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die ifst-Schrift 503:

Grundsteuerreform:
Aufkommens- und Belastungswirkungen des Aquivalenz-,
Kombinations- und Verkehrswertmodells

Die Ermittlung der grundsteuerlichen Bemessungsgrundlage ist reformbe-
diirftig und wird gegenwirtig vom Bundesverfassungsgericht auf ihre Ver-
fassungsméfigkeit tberpriift. In der Offentlichen politischen Diskussion
werden derzeit insbesondere drei Reformmodelle betrachtet: das flichen-
orientierte Aquivalenzmodell, das sowohl flichen- als auch wertorientierte
Kombinationsmodell sowie das wertorientierte Verkehrswertmodell. Anhand
einer Vollerhebung der Grundstiicke der Stadt Fiirth (Bayern) werden in der
vorliegenden Schrift die Aufkommenswirkungen (Ebene der Gemeinde) und
Belastungswirkungen (Ebene der Biirger) einer mdglicherweise kommen-
den Grundsteuerreform quantifiziert. Fiir die einzelnen Modelle ergeben sich
sehr unterschiedliche Gesamtwirkungen: Sofern der Hebesatz unverdndert
bleibt, kommt es beim Aquivalenzmodell zu einer Aufkommensminderung.
Demgegeniiber ergibt sich fiir das Kombinations- und das Verkehrswert-
modell bei unverdndertem Hebesatz eine Aufkommenserh6hung.

Die Auswertung zeigt, dass bei allen Reformmodellen die Auswirkungen fiir
das einzelne Grundstiick deutlich vom Gesamtergebnis abweichen konnen.
Diese sehr starke Streuung der Einzelergebnisse ist fiir die Akzeptanz einer
Grundsteuerreform duflerst bedeutsam. Die Aufkommenswirkungen auf
Ebene der Gemeinden (Gesamtbetrachtung) lassen sich durch eine Anpas-
sung des Hebesatzes und ggf. der Steuermesszahl relativ leicht ausgleichen,
d.h. die Verénderung bei der Bemessungsgrundlage konnte durch eine gegen-
laufige Verdnderung des Steuersatzes neutralisiert werden. Da die Herstel-
lung von Aufkommensneutralitdt aus Sicht der Gemeinde an der Streuung bei
den einzelnen Grundstiicken (Einzelbetrachtung) nichts éndert, ist bei einer
Grundsteuerreform starke politische Uberzeugungsarbeit zu leisten. Soll das
Aufkommen der Gemeinden konstant bleiben, muss es auf Ebene der Steu-
erschuldner zu Verschiebungen kommen, d.h. es wird sowohl Gewinner als
auch Verlierer geben. Beim Ansatz ,,durch die Grundsteuerreform wird kei-
ner stirker belastet™ handelt es sich folglich um reines Wunschdenken.

Institut Finanzen und Steuern
Prof. Dr. Johanna Hey

Berlin/K6ln, im Januar 2015
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Die Untersuchungsergebnisse auf einen Blick

Die Bemessungsgrundlage fiir die Grundsteuer bestimmt sich nach dem Ein-
heitswert des Grundbesitzes. Aus dem Unterlassen einer allgemeinen Neu-
bewertung iiber mehrere Jahrzehnte resultiert moglicherweise ein Verstof3
gegen die aus dem Grundgesetz ableitbare Forderung nach einer gleichméafi-
gen und folgerichtigen Besteuerung.

Als Reformmodelle werden zurzeit insbesondere drei Modelle diskutiert:
Aquivalenzmodell, Kombinationsmodell und Verkehrswertmodell. Fiir
die Stadt Fiirth (Bayern) wurden auf Basis einer Vollerhebung die Auswir-
kungen dieser Reformvorschldge quantifiziert. Dabei wird sowohl auf die
Gemeinden (Aufkommenswirkungen) als auch auf die einzelnen Grundstii-
cke (Belastungswirkungen) abgestellt.

1. Gesamteffekt: Die Flichenorientierung des Aquivalenzmodells fiihrt
bei gleich bleibendem Hebesatz zu einer Aufkommensminderung um
knapp 20 %. Die (teilweise) Wertorientierung fiihrt beim Kombinati-
onsmodell bei unverdndertem Hebesatz zu einer Aufkommenssteige-
rung um fast 70 %. Beim Verkehrswertmodell ergibt sich eine Verzehn-
fachung der Einnahmen, sofern sowohl die Steuermesszahl als auch der
Hebesatz gleich bleiben.

2. Belastungswirkungen bei unverindertem Hebesatz fiir das einzelne
Grundstiick: Die Ergebnisse fiir die einzelnen Grundstiicke streuen sehr
stark. Aus den Aufkommensverdnderungen (Gesamteffekt) lassen sich
keine belastbaren Aussagen iiber die Auswirkungen fiir die einzelnen
Grundstiicke ableiten. Dieser Effekt ist beim Kombinationsmodell noch
stirker ausgeprigt als beim Aquivalenzmodell. Der Anteil der Grundstii-
cke, bei denen nach einer Reform eine héhere Grundsteuer zu zahlen ist
(Verlierer), betriigt beim Aquivalenzmodell mehr als 30 %. Beim Kom-
binationsmodell gibt es hingegen knapp 80 % Verlierer.

3. Belastungswirkungen bei Aufkommensneutralitit: Soll die Grund-
steuerreform aufkommensneutral umgesetzt werden, ist beim Aquiva-
lenzmodell der Hebesatz zu erhdhen und beim Kombinationsmodell der
Hebesatz zu mindern. Damit erhoht sich beim Aquivalenzmodell der
Anteil der Verlierer auf iiber 40 %, wihrend es beim Kombinationsmo-
dell noch gut 60 % Verlierer gibt.

4. ,,Deckelung® der Belastung: Wird eine Regelung geschaffen, bei der
kein Steuerschuldner nach der Reform hoher belastet wird als vor der
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Reform, verbleibt als einziger Verlierer die Stadt. Beim Aquivalenzmo-
dell liegt der Aufkommensverlust dann bei knapp 40 %. Beim Kombi-
nationsmodell gehen 15 % der Einnahmen verloren. Bei der Aussage
,durch die Grundsteuerreform wird keiner stirker belastet” handelt es
sich also um reines Wunschdenken.

. Zu erwartende Akzeptanzprobleme: Die starken Streuungen sind

fiir die politische Umsetzung und Akzeptanz einer Grundsteuerreform
problematisch. Jedes (auch hier nicht diskutierte) Reformmodell wird
allerdings unvermeidlich Gewinner und Verlierer hervorbringen. Diese
Erkenntnis erscheint trivial. Um eine Grundsteuerreform politisch durch-
setzen zu konnen, ist es aber sehr bedeutsam, dass den Biirgern derartige
Zusammenhdnge ausreichend erldutert werden. Wer einen anderen Ein-
druck erweckt, lauft Gefahr, dass eine Grundsteuerreform bei den Biir-
gern keine Akzeptanz findet.



I. Anlass und Zielsetzung der Untersuchung

1. Ausgangspunkt: Grundsteuer moglicherweise
verfassungswidrig

Bemessungsgrundlage fiir die Grundsteuer bildet der Einheitswert des
Grundbesitzes (§ 13 Abs. 1 GrStG i.V.m. § 19 Abs. 1 BewG). Dieser Wert
liegt erheblich unter dem aktuellen Verkehrswert. Dies beruht weniger auf
den im BewG kodifizierten Verfahrensgrundsitzen, sondern insbesondere
darauf, dass bei Ermittlung des Einheitswerts auf die zum Zeitpunkt der
letzten Hauptfeststellung (in den alten Bundeslédndern der 1.1.1964, in den
neuen Bundesldndern der 1.1.1935) geltenden Verhéltnisse abgestellt wird.

Nach Ansicht des Bundesfinanzhofs' ist die geltende Rechtslage fiir Stich-
tage bis zum 1.1.2007 noch nicht verfassungswidrig; der Bundesfinanzhof
geht allerdings davon aus, dass die Vorschriften zur Einheitsbewertung ab
dem Bewertungsstichtag 1.1.2009 verfassungswidrig sind. Aus einem wei-
teren Unterbleiben einer allgemeinen Neubewertung konnte sich ein Ver-
stof} gegen die aus dem Grundgesetz ableitbare Forderung nach einer gleich-
méBigen und folgerichtigen Besteuerung ergeben. Bei der Grundsteuer geht
es zwar im Gegensatz zur Erbschaft- und Schenkungsteuer sowie zur (bis
zum Jahr 1996 erhobenen) Vermogensteuer nicht um die Gleichbehand-
lung des Grundbesitzes mit anderen Wirtschaftsgiitern. Es stellt sich aber
die Anforderung nach einer Gleichbehandlung des Grundbesitzes innerhalb
einer Gemeinde. Aufgrund des inzwischen mehrere Jahrzehnte umfassenden
Hauptfeststellungszeitraums ergeben sich zwischen in einer Gemeinde gele-
genen Grundstiicken erhebliche Bewertungsunterschiede. Da diese Diffe-
renzen bei der Bemessungsgrundlage weder durch die Steuermesszahl noch
durch den Grundsteuerhebesatz ausgeglichen werden, liegt insoweit ein Ver-
stof} gegen das Ziel einer folgerichtigen Besteuerung vor.

' Vgl. hinsichtlich der VerfassungsméiBigkeit bis zum 1.1.2007 BFH-Urteil v.
30.6.2010 — II R 60/08, BStBI. II, 897; BFH-Urteil v. 30.6.2010 — II R 12/09,
BStBI. 11 2011, 48. Siehe auch BFH-Urteil v. 30.6.2010 — II R 8/09, II R 10/09,
BFH/NV 2010, 2023; BFH-Urteil v. 30.6.2010 — II R 17/09, II R 18/09, BFH/
NV 2010, 2028. Vgl. zur moglichen Verfassungswidrigkeit ab dem 1.1.2009
BFH-Beschluss v. 22.10.2014 — II R 16/13, BStBI. 11, 957.
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Da inzwischen das Bundesverfassungsgericht angerufen wurde,” ist der
Gesetzgeber zum Handeln aufgefordert, wenn er nicht riskieren will, dass
die Grundsteuer aus verfassungsrechtlichen Griinden nicht mehr erhoben
werden darf. Welche Schlussfolgerung der Gesetzgeber aus der vom Bun-
desfinanzhof formulierten Kritik zieht,* kann noch nicht angegeben werden.*

In

der politischen Diskussion werden zur Reform der Grundsteuer zurzeit im

2

18

Das Verfahren BFH-Urteil v. 30.6.2010 — IT R 12/09, BStBI. II 2011, 48 ist
unter dem Aktenzeichen 2 BvR 287/11 beim BVerfG anhéngig. Dariiber hin-
aus sind das Verfahren BFH-Beschluss v. 18.1.2011 — IT B 74/10 unter dem
Aktenzeichen 1 BVR 639/11 sowie das Verfahren BFH-Beschluss v. 24.2.2012
— 11 B 110/11 unter dem Aktenzeichen 1 BvR 889/12 vor dem Bundesverfas-
sungsgericht anhédngig, vgl. BR-Drs. 257/14 v. 25.6.2014. Das Verfahren BFH-
Beschluss v. 22.10.2014 — II R 16/13 ist unter dem Aktenzeichen 1 BvL 11/14
beim BVerfG anhdngig. Einheitswertfeststellungen und Grundsteuermessbe-
scheide werden wegen der Priifung der Verfassungswidrigkeit derzeit nur vor-
laufig festgesetzt, vgl. Gleich lautende Erlasse der obersten Finanzbehorden der
Lénder vom 19.4.2012, unter anderem Bayerisches Staatsministerium der Finan-
zen, Erlass v. 19.4.2012 — 37-S 0338-042-8 979/12, BStBI. 1 2012, 490.

Auch die Europédische Kommission hat die Bundesrepublik aufgefordert, die
Ermittlung der Bemessungsgrundlage neu zu regeln, um die Steuerbelastung
gerechter zu verteilen, vgl. Europdische Kommission, Empfehlungen fiir eine
Empfehlung des Rates zum nationalen Reformprogramm Deutschlands 2014
mit einer Stellungnahme des Rates zum Stabilitdtsprogramm Deutschlands 2014
— COM(2014) 406, 5 und 7. Die von der Europdischen Kommission gleichzeitig
vorgeschlagene Erhohung der Einnahmen aus periodischen Immobilienabgaben
ist allerdings unabhéngig von der Ausgestaltung der Bemessungsgrundlage.

Im Koalitionsvertrag wird ausgefiihrt, dass die Grundsteuer unter Beibehal-
tung des Hebesatzrechtes fiir die Gemeinden zeitnah modernisiert werden soll.
Gleichzeitig werden die Bundeslénder aufgefordert, sich rasch auf eine gemein-
same Position zu einigen, vgl. Koalitionsvertrag von CDU, CSU und SPD fir
die 18. Legislaturperiode, ,,Deutschlands Zukunft gestalten®, 2013, 93.



Wesentlichen drei Vorschlige diskutiert:* Aquivalenzmodell,® Kombinati-
onsmodell” sowie Verkehrswertmodell.® Diese Modelle sollen aufkommens-
neutral umgesetzt werden.’

Fiir die Beurteilung der Ansitze zur Reform der Grundsteuer bilden deren
finanzielle Auswirkungen ein sehr wichtiges Kriterium. Dazu wurden vom
Statistischen Bundesamt bereits umfangreiche Modellrechnungen durch-
gefiihrt. Diese Ergebnisse sind allerdings nicht verdffentlicht worden.'

5

Siehe hierzu Bartsch, KStZ 2011, 164, 205; Becker, BB 2011, 535; Becker,
BB 2011, 2391; Briiggemann, ErtbBstg 2012, 111; Eisele, StW 2011, 175; Hey,
in Hey/Maiterth/Houben, Zukunft der Vermogensbesteuerung, ifst-Schrift 483,
2012, 80-85; Krause/Grootens, NWB-EV 2011, 231; Karl-Briuer-Institut des
Bundes der Steuerzahler e.V. (Hrsg.), Reform der Grundsteuer, Handlungs-
bedarf und Reformoptionen, 2011; Nehls, Der Gemeindehaushalt 2013, 205;
Schmehl, in Wieland (Hrsg.), Kommunalsteuern und -abgaