 3. Juni 2016 scheint nun der Weg
fiir eine Reform der Grundsteuer geebnet zu sein. Mit Ausnahme Bayerns und Hamburgs haben sich
die Lander auf einen konkreten Reformvorschlag verstandigt. Vorgesehen ist ein wertabhangiges
Modell, das Aufkommensneutralitdt anstrebt, aber erstmals im Jahr 2027 zur Anwendung kommen
soll. Inzwischen haben die Lander Hessen und Niedersachsen —im Auftrag der Finanzministerkonfe-
renz — zwei Gesetzentwiirfe zur Reform der Grundsteuer erarbeitet und in den Bundesrat einge-
bracht.?

2. Skizze des geltenden Rechts

Die Grundsteuer ist eine vermogensbezogene Steuer, die systematisch in die Kategorie der Objekt-
oder Realsteuern einzuordnen ist. Sie gliedert sich in eine Grundsteuer A auf land- und forstwirt-
schaftliche Grundstiicke und eine Grundsteuer B auf andere bebaute oder unbebaute Grundstiicke.
Das Besteuerungsverfahren ist dreigestuft. Grundlage fiir die Ermittlung der Grundsteuerlast ist der
Einheitswert des Grundstiicks.? Nach Feststellung des Einheitswerts wird dieser mit der Steuermess-
zahl, einem von der Nutzung des Grundstiicks abhingigen Tausendsatz, multipliziert.* Aus der Mul-
tiplikation von Einheitswert mit Steuermesszahl ergibt sich der Grundsteuermessbetrag, der schlieR-
lich mit dem individuellen Hebesatz der Gemeinde multipliziert wird, um die zu entrichtende
Grundsteuer zu ermitteln (siehe Tabelle 1).

1 vgl. KBI (2011) und DSi (2013), S. 214 ff.

2 Vgl. Hessen/Niedersachsen (2016a).

Fiir die alten Bundeslander werden Einheitswerte aus der Hauptfeststellung des Jahres 1964 verwendet; in den
neuen Bundeslandern wird sogar auf die Hauptfeststellung aus dem Jahr 1935 zurilickgegriffen.

Die Steuermesszahl betragt in den alten Bundeslandern 6 %o fiir Betriebe der Land- und Forstwirtschaft und 2,6 %o
fir Einfamilienhduser (fur die ersten 38.346,89 Euro des Einheitswerts), 3,1 %o flr Zweifamilienhduser und 3,5
%o fur andere Grundstiicke. In den neuen Bundeslandern gelten héhere Steuermesszahlen, wobei dort aber in
der Regel die Einheitswerte niedriger sind.
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Tabelle 1: Berechnungsschema der Grundsteuer mit Berechnungsbeispiel

Einheitswert 100.000 Euro (Einfamilienhaus)
X Steuermesszahl x 0,0026 (2,6 %o) x 38.346,89 Euro
x 0,0035 (3,5 %o0) x 61.653,61 Euro
= Steuermessbetrag = 315,49 Euro
X Hebesatz der Gemeinde X 5(500 %)
= Grundsteuerschuld = 1.577,45 Euro

Quelle: eigene Darstellung

Die Gesetzgebungskompetenz fiir die Grundsteuer obliegt dem Bund, die Hebesitze werden von
den Gemeinden festgesetzt. Die Einnahmen aus der Grundsteuer flieBen den Gemeinden zu. Das
Aufkommen lag im Jahr 2015 bei 13,2 Milliarden Euro. Davon entfielen 0,4 Milliarden Euro auf die
Grundsteuer A und 12,8 Milliarden Euro auf die Grundsteuer B. Das Aufkommen aus der Grund-
steuer insgesamt hatte im Jahr 2015 einen Anteil von 22 Prozent an den Gemeindesteuern® und von
zwei Prozent am Gesamtsteueraufkommen des Staates.

Exkurs: Einheitsbewertung auch bei der Grundsteuer untragbar

Das Konzept der Einheitsbewertung ist bereits 1925 mit dem Bewertungsgesetz eingefiihrt worden.
Lange Zeit dienten die Einheitswerte als Grundlage fiir die Bemessung vermogensverknipfter Steu-
erarten. Neben der Grundsteuer waren das die Vermogensteuer, die Erbschaft- und Schenkung-
steuer und die Gewerbekapitalsteuer. Nach den Einheitswertbeschliissen des Bundesverfassungs-
gerichts vom 22.06.1995 werden die Einheitswerte im Wesentlichen nur noch bei der Grundsteuer
angewendet.

Die Ermittlung der Einheitswerte erfolgt durch ein Ertragswert- oder ein Sachwertverfahren. Dabei
wird jeweils auf die Wertverhaltnisse zum 01.01.1964 bzw. 01.01.1935 (fiir die neuen Bundeslan-
der) abgestellt. Im Ertragswertverfahren wird die Jahresrohmiete mit einem Vervielfaltiger multipli-
ziert, der die Bewirtschaftungskosten, den Wert des Bodens und der Aullenanlagen abbilden soll.
Dariber hinaus kdnnen weitere wertmindernde oder werterhéhende Umstande (z. B. starker Larm
oder Baumangel) beriicksichtigt werden. Im Sachwertverfahren werden der Bodenwert, der Gebau-
dewert und der Wert der AuRenanlagen separat ermittelt und zusammengerechnet. Bei Gebaude-
wert und Wert der AulRenanlagen wird von den Baupreisverhaltnissen des Jahres 1958 ausgegangen.
Auch in diesem Verfahren werden weitere wertbestimmende Faktoren beriicksichtigt (z. B. Alter des
Gebaudes, Baumangel, Lage des Grundstiicks). Das Sachwertverfahren fihrt regelmaRig zu hdheren
Einheitswerten als das Ertragswertverfahren.®

Die Uberholte Einheitsbewertung fihrt auch bei der Grundsteuer zu untragbaren Wertverzerrun-
gen. Es ist daher absehbar, dass das Bundesverfassungsgericht den anhangigen Beschwerden bzw.
Vorlagebeschlissen stattgeben und eine grundlegende Reform der Grundsteuer einfordern wird.

> Die Grundsteuer ist somit nach der Gewerbesteuer und dem Gemeindeanteil an der Einkommensteuer die

drittwichtigste Steuerquelle der Gemeinden.
6 vgl. Seer (2015), S. 872 ff.
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3. Skizze des Reformvorschlags der Finanzministerkonferenz

Die Finanzministerkonferenz hat sich am 3. Juni 2016 — gegen die Stimmen Bayerns und Hamburgs —
auf ein Modell zur Reform der Grundsteuer verstandigt. Der Reformvorschlag ist inzwischen 6ffent-
lich prasentiert worden’ und soll demnichst in den Bundesrat eingebracht werden. Die Reform der
Grundsteuer ist als mehrstufiges Vorhaben angelegt, das voraussichtlich erst im Jahr 2027 abge-
schlossen sein wird (siehe Tabelle 2).

