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Die Arbeitsgruppe héit eine Reform der Grundsteuer orientiert an Verkehrswer-
ten flir realisierbar.

2. Vorschlag einer verkehrswertorientierten Bemessungsgrundlage

Die Arbeitsgruppe schlagt vor, die Grundsteuer zukinftig auf der Basis einer am

Verkehrswert orientierten Bemessungsgrundiage zu erheben.

Der Verkehrswert ist allerdings eine mathematisch nicht exakt feststellbare Grofe. In
einem Massenverfahren kann es nur darum gehen, sich diesem Idealwert - soweit

dies mit einem vertretbaren Aufwand moglich ist - zu nahern,

Die far ein solches Verfahren erforderlichen Daten sind nach den Feststellungen der
Arbeitsgruppe bereits jetzt in Teilbereichen vorhanden. Durch die Novellierung des
Baugesetzbuchs und die damit ab 2009 eintretende Datenverdichiung wird nach
Einschatzung der Arbeitsgruppe ab 2012 eine flachendeckend ausreichende Daten-
menge fir die vorgeschlagene Wertermittiung zur Verf(gung stehen.

Der Verkehrswert als Bemessungsgrundiage der Grundsteuer entspricht mit hoher
Sicherheit den Anforderungen des Bundesverfassungsgerichts, weil das Gericht in
seinen neueren Entscheidungen immer den Verkehrswert als Richtschnur far eine

gleichheitsgerechte Ausgestaltung der Bemessungsgrundlage herangezogen hat.

Eine am Verkehrswert orienfierte Bemessungsgrundlage wird nach Auffassung der
Arbeitsgruppe atich eher als einfach strukturierte Bemessungsgrundlagen Akzeptanz
bei Eigeniimern und Mietern finden, weil Grundstickseigentimer in aller Regel
- zumindest grobe Vorsteliungen tUber den Wert ihrer immobilien haben und auch
Mieter an der Héhe der Miete den Wert ihrer Wohnung einschéatzen kénnen.

Nach den Berechnungen der Arbeitsgruppe wird das vorgeschlagene Verfahren
deutlich kostenglnstiger als das bisherige Bewertungsverfahren sein.



Der Vorschiag der Arbeitsgruppe fuhrt — bei entsprechender Wahl des Hebesatzes
durch die Gemeinden — auch nicht zu einer Erhdhung des Steueraufkommens. Er
dient nur dazu, bestehende gleichheitswidrige Wertverzerrungen zwischen den ver-
schiedenen Grundstiicksarten und einzelnen Grundsticken zu korrigieren und damit
die Verfassungskonformitat der Grundsteuer dauerhaft zu sichern. Die Gemeinden
sind, wie bereits bei Einfihrung der Einheitswerte 1964, gehalten, das veranderte
Bemessungsvolumen der Grundsteuer durch Anpassung ihres Hebesatzes aus-

zugleichen. Der Schlissel fur die angestrebte Aufkommensneutralitat liegt somit bei

den Gemeinden.

3. Die Wertermittiungsmethode

Fur die vorgeschlagene Wertermittlung werden einerseits die individuellen Daten
der zu bewertenden Grundstiicke, wie Lage, Grundsticksgréfie, Wohnflache etc.
benstigt, andererseits auch Vergleichsdaten des immobilienmarkts, die in Gutachter-
ausschiissen bereits seit Jahrzehnten aus den dort gesammelten Kaufpreisen abge-
leitet werden. Basis ist das in den Finanzamiern sowie in den Vermessungs- und Ka-
tasterverwaltungen und Gutachterausschissen der Lander vorhandene Datenmate-

rial.

Die Methode besteht darin, die individuellen Daten des zu bewertenden Grundstlicks
automationsgestitzt mit den aus den mathematisch-statistischen Verfahren der Reg-
ressionsanalysen gewonnenen Vergleichsdaten des Immobilienmarkts zu verknlp-

fen.

Hinsichtlich der Daten der zu bewertenden Grundstlcke beschrankt sich das Ver-
fahren auf wenige fir die Wertermittiung signifikante Merkmale. Dies sind z. B. bel
der mit ca. 21 Millionen Objekten gréRten Gruppe der Wohnimmobilien (Ein- und
Zweifamilienhauser und Eigentumswohnungen) die Lage, die Grundstlcksgrofte, die
Wohnflache und das Baujahr, bei gewerblichen Objekien auch die Nutzflache und
die Ertrage. Weitere individuelle Merkmale, wie z. B. der Ausstattungsstandard und
der Erhaltungszustand konnen in einem Massenverfahren nicht berlcksichtigt wer-

den. Es wird also immer eine durchschnittliche Ausstatiung und ein durchschnittlicher
Erhaltungszustand unterstelll. Eine solche Typisierung ist unvermeidbar und nach

der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts zuldssig.



Die Vergleichsdaten des Immobilienmarkts werden durch Auswertung der bei den
Gutachterausschissen gefilhrten Kaufpreissammiung gewonnen. Die Kaufpreis-
sammiung biidet das tatsachliche Marktgeschehen ab. Zur Auswertung grofier Da-
tenbestande wird vor allem die sog. muitiple Regressionsanalyse eingesetzt, die die
Unterschiede in den Kaufpreisen durch z.B. die Hohe des Bodenwerts, die Gréfle der
Wohnflache oder andere Einflussgréfen optimal erkldren kann. Als Ergebnis erhalt

man Vergleichsfaktoren, in denen der Einfluss der wesentlichen wertbestimmenden

Merkmale einzeln quantifiziert wird.

Die Ableitung der Vergleichsdaten aus den Kaufpreissammiungen gehort zu den
Mauptaufgaben der Gutachterausschisse. Vergleichsfaktoren werden regelmaniig

neu ermittelt und in Grundsticksmarktberichten verdffentlicht.

5. Zukiinftiger Verfahrensablauf

Das kiinftige Bewertungsverfahren muss foigende Bestandteile enthaiten:

e Schnittstelle zur Aufnahme der Objektdaten
e Schnittstelle zur Aufnahme der Daten des immobilienmarktes

e Rechenprogramm zur Berechnung des Grundstiickswertes.

Dieses Verfahren muss in der Lage sein, jéhrliche Aktualisierungen der Daten des
Objekts und der Daten des Immobilienmarktes aufzunehmen und zuriickliegende
Stichtage zu bertcksichtigen. Nach Auffassung der Arbeitsgruppe erflllt das darge-
stellte Verfahren diese Anforderungen.

6. Land- und forstwirtschaftiiche Grundstiicke

Bisherige Reformvorschlage haben zum Tell auf die weitere Erhebung der
Grundsteuer A fur land- und forstwirtschaftliche Betriebe verzichtet, weil der Erhe-
bungsaufwand in keinem Verhélitnis zum Ertrag der Steuer stehe. Die Arbeitsgruppe
hélt die Ermittlung einer verkehrswertorientierten Bemessungsgrundlage fur jand-
und forstwirtschaftliich genutzte Grundstiicke mit vertretbarem Aufwand fur machbar.
In der unter Punkt 2 genannten Kostenschatzung sind land- und forstwirtschaftliche
Grundstiicke bereits enthalten.



Anders als bisher solite Besteuerungsgegenstand jedoch nicht der land- und forst- '
wirtschaftliche Betrieb insgesamt sein, sondern nur die land- und forstwirtschaftlich

genutzten Grundsilicke.

Entsprechend der Vorgehensweise bei der Grundsteuer B spricht sich die Arbeits-

gruppe generell fur die Eigentamerbesteuerung aus.

Die Vorteile sind:

» Die Nutzung des automatisierten Liegenschaftskatasters ist méglich.

e Eine Erkiarung des Steuerpflichtigen ist Uberfilissig.

« Eine volistandige Erfassung von Flachen und Nutzungen ist gewahrleistet.

e Der Fortschreibungsbedarf ist relativ gering.
Zum Bewertungsverfahren schidgt die Arbeitsgruppe vor:

s Land- und forstwirtschaftlich genutzte Fiachen und Stlcklandereien werden

entsprechend dem Verfahren fur unbebaute Grundstlcke beweriet.

e Hinsichtlich der bebauten Flachen ist zu unterscheiden zwischen Resthofen und

Bauernhdafen.

s Die Resthéfe sind wie Grundstlcke des individuellen Wohnungsbaus (Ein-

bzw. Zweifamilienhaus) zu bewerien.

« FEur die Bewertung von Bauernhdfen schiagt die Arbeitsgruppe die Anwen-
dung vergleichender Verfahren vor. Wohnteile sind unter Zugrundelegung ei-
ner regional tblichen Grundstlicksgré®e wie Grundstlcke des individuellen
Wohnungsbaus zu bewerten. Darliber hinausgehende Grundstlcksflachen
sind mit dem Bodenrichtwert zu erfassen. Der Bestand an Wirtschaftsgebau-

den ist mit Korrekturfaktoren zu berticksichtigen.



8. Kiinftige Organisation

Die von der Arbeitsgruppe vorgeschiagene Methode der Wertermittlung iasst der
Polifik freie Hand in der Auswah! einer effizienten und umsetzbaren Organisations-
struktur. Die Arbeitsgruppe hatte hierfur keinen Untersuchungsauftrag und kann
daher nur einige erste Hinweise auf die Bandbreite méglicher Organisationsformen

far den Datenfiuss von der Bemessungsgrundiage zur Grundsteuererhebung geben.

Sie schlagt vor, die Ermittlung der Bemessungsgrundiage bei der Vermessungs- und
Katasterverwaltung anzusiedeln, da sie wegen ihres Fachwissens und der dorf ver-
walteten Daten am besten hierfir geeignet ist. Wegen der erforderlichen Daten des
Immobilienmarktes sind die Gutachterausschiisse organisatorisch einzubinden.

Der Datenfluss von der Wertermittiung zur Grundsteuererhebung koénnte nach der

Erstellung der Bemessungsgrundiage unverandert auf bestehenden Strukiuren

(formiiche Feststellung der Bemessungsgrun'dlage und Festsetzung des Grund-
steuermessbescheides durch das Finanzamt, Grundsteuerfestsetzung durch die

Gemeinde) aufsetzen.

Die Grundsteuerreform konnte jedoch auch dazu genutzt werden, das bisherige drei-
stufige, aufwandige und fur Burger schwer verstandliche Verfahren zu vereinfachen.
So kénnten die Bemessungsgrundliage und die Steuerfestsetzung in einem Bescheid
zusammengefasst und dadurch deutlich blrgerfreundlicher und kostenglnstiger ges-
taltet werden. Die Grundsteuererhebung sollie wie bisher bei den damit seit langem
vertrauten Stellen der Kommunen bzw. in den Stadtstaaten bei den Finanzadmtern

verbleiben.

9, Belastungsverschiebungen

Der Vorschlag der Arbeitsgruppe wird bezogen auf den Einzelfall zu Veranderungen
der Steuerbelastung flhren. Es werden sich sowoh! héhere als auch geringere Steu-
ern ergeben, die im kinzelfall durchaus befrachtlich sein konnen. Dies ist die zZwangs-

laufige Folge der Beseitigung der bestehenden jahrzehntelangen Wertverzerrungen.

Die Belastungsverschiebungen kénnen - bei den durch die Reform héher belasteten
Steuerzahiern — in der Anfangsphase auch zu einer geringeren Akzeptanz der Steuer
fihren, weil die vom bisherigen System Begtinstigten sich ihrer Privilegierung oft gar
nicht bewusst waren. Dieses Problem ergibt sich jedoch bei jedem Reformvorschlag.



Die Arbeitsgruppe ist hierzu der Auffassung, dass gerade die von ihr vorgeschiagene
marktorientierte Bemessungsgrundlage, die flr den Blrger — wenn er sich mit ande-
ren Steuerzahlern vergleicht — nachvollziehbar ist, auf Dauer zu einer Akzeptanz der
Bemessungsgrundlage fihren wird. Dies bestatigen auch die einschidgigen Erfah-
rungen in den Niederlanden.

10. Zusammenfassung / Ergebnis

Die vorliegende Studie zeigt, dass eine am Verkehrswert orientierte Bemessungs-
grundiage fir die Grundsteuer in Deutschland machbar ist und damit die Uberkom-

menen Einheitswerte abgeldst werden kdnnen.

Hierfir missen die Daten der zu bewertenden Grundsticke in einem automations-
gesteuerten Prozess mit den aus Verkaufsfallen abgeleiteten Daten des Immobitien-
marktes verkntpft werden. Die erforderlichen Grundstlcksdaten wie Grundstlcks-
groke, Lage, Wohnfldche etc. sind vorhanden und missen einmalig in ein System
eingepflegt werden. Die benétigten Daten des Immobilienmarktes sind aktuell noch
nicht vollstandig in allen Landern verfugbar. Sie werden jedoch aufgrund der Novel-
lierung des Baugesetzbuchs, das die Ableitung von Vergleichsdaten aus der Kauf-
preissammiung ab 2009 fur alie Lander zwingend vorschreibt, in wenigen Jahren fla-
chendeckend zur Verflugung stehen. Auf dieser Basis kdnnen fur alle Grundstlcke in
Deutschiand Grundsteuerwerte erstellt werden, die in einer realitdisgerechten Relati-
on zu den Verkehrswerten stehen. Sie entsprechen damit der Rechtsprechung des

Bundesverfassungsgerichts.

Anders als bei bisherigen Reformvorschlagen kénnen die Werte entsprechend der
Entwickiung des Grundsticksmarktes automationsgestltzt jahriich fortgeschrieben
werden. Der Vorschlag macht damit eine spatere Anpassung an veranderte Grund-
stucksmarktverhaltnisse durch eine erneute Hauptfeststellung entbehriich, fur die

ansonsten wiederum der Gesetzgeber tatig werden musste.

Die Kosten fur die laufende Bewertung reduzieren sich nach Einschatzung der Ar-
beitsgruppe auf ca. 6 Euro pro Grundstuck und Jahr. Demgegeniber betragen die
derzeitigen durchschnittlichen Kosten der Einheitsbewertung je tatsachlich bearbeite-
ter wirtschafticher Einheit rund 128 Euro; dies bei einer jahrlichen Aktualisierung von

nur 7 % aller Faile.