Tabelle 2: Zeitplan der Grundsteuerreform

3.Juni 2016 Finanzministerkonferenz beschliel3t Bundesratsinitiative zur Grundsteuerreform
(Gegenstimmen: Bayern und Hamburg)

22.Juli 2016 Hessen und Niedersachsen stellen Bundesratsinitiative vor

23. September 2016 |Einbringung der Gesetzesvorschlage im Bundesrat

2023 Abschluss der organisatorischen Vorarbeiten und Beginn der Neubewertung von
rund 35 Millionen wirtschaftlichen Einheiten

2027 voraussichtliche Anwendung der neuen Grundsteuerwerte

Der FMK-Vorschlag strebt eine aufkommensneutrale Reform der Grundsteuer an. Allerdings wird
davon ausgegangen, dass damit keine Belastungsneutralitdt im Einzelfall einhergeht. Die Grund-
steuer A und B bleiben erhalten. Auch am dreistufigen Besteuerungsverfahren wird grundsatzlich
festgehalten (siehe Tabelle 3).

Tabelle 3: Besteuerungsverfahren gemal FMK-Vorschlag

Grundsteuerwert aus Boden- und Gebdudewertkomponente (anstelle des Einheitswerts)
x landesspezifische Steuermesszahl

Grundsteuermessbetrag
x kommunaler Hebesatz

Grundsteuer

1. Reformschritt: Anderung des Bewertungsgesetzes

Die Bundesratsinitiative beschrinkt sich zunachst auf die Anderung der Bewertungsvorschriften. Da
das neue Bewertungsverfahren weitgehend automatisch ablaufen soll, benétigt die Finanzverwal-
tung Zugriff auf die Daten anderer Behorden (z. B. Grundbuch- und Katasteramter). Die hierfiir er-
forderlichen Vorarbeiten werden etwa sechs Jahre dauern, sodass friihestens ab dem Jahr 2023 die
technischen Voraussetzungen fiir die Neubewertung des Grundvermogens vorliegen.

7 Im Auftrag der Finanzministerkonferenz haben die Lidnder Hessen und Niedersachen zwei Gesetzesvorschlige
erarbeitet (,Entwurf eines Zweiten Gesetzes zur Anderung des Bewertungsgesetzes” und , Entwurf eines Ge-
setzes zur Anderung des Grundgesetzes (Artikel 105)“), die im Internet abrufbar sind. Durch die beabsichtigte
Anderung des Grundgesetzes soll abgesichert werden, dass dem Bund die konkurrierende Gesetzgebungskom-
petenz fir die Grundsteuer zusteht. Zudem erhalten die Ldnder die Kompetenz, eigene Steuermesszahlen fest-
zulegen. Vgl. Hessen/Niedersachsen (2016b) und (2016c).
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Als erster Hauptfeststellungszeitpunkt ist der 01.01.2022 vorgesehen. Zu diesem Stichtag sind fir
alle 35 Millionen Grundstiicke bzw. wirtschaftlichen Einheiten Steuererklarungen abzugeben. Die
nachste Hauptfeststellung soll zum 01.01.2030 stattfinden, und anschlieBend ist ein Turnus von
sechs Jahren vorgesehen. Ziel ist es, bei den Hauptfeststellungen ab 2030 moglichst auf die Abgabe
von Steuererklarungen zu verzichten. Derzeit wird damit gerechnet, dass die neuen Grundsteuer-
werte ab dem Jahr 2027 zur Anwendung kommen.

Neues Bewertungsziel ist nicht mehr der gemeine Wert (Verkehrswert), sondern ein Kostenwert.
Dieser setzt sich aus dem Boden- und Gebaudewert zusammen und bildet typisiert den Investiti-
onsaufwand fir die Immobilie ab. Der Bodenwert bestimmt sich nach der Grundstiicksflache und
dem Bodenrichtwert. Bei bebauten Grundstiicken kommt ein Gebdudewert hinzu, der sich aus der
Bruttogrundfliche (BGF) und den pauschalen Herstellungskosten ergibt.® Zudem ist eine Alters-
wertminderung vorgesehen, die auf 70 Prozent des Gebaudewerts begrenzt ist. In Abbildung 1 ist
das neue Bewertungsverfahren exemplarisch dargestellt.

Abbildung 1: Berechnung des Kostenwerts als Grundlage fiir die reformierte Grundsteuer

Annahmen: Einfamilienhaus, nicht unterkellert, Dachgeschoss, Baujahr 1980, 300 m? Brutto-
Grundflache (BGF), 500 m? Grundstticksflache, 250 €/m? Bodenrichtwert.

Bodenwert
Flache Bodenrichtwert
| soom? |x| 250 € /m? = 125.000,00 €
Gebdudewert
Pauschalher-
BGF stellungskosten
| 300m? |x| 730 €/m? = 219.000,00 €
Baujahr
| 1980 |
Stichtag
| 2022 |
Alter Gesamtnutzungsdauer
| 42 Jahre | | 70 Jahre
Wertminderung 60% -131.400,00 €
87.600,00 €
Kostenwert 212.600,00 €

Quelle: Gesetzentwurf der Ldnder Niedersachen und Hessen, S. 68.

8 Bei den pauschalen Herstellungskosten wird nach Baujahr (vor 1995; 1995 bis 2004; ab 2005) und nach Bauge-
stalt (Unterkellerung und Dachform) differenziert. Vgl. Ldnder Hessen und Niedersachsen (2016a), S. 33 ff.
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2. Reformschritt: Anderung des Grundsteuergesetzes und Festlegung der Steuermesszahlen

In einem zweiten Schritt soll das Grundsteuergesetz gedandert und die neuen Steuermesszahlen be-
stimmt werden. Die Lander sollen kiinftig die Mdglichkeit erhalten, eigene Steuermesszahlen fest-
zulegen.® Dadurch werden sie grundsatzlich in die Lage versetzt, auch bei veranderten Wertverhilt-
nissen zumindest landesweit Aufkommensneutralitdt zu gewahrleisten. In diesem Zuge ist auch zu
klaren, wie die reformierte Grundsteuer ab dem Jahr 2027 im Landerfinanzausgleich erfasst werden
soll.1°

Dieser zweite Reformschritt soll erst erfolgen, wenn die neuen Grundsteuerwerte weitgehend vor-
liegen. Nach derzeitiger Planung wird dies vor dem Jahr 2027 der Fall sein. In diesem Zuge sollen
auch die Steuerbefreiungen und die Hartefallregelungen des Grundsteuergesetzes liberarbeitet
werden.

4. Anforderungen an eine Grundsteuerreform

Die Grundsteuer steht mit einer gerechten Besteuerung nach der Leistungsfahigkeit nicht im Ein-
klang. Das ergibt sich bereits aus den Eigenheiten einer Objektsteuer. Als solche kann die Grund-
steuer weder die personlichen Verhaltnisse noch die gesamte Einkommenssituation des Steuer-
pflichtigen berlicksichtigen. Angesichts dieser Mangel sollte die Grundsteuer so ausgestaltet wer-
den, dass sie moglichst wenig Schaden anrichtet.

Im Einzelnen hat das Institut zwei Kernforderungen an eine Reform der Grundsteuer formuliert:
Zum einen sollte die neu gestaltete Grundsteuer in der Steuererhebung einfach sein. Da die Grund-
steuer regelmaRig fur etwa 35 Millionen wirtschaftliche Einheiten erhoben wird, bedarf es eines
einfachen, pauschalierenden Massenverfahrens. Zum anderen sind Mehrbelastungen der Steuer-
zahler zu vermeiden. Das ist aktuell nicht zuletzt deshalb zwingend erforderlich, weil staatliche Ab-
gaben zu einem stetigen Anstieg der Wohnkosten beigetragen haben.!! Daher sollte zumindest ins-
gesamt Aufkommensneutralitdat gewahrt und ibermaRige Belastungsverschiebungen zwischen den
Steuerzahlern vermieden werden.!> Um starke Belastungszuwichse in bestimmten Regionen zu
vermeiden, hat das Institut dafiir pladiert, die Gesetzgebungskompetenz bei der Grundsteuer zu-
mindest teilweise an die Lander zu (ibertragen. Durch eine solche Offnungsklausel kénnten die Lin-
der auf die spezifischen Wertverhiltnisse in ihrem Hoheitsgebiet Riicksicht nehmen.*3

Vor der Einigung auf das Konsensmodell ist in der Finanzministerkonferenz erwogen worden, die Landerauto-
nomie durch eine Mindestmesszahl oder einen Messzahl-Korridor bundesgesetzlich zu begrenzen. Davon ist im
derzeitigen Gesetzentwurf nicht mehr die Rede. Es bleibt jedoch abzuwarten, ob eine solche Begrenzung zu ei-
nem spateren Zeitpunkt erfolgen wird.

10 vgl. Lédnder Hessen und Niedersachsen (2016a), S. 44. Die Erfassung der Grundsteuereinnahmen diirfte zwi-
schen Geber- und Nehmerlandern strittig sein. Um eine schnelle Einigung der Landermehrheit zu erreichen,
haben die Lander vermutlich auf eine Festlegung zum jetzigen Zeitpunkt verzichtet.

11 vgl. DSi (2015b).

12 Allerdings kann der Bundesgesetzgeber die generelle Aufkommensneutralitit einer Grundsteuerreform nur im
Einflhrungsjahr gewahrleisten. In der Folgezeit kann es aufgrund der kommunalen Hebesatzautonomie (und
gef. aufgrund einer Offnungsklausel fiir die Linder) zu einem Belastungsanstieg kommen, den der Bund nicht
zu verantworten hat. Es sind daher auch begleitende Malnahmen erforderlich, um maRigend auf die Hebe-
satzentwicklung einzuwirken (siehe dazu Kapitel 6 auf S. 8).

13 Zu den Reformanforderungen siehe ausfiihrlich KB/ (2011), S. 17 ff. und DSi (2013), S. 222 ff.

Deutsches Steuerzahlerinstitut des Bundes der Steuerzahler e. V. — Rundschreiben 6/2016



5. Vorldufige Bewertung des Reformvorschlags der Finanzministerkonferenz

Im Gesetzesvorschlag der Lander wird die Hohe der Steuermesszahlen noch nicht festgelegt. Die
Bestimmung der Steuermesszahlen soll erst erfolgen, wenn die Neubewertung der Grundstiicke
weitgehend abgeschlossen ist.!* Sowohl die Steuermesszahlen als auch die neuen Grundsteuerwerte
sind zentrale Komponenten im Besteuerungsverfahren. Daher sind derzeit keine Berechnungen oder
Schatzungen zu den Aufkommens- und Belastungswirkungen des Reformmodells moglich. Folglich
kann nur eine vorldufige Einschatzung des FMK-Vorschlags erfolgen.

5.1. Unnétige Komplizierung durch wertabhdngige Bemessungsgrundlage

Der Reformvorschlag der Landermehrheit sieht eine wertorientierte Erfassung der Besteuerungs-
grundlagen vor. Die Bewertung von Grund und Boden soll anhand von Bodenrichtwerten erfolgen.
Diese werden nach geltender Rechtslage von den Gutachterausschiissen der Gemeinden auf der
Basis von Kaufpreissammlungen ermittelt (§ 196 Baugesetzbuch). Soweit der Gesetzgeber nicht
Uber die bestehenden Anforderungen an die Ermittlung der Bodenrichtwerte hinausgeht, kann da-
mit auf vorliegende Daten zurlickgegriffen werden. Dies dirfte den Aufwand bei der Steuererhe-
bung grundsatzlich begrenzen. Die Bodenrichtwerte sind nach den gesetzlichen Vorgaben mindes-
tens jedes zweite Jahr zu ermitteln. In der Praxis findet sogar haufig eine jahrliche Ermittlung statt.
Veranderte Wertverhaltnisse haben also zur Folge, dass auch die Besteuerungsgrundlagen fiir die
Gemeinden anzupassen sind (derzeit sind das der Einheitswert- und der Grundsteuermessbe-
scheid). Dies wiirde zusatzlichen Verwaltungsaufwand verursachen.®®

Bei der Gebdudebewertung wird auf die Gebaudegrundflache, Geschosszahl, Baujahr, Gebaudeart
und Nutzungsart abgestellt. Bei dlteren Gebduden erfolgt eine Wertminderung von bis zu 70 Pro-
zent. Da sich die Wertminderung bei jiingeren Geb&duden jahrlich erhéht!®, dndert sich auch regel-
maRig die Bemessungsgrundlage, sodass die Besteuerungsgrundlagen entsprechend anzupassen
sind.’” Auch bei der Bestimmung der Geb&udeart ist mit erheblichem Aufwand zu rechnen, da zwi-
schen 30 verschiedenen Gebiudearten unterschieden werden soll.*® Verschirfend kommt hinzu,
dass bei den zustandigen Behorden (z. B. Grundbuch- und Katasteramtern) nicht samtliche zur Ge-
baudebewertung erforderlichen Informationen vorliegen. Fiir die erste Bewertung zum Stichtag
01.01.2022 missen daher die Eigentiimer der rund 35 Millionen Grundstiicke eine Steuererklarung
abgeben. Der Verwaltungsaufwand dirfte daher weitaus hoher ausfallen als bei den gebdaudewert-
unabhingigen Reformvorschligen (Siid-Modell und Thiiringer-Modell).*® Dariiber hinaus macht der
Landervorschlag regelmaRige Neubewertungen erforderlich. Diese sollen im Turnus von sechs Jah-

14" Nach derzeitiger Planung sollen die neuen Grundsteuerwerte ab dem Jahr 2027 angewendet werden. Es kénnte
daher sein, dass die Steuermesszahlen erst in etwa 10 Jahren festgelegt werden.

15 Inwieweit eine Automatisierung des Besteuerungsverfahrens den zusitzlichen Verwaltungsaufwands begren-
zen kann, bleibt abzuwarten. Siehe auch Kapitel 5.5.

16 Das ist der Fall, weil zur Ermittlung der Wertminderung auf den Quotienten von Gebiudealter und Nutzungs-
dauer der Immobilie abgestellt wird.

7 Es ist nicht auszuschlieRen, dass der Rechtsbegriff Baujahr im Grundsteuerrecht noch niher zu definieren sein
wird. Beispielsweise stellt sich die Frage, ob nach umfassenden SanierungsmaRnahmen die Angaben zum Bau-
jahr zu korrigieren sind.

18 Siehe Hessen/Niedersachsen (2016b), S. 33 ff.

1% Durch den pauschalierenden Ansatz ist aber mit geringeren Kosten als beim Verkehrswert- bzw. Nord-Modell
zu rechnen.
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ren stattfinden und weitgehend vollautomatisiert ablaufen. Ob diese Vereinfachung tatsachlich
umgesetzt und somit die Abgabe von Steuererklarungen auf Einzelfdlle beschrankt werden kann,
bleibt abzuwarten.

Insgesamt fallt der Reformvorschlag der Lander in Bezug auf die Einfachheit der Steuererhebung
gegeniber dem Sid-Modell ab. Das Siid-Modell kniipft an vorliegende physikalische GroRen, wie
die Grundstlicks- und GebaudegrofRe sowie die Nutzungsart der Immobilie, an. Die Steuererhebung

ist daher einfach und transparent und dirfte mit relativ geringem Verwaltungsaufwand verbunden
sein. Die Wertorientierung des Reformvorschlags der Lander macht die Steuererhebung hingegen
komplizierter.2°

Im Vergleich zum geltenden Recht weist der Vorschlag allerdings gewisse Vorziige auf. Das ist den
gravierenden Mangeln der heutigen Grundsteuer geschuldet. So ist der derzeitige Riickgriff auf vol-
lig veraltete Einheitswerte nicht transparent, verursacht erheblichen Verwaltungsaufwand und
fuhrt zu beinahe willklrlichen Belastungsfolgen. Demgegeniiber diirfte die vorgesehene Berlicksich-
tigung von Bodenrichtwerten und die pauschalierte Erfassung der Gebaudewerte das Besteue-
rungsverfahren zumindest etwas einfacher und berechenbarer machen.

5.2. Einhaltung der Aufkommensneutralitit héchst ungewiss

Die Lander versichern, dass die Reform nicht auf eine Erh6hung des Grundsteueraufkommens abzielt.
Die angestrebte Aufkommensneutralitdt soll insbesondere bei der Bestimmung der Messzahlen be-
achtet werden. So soll den Landern kiinftig die Moglichkeit gegeben werden, eigene, jeweils landes-
weit geltende Steuermesszahlen festzulegen. Die Landerautonomie kdnnte jedoch durch Mindest-
messzahlen oder einen Messzahl-Korridor begrenzt werden.??

Die angestrebte Aufkommensneutralitidt und die Offnungsklausel fiir die Lander sind grundséatzlich
zu begriiRen.?? Durch die Offnungsklausel hitten die Linder die Méglichkeit, landesspezifische
Wertverhaltnisse in ihrem Hoheitsgebiet zu bericksichtigen und durch eine Anpassung der Mess-
zahlen einen allgemeinen Anstieg der Grundsteuerbelastung zu vermeiden. Dies ist jedoch an zwei
Bedingungen geknlipft:

1. Ein etwaiger Messzahl-Korridor darf nicht zu eng bemessen sein. Ansonsten ist bei starken
Wertveranderungen im Zuge der Reform keine ausreichende Anpassung der Messzahlen
durch die Lander moglich.

20 Anhaltspunkte fiir diese Einschatzung finden sich auch im FMK-Beschluss vom 25. Juni 2015. Hier ist von ,zeit-
aufwendigen Bewertungsarbeiten” und einer Anwendung des neuen Grundsteuerrechts erst ab dem Jahr 2020
die Rede.

Dies wurde in der Finanzministerkonferenz in Erwdgung gezogen. Da die Steuermesszahlen aber erst spater in
einem gesonderten Gesetzgebungsverfahren bestimmt werden sollen, finden sich in den vorliegenden Geset-
zesvorschlagen keine Aussagen zu einer etwaigen Begrenzung der Landerautonomie.

Die Erfahrungen mit vermeintlich aufkommensneutralen Steuerreformen geben jedoch Anlass zur Skepsis. Bei-
spielsweise sollte die Erbschaftsteuerreform 2008 ein stabiles Aufkommen von rund 4 Mrd. Euro p. a. sicher-
stellen. Inzwischen liegt das Erbschaftsteueraufkommen bereits bei 5,45 Mrd. Euro. Damit wurde die politische
Zielmarke von 4 Mrd. Euro um 36 Prozent liberschritten.

21
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2. Die Wirksamkeit der Offnungsklausel hdngt in der politischen Praxis auch davon ab, welche
Konsequenzen eine Veranderung der Messzahlen im Landerfinanzausgleich hat.?® Es sollte
gewahrleistet sein, dass Landern, die durch eine Absenkung der Messzahlen eine Mehrbe-
lastung ihrer Steuerzahler vermeiden wollen, keine finanziellen Nachteile im Landerfinanz-
ausgleich entstehen. Hierfiir ist eine sachgerechte Regelung im Landerfinanzausgleich
notig.24

Die Lander wollen die Erfassung der Grundsteuereinnahmen im Landerfinanzausgleich erst zu einem
spateren Zeitpunkt kldren.2> Somit kann derzeit noch nicht beurteilt werden, ob eine sachgerechte
Regelung zustande kommt. Zudem setzt eine Belastungsbegrenzung durch die Offnungsklausel stets
entsprechende Mehrheitsverhaltnisse in den Landesparlamenten voraus. Es bleibt daher ungewiss,
ob die Grundsteuerreform tatsachlich aufkommensneutral ausfallen wird.

5.3. Kein Schutz vor iibermdfSigen Belastungszuwdchsen

Auch bei anndhernder Aufkommensneutralitdt im Reformjahr kdnnten einzelne Steuerzahler mit
UibermafRigen Belastungszuwachsen konfrontiert werden. Dazu kann es kommen, wenn beispiels-
weise die Bodenrichtwerte in bestimmten Regionen oder Gemeindeteilen (iberdurchschnittlich
stark ansteigen. Zudem ist mit einem starken Belastungsanstieg bei neu errichteten Gebauden zu
rechnen, weil Neubauten aufgrund der (geringen bzw. fehlenden) Alterswertminderung generell
starker belastet werden als Altbauten. Da diese Belastungsverschiebungen haufig innerhalb einer
Gemeinde auftreten werden, ist eine zielgenaue und angemessene Entlastung nicht durch eine He-
besatzsenkung zu erreichen. Zu erwagen ware daher eine Hartefallklausel, die bei GbermaRigen Be-
lastungszuwachsen gegeniiber dem geltenden Recht eine Kappungsgrenze bzw. einen Teilerlass der
Grundsteuerschuld vorsieht. Eine solche Belastungsbegrenzung kdnnte die Akzeptanz der Grund-
steuerreform erhéhen und besonders in Ballungsgebieten soziale Harten vermeiden.

5.4. Gefahr von allmdéhlichen Steuererhéhungen besteht

Bei einer Umsetzung des FMK-Vorschlags sind aufgrund der wertabhangigen Bemessungsgrundlage
allmahliche Steuererh6hungen zu befilirchten. Denn bei steigenden Bodenrichtwerten steigt selbst
bei unverdanderten Hebesadtzen und Steuermesszahlen die Grundsteuerbelastung automatisch und
permanent an. Ohne Korrekturen wiirde dann das Ziel der Belastungsbegrenzung verfehlt werden.
Daher sollte erwogen werden, das reformierte Grundsteuergesetz auf vier Jahre zu befristen und
eine Evaluierung vorzusehen. Durch eine solche Befristung konnte der Bundesgesetzgeber angehal-

B Im Landerfinanzausgleich werden den Lindern die Steuereinnahmen ihrer Gemeinden zu 64 Prozent angerech-

net. Damit haben auch die Grundsteuereinnahmen der Gemeinden Einfluss auf die Finanzkraft der Lander.

Zu erwagen ware beispielsweise, die Grundsteuereinnahmen kiinftig nicht mehr im Landerfinanzausgleich zu
beriicksichtigen. Eine Anderung des Grundsteueraufkommens — beispielsweise aufgrund einer gednderten
Steuermesszahl — hatte dann keine Auswirkungen auf die Zuweisungen bzw. Zahlungen, die ein Land im Rahmen
des Landerfinanzausgleichs erhalt bzw. leisten muss. Da das Grundsteueraufkommen derzeit nur rund 4 Prozent
der im Landerfinanzausgleich insgesamt beriicksichtigten Finanzkraft der Lander ausmacht, wiirde dieser
Schritt auch das Ausgleichsvolumen nur geringfligig vermindern. Vgl. dazu Léhr (2016), S. 2080 und BMF (2016).
%5 vgl. Hessen/Niedersachsen (2016b), S. 44.
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ten werden, GbermafRige Belastungen zu vermeiden. So waren bei einem zwischenzeitlichen Auf-
kommenszuwachs die Messzahlen und/oder die Messzahlkorridore entsprechend anzupassen. An-
gesichts dieser regelmaRigen Korrekturbedirftigkeit ware es aber sinnvoller, wenn die Politik ein
wertunabhangiges Reformmodell (wie z. B. das Stid-Modell) umsetzen wiirde. Bei unveranderten
Hebesitzen und Steuermesszahlen bliebe das Grundsteueraufkommen dann konstant.2®

5.5. Hohe Reformkosten und Umsetzungsschwierigkeiten zu befiirchten

Derzeit sind die Lander nicht in der Lage, die administrativen Gesamtkosten der Grundsteuerreform
auch nur annihernd abzuschitzen.?” Angesichts einer inzwischen mehr als 20 Jahre andauernden
Reformdiskussion ist das erstaunlich. Zu beflirchten ist jedoch, dass bereits aufgrund der sehr lan-
gen Vorlaufzeit von etwa 10 Jahren die anfallenden Umstellungskosten erheblich sein diirften. Dazu
tragen landerspezifische Besonderheiten in der Finanz-, Kataster- und Vermessungsverwaltung bei,
die die angestrebte Vollautomatisierung nach einem bundeseinheitlichen Standard zusatzlich er-
schweren dirften.?® SchlieRlich ist auch wegen der bisherigen Erfahrungen mit EDV-Projekten in der
Finanzverwaltung mit einem hohen Finanz- und Personalaufwand und mit Problemen und Verzoge-
rungen bei der administrativen Umsetzung zu rechnen.?®

5.6. Langer Ubergangszeitraum verfassungsrechtlich bedenklich

Aufgrund der Vorlagebeschliisse des Bundesfinanzhofs aus dem Jahr 2014 und verschiedener Ver-
fassungsbeschwerden sind derzeit beim Bundesverfassungsgericht mehrere Verfahren zur Einheits-
bewertung der Grundsteuer anhdngig. Die drohende Verfassungswidrigkeit der Grundsteuer, die
mit Einnahmeausfallen fiir die Gemeinden einhergehen kdnnte, hat den Druck auf die Politik noch-
mals erhoht. Die Einigung der Finanzministerkonferenz kann daher als Versuch gewertet werden,
durch politisches Handeln Einfluss auf die anstehende Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts
zu nehmen. In diesem Sinne ist auch die Ankiindigung der Lander zu verstehen, dass die Umsetzung
der Grundsteuerreform etwa zehn Jahre in Anspruch nehmen dirfte.

Es ist indes fraglich, ob das Bundesverfassungsgericht eine derart lange Fortgeltung der vermutlich
verfassungswidrigen Einheitsbewertung akzeptieren wird.?° Denn in anderen Verfahren hat das

%6 |m Zeitablauf wiirde die Grundsteuer damit gemessen am Gesamtsteueraufkommen an Gewicht verlieren. Da

die Grundsteuer jedoch mit einer gerechten Besteuerung nach dem Leistungsfahigkeitsprinzip nicht vereinbar
ist, ware diese Entwicklung sachgerecht. Eine angemessene Finanzausstattung der Gemeinden kann dennoch
sichergestellt werden, indem die Gemeinden — im Zuge eines Gewerbesteuerabbaus — starker am Aufkommen
aus den Gemeinschaftssteuern beteiligt werden. Vgl. DSi (2013), S. 184 ff.

Vgl. die Ausfihrungen zum Erfillungsaufwand in Hessen/Niedersachsen (2016b), S. 2: ,,Die Mehrkosten inner-
halb der Finanzverwaltung aufgrund der durchzufilhrenden Neubewertung und des Aufbaus der dazu nétigen
IT-Struktur lassen sich gegenwartig noch nicht beziffern.”

Vgl. Hessen/Niedersachsen (2016b), S. 37 f.: ,Eine Neubewertung samtlicher wirtschaftlicher Einheiten (ca. 35
Millionen) setzt unter Bericksichtigung der knappen personellen Ressourcen eine weitgehende Automations-
unterstitzung voraus und bedarf einer relativ langen Vorlaufzeit. Insbesondere die automationstechnische
Umsetzung der Bewertungsverfahren benétigt ab Inkrafttreten des Gesetzes mindestens sechs Jahre. Denn es
ist erforderlich, Daten der Landerfinanzverwaltungen mit denen anderer Stellen, insbesondere der Grundbuch-
amter sowie der Vermessungs- und Katasterverwaltungen, nach bundeseinheitlichem Standard elektronisch zu
verbinden. Diese Prozesse sind durch regionale Besonderheiten und unterschiedliche Ausgangslagen hinsichtlich
der vorhandenen Organisationsform und Technologie geprégt.” (Hervorhebung durch Verf.)

2 vgl. Hildebrand/Riedel (2014).

30 vgl. L6hr (2016), S. 2079 und Rothbart (2016).
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Bundesverfassungsgericht dem Gesetzgeber eine deutlich kiirzere Frist gesetzt, um einen verfas-
sungswidrigen Zustand zu beseitigen.?! Sollte das Bundesverfassungsgericht eine ziigige Ersetzung
der Uberholten Einheitsbewertung verlangen, konnte dies eine politische Gelegenheit darstellen,
die Grundsteuer durch die Umsetzung eines wertunabhangigen Reformmodells doch noch durch-
greifend zu vereinfachen.

6. Reformbegleitende MalBnahmen zur Begrenzung des Hebesatzanstiegs

Unabhéngig von der Ausgestaltung des Reformmodells kann auch die Hebesatzentwicklung die an-
gestrebte Aufkommensneutralitdt unterlaufen. Derzeit ist bei der Grundsteuer zum Teil ein starker
Belastungsanstieg zu verzeichnen. Zwischen 2009 und 2014 ist der durchschnittliche Hebesatz der
Grundsteuer B von 401 auf 441 Prozent gestiegen. In einigen Gemeinden sind die Hebesatze sogar
sprunghaft erhéht worden.3?

Eine Begrenzung des Hebesatzanstiegs ist aufgrund der kommunalen Hebesatzautonomie nicht
unmittelbar moglich. Bund und Lander kdnnen aber maRigend auf die Hebesatzentwicklung einwir-
ken. Neben einer angemessenen Finanzausstattung der Kommunen ist dabei vor allem die strikte
Einhaltung des Konnexitdtsprinzips3® geboten. Dariiber hinaus sollten die Linder gewihrleisten,
dass vom kommunalen Finanzausgleich keine Fehlanreize zu Steuererhéhungen ausgehen.3* Letzt-
lich ist aber auch jede einzelne Gemeinde in der Verantwortung, einen Anstieg der Grundsteuerbe-
lastung zu vermeiden. Daher sollten MaBnahmen zur Haushaltskonsolidierung vorrangig und kon-
sequent auf der Ausgabenseite ansetzen. Das liegt auch im kommunalen Eigeninteresse, da mode-
rate Grundsteuerhebesatze zur Erhaltung der Standortqualitdt und des Steuersubstrats beitragen.

7. Exkurs: Zur Diskussion iiber die Wiedereinfiihrung einer Baulandsteuer

Die Baulandsteuer® ist eine erhdohte Grundsteuer fiir unbebaute Grundstiicke, die sich in einem
baureifen Zustand befinden. Die Belastungsverscharfung zielt darauf ab, die Grundstiickseigenti-
mer zur VerduRerung oder zur schnellen Bebauung anzuhalten. Dadurch soll vermieden werden,
dass nicht bauwillige Eigentiimer baureife Grundstiicke lber einen langeren Zeitraum in der Hoff-
nung auf Preissteigerungen zurilickhalten. Die Steuer soll also das spekulative Halten von Grundsti-
cken unattraktiv machen und dadurch ein zusatzliches Angebot von Bauland bewirken. Es handelt
sich somit um eine Lenkungssteuer, die durch steuerliche Zusatzlasten auf eine Verhaltensanderung
der Steuerpflichtigen abzielt.3®

31 Beispielsweise hat das Bundesverfassungsgericht in seiner jiingsten Entscheidung zur Erbschaftsteuer der Poli-

tik nur eine Frist von rund 36 Monaten eingerdumt.

32 Fir Beispiele siehe DSi (2015b), S. 1 f.

33 Nach dem Konnexititsprinzip sollen bei der Bereitstellung staatlicher Leistungen die Entscheidungskompetenz
und die Finanzierungszustiandigkeit Gbereinstimmen. Ubertragen beispielsweise die Linder Aufgaben an die
Gemeinden, so sind die Lander auch verpflichtet, die entstehenden Kosten zu tragen.

34 vgl. DSi (2015a). Konkret sollten die Linder auf eine Anhebung der sogenannten Nivellierungshebesitze ver-

zichten, da diese die Hebesatzpolitik der Gemeinden erheblich beeinflussen.

Die Baulandsteuer ist eine spezielle Erhebungsform der Grundsteuer und wird mitunter als Grundsteuer C be-

zeichnet.

36 vgl. KBI (2000), S. 92, Deutscher Bundestag (1994), S. 81 und Bormann et al (2016), S. 3.
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Eine Baulandsteuer ist zu Beginn der 1960er Jahre kurzfristig in Deutschland erhoben worden. Im
Zuge der Diskussionen zur Grundsteuerreform ist mehrfach die Wiedereinfiihrung der Baulandsteu-
er gefordert worden. Beispielsweise pladierte die Arbeitsgruppe Grundsteuer der Finanzminister-
konferenz im Jahr 2000 fiir eine erhohte Steuermesszahl fiir unbebaute baureife Grundstlicke, um
die bodenmobilisierenden Effekte der Grundsteuer zu stirken.3” Aktuell sprechen sich die Lander
Berlin und Baden-Wiirttemberg fiir eine Wiedereinfiihrung der Baulandsteuer aus. Das Land Berlin
prift, ob eine erhohte Grundsteuer fiir baureife, aber unbebaute Grundstiicke geeignet ist, um spe-
kulatives Zuriickhalten von Grundstilicken zu verhindern und dadurch zuséatzliches Bauland zur Ver-
fugung zu stellen.®® In Baden-Wirttemberg sind vergleichbare Pliane sogar im Koalitionsvertrag von
Bindnis 90/Die Griinen und CDU enthalten.?

Riickblick: Schlechte Erfahrungen mit der Baulandsteuer in Deutschland

Die im Jahr 1960 eingefiihrte Baulandsteuer wurde lediglich in Jahren 1961/62 erhoben.*® Zu ihrer
Berechnung wurde eine erhdhte Steuermesszahl verwendet*!, die zu einem Belastungsanstieg um
das 4- bis 6-fache flihrte. Zudem erhielten die Gemeinden das Recht, einen besonderen Steuersatz
fir baureife Grundstiicke festzusetzen. Dadurch konnten sie die Belastung durch die Baulandsteuer
abmildern oder weiter erhéhen.*?

Nach einer Erhebungsdauer von nur zwei Jahren ist die Baulandsteuer abgeschafft worden*, da
sich die Erwartungen der Politik nicht erfillt hatten. Nach Einschdtzung der Bundesregierung ist die
beabsichtige Dampfung der Baulandpreise und die Ausweitung des Baulandangebots nicht eingetre-
ten. Zudem habe sich das Instrument als wenig treffsicher erwiesen. So sei es nicht gelungen, den
steuerlichen Druck auf vermeintliche Spekulationsfalle zu begrenzen. Stattdessen seien auch Eigen-
timer zusatzlich belastet worden, die das Bauland als Gartengrundstiick nutzten, die das geplante
Bauvorhaben noch nicht finanzieren konnten oder die das Bauland fir ihre Kinder zuriickhalten
wollten.*

Baulandsteuer als unsoziale und ungerechte Strafsteuer

Die Wiedereinfiihrung einer Baulandsteuer wiirde die bestehenden Mangel der Grundsteuer ver-
scharfen.* Denn ohne Riicksicht auf die Einkommenssituation oder die persénlichen Verhiltnisse
waren Eigentiimer von unbebauten Grundstiicken mit einem extremen Anstieg der Grundsteuer-
belastung konfrontiert. Die Belastungsverscharfungen sind dann besonders willkiirlich, wenn dem

37 Vgl. Coulmas/Lehmbrock (2001), S. 290.

38 \gl. Biinger (2016) und Tutt (2016), S. 20 f.

3% vgl. Biindnis 90/Die Griinen/CDU (2016), S. 21: ,Flexible Grundsteuerméglichkeiten fir Kommunen: Kommunen
sollen selbst Anreize zur Innenentwicklung setzen kénnen. Daflir setzen wir uns bei der Reform der Grundsteuer
auf Bundesebene ein.”

40 Siehe Bundesbaugesetz vom 23.6.1960 (BGBI. 1960 | S. 341).

41 Die Steuermesszahl betrug zum damaligen Zeitpunkt fiir unbebaute Grundstiicke grundsitzlich 5 %o. Im
Rahmen der Grundsteuer C wurde die Steuermesszahl fiir baureife Grundstiicke zundchst auf 20 %o und nach
jeweils zwei Kalenderjahren auf 25 bzw. 30 %o erhoht.

42 Zur Ausgestaltung der Grundsteuer C siehe Bundesbaugesetz vom 23.06.1960 (BGBI. 1960 | S. 341) und
Troll/Eisele (2010), S. 318 f. Eine Erstattung der Baulandsteuer war vorgesehen, wenn innerhalb von 2 bzw. 4 Jah-
ren das Grundstiick mit einem Wohngebaude bebaut wurde.

4 Die Baulandsteuer ist im Jahr 1964 riickwirkend zum 01.01.1963 abgeschafft worden.

4 5o die riickblickende Einschatzung der Bundesregierung im Jahr 1991. Vgl. Deutscher Bundestag (1991), S. 10.

4 Fir eine detaillierte Darstellung vgl. DSi (2013), S. 216 ff.
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Eigentlimer die finanziellen Mittel fiir eine zligige Bebauung des Grundstiicks fehlen. In diesem Fall
kann der Besteuerung nicht ausgewichen werden, sodass nicht vorhandene Leistungsfahigkeit sogar
durch eine erhéhte Belastung bestraft wird. Damit steht die Baulandsteuer im drastischen Wider-
spruch zu einer gerechten Besteuerung nach der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit. Es ist zu be-
zweifeln, dass eine wiedereingefiihrte Baulandsteuer den verfassungsrechtlichen Anforderungen
geniigen kann.%®

Auch die verteilungspolitische Wirkung der Baulandsteuer ist bedenklich. Sie wirkt regressiv, da ein-
kommensschwache Eigentlimer in Relation zu ihrem Einkommen Uberproportional belastet wer-
den. Wie bereits dargestellt, ist es flr Geringverdiener erheblich schwieriger, der erhéhten Belas-
tung durch eine Bebauung auszuweichen. Das fihrt im Ergebnis dazu, dass der beabsichtigte Ver-
duBerungsdruck vor allem einkommensschwache Eigentiimer trifft und dadurch die Konzentration
unbebauter Grundsteuer bei einkommensstarken Personen und Kérperschaften begiinstigt.*’” Zu-
dem ist es wahrscheinlich, dass gezahlte Baulandsteuer bei einer spateren Wohnbebauung auf die
Mieter Giberwilzt wird.*® Diese problematische (Um-)Verteilungswirkung macht die Baulandsteuer
zu einer unsozialen Strafsteuer.

Baulandsteuer zur Angebotsausweitung weder geeignet noch erforderlich

Die bisherige Erfahrung deutet darauf hin, dass die Baulandsteuer kein geeignetes Instrument ist,
um Preissteigerungen zu begrenzen oder das Baulandangebot auszuweiten. Sofern es dem Verkau-
fer gelingt, die gezahlte Baulandsteuer auf den Kaufer zu liberwalzen, ist sogar mit einer zusatzli-
chen Verteuerung zu rechnen.

Zudem ist die Einfiihrung einer Baulandsteuer nicht erforderlich. Den Gemeinden stehen bereits im
geltenden Recht geeignetere MalRinahmen zur Verfligung, um auf ein zusatzliches Baulandangebot
hinzuwirken. So kann die Politik die zustandigen Kommunalbehdrden etwa durch Zielvorgaben dazu
anhalten, die ErschlieBung zusatzlicher Flachen voranzutreiben und fiir eine ziigige Bearbeitung von
Bauantriagen zu sorgen.* Zudem verfigen die Gemeinden bereits Uber rechtliche Mittel, um
Grundstiickseigentiimer — als ultima ratio — zur Bebauung zu zwingen. Dazu zdhlen das sogenannte
Baugebot*® und die Entwidmung zuriickgehaltener Bauflichen.>! SchlieRlich kann auch der Bundes-
gesetzgeber auf eine weitere Erhohung des Angebots hinwirken, indem er derzeit bestehende Hiir-
den und Hemmnisse bei der Ausweisung von Bauland tberprift und ggf. beseitigt.>?

4 Insbesondere hinsichtlich der Gleichbehandlung der Steuerpflichtigen und dem grundgesetzlich verbrieften Ei-

gentumsschutz bestehen erhebliche Bedenken.

47 vgl. KBI (2000), S. 21.

48 vgl. Tipke (2003), S. 958.

4 vgl. Arentz (2015), S. 1 f.

50 GemiR § 176 Abs. 1 Baugesetzbuch kann die Gemeinde im Geltungsbereich eines Bebauungsplans den Eigen-
timer durch Bescheid verpflichten, innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist sein Grundstiick ent-
sprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans zu bebauen.

51 vgl. Wullkopf (2002), S. 11 und Deutscher Bundestag (1994), S. 88. Die kommunale Bauleitplanung ist nicht sta-

tisch konzipiert, sondern kann bei Bedarf abgedndert und weiterentwickelt werden. Gemals § 42 Abs. 3 Bauge-

setzbuch ist der Entzug nicht ausgenutzter Baurechte nach Ablauf von sieben Jahren sogar entschadigungslos
moglich.

Beispielsweise wird derzeit eine Novellierung des Baugesetzbuches und der Baunutzungsordnung mit dem Ziel

erwogen, durch eine Reduzierung der Larmvorschriften die ErschlieBung von Grundstiicken zu ermdglichen, die

im jetzigen Rechtsrahmen nicht bebauungsfahig waren. Vgl. Kersting (2016), S. 10.
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Wiedereinfiihrung der Baulandsteuer ist abzulehnen

Die Baulandsteuer weist gravierende Mangel auf und wiirde die bereits bestehenden Schwachen
der Grundsteuer verscharfen. So widerspricht die Baulandsteuer drastisch dem Leistungsfahigkeits-
prinzip und ist als unsoziale Strafsteuer auch verteilungspolitisch bedenklich. Zur Ausweitung des
Baulandangebots ist die Steuer nicht geeignet und auch nicht erforderlich, da die Gemeinden be-
reits im geltenden Recht Uber zahlreiche Instrumente verfiigen, um auf ein zusatzliches Baulandan-
gebot hinzuwirken. Zudem wiirde sie voraussichtlich das Versprechen einer aufkommensneutralen
Grundsteuerreform konterkarieren. Die Baulandsteuer ist daher eine (iberholte, ungerechte und
belastungsverscharfende Strafsteuer, die einkommensschwache Steuerzahler liberproportional be-
lastet. Die aktuellen Bestrebungen einzelner Bundeslander, diese Steuer Uber 50 Jahre nach ihrer
Abschaffung wiedereinzufiihren, sind daher abzulehnen.

8. Fazit

Der Reformvorschlag der Landerfinanzminister kann den vom Institut genannten finanzwissen-
schaftlichen Anforderungen an eine Grundsteuerreform nur mit Einschrankungen geniigen. Sowohl
die angestrebte Aufkommensneutralitdt als auch die moglichst einfache Steuererhebung werden
durch die wertabhangige Bemessungsgrundlage beeintrachtigt. Insbesondere besteht die Gefahr
von allmahlichen Steuererh6hungen. Denn bei steigenden Bodenrichtwerten werden die Steuerzah-
ler selbst bei konstanten Hebesatzen und Messzahlen zusatzlich belastet. Da die Grundsteuer oh-
nehin schwer zu rechtfertigen ist, sollte dies vermieden werden.

Daher pladiert das Institut weiterhin fiir die Umsetzung einer wertunabhangigen Einfachsteuer
(Std-Modell). Dieses Reformmodell kénnte auch in der politischen Diskussion wieder relevant wer-
den, wenn das Bundesverfassungsgericht die von den Landern beabsichtigte etwa 10-jahrige Fort-
geltung der Giberholten Einheitsbewertung nicht akzeptiert. Sollten die Lander dennoch an ihrem
derzeitigen Vorschlag festhalten, missten zumindest geeignete Rahmenbedingungen fiir eine auf-
kommensneutrale Grundsteuerreform geschaffen werden. Neben der in Aussicht gestellten Lan-
derautonomie bei der Festlegung der Grundsteuer-Messzahlen sind hierflir eine Befristung des
Grundsteuergesetzes mit Evaluierung der Reformauswirkungen und eine sachgerechte Erfassung
der Grundsteuereinnahmen im Landerfinanzausgleich erforderlich. AuRerdem miissen vor dem vo-
raussichtlichen Inkrafttreten der Reform im Jahr 2027 die Steuermesszahlen so angepasst werden,
dass Aufkommensneutralitat tatsachlich gewahrleistet ist. Auch die Einfiihrung einer Hartefallklau-
sel ist zu erwdgen, um lGbermalige Belastungszuwachse zu vermeiden. Schliefllich ist die Wiederein-
fihrung einer Baulandsteuer — die eine ungerechte Strafsteuer auf unbebautes Bauland darstellt —
abzulehnen, da sie die bereits bestehenden Mangel der Grundsteuer erheblich verscharfen wiirde.

Ein insofern modifizierter Reformvorschlag ware ein vertretbarer Kompromiss fir die Steuerzahler.

Zum einen kdme damit das weitaus problematischere ,Nord-Modell” nicht zum Zuge. Zum anderen
ware mit der Abwehr einer verkehrswertorientierten Grundsteuer zugleich einer moglichen Reakti-

vierung der Vermaogensteuer ein Riegel vorgeschoben.
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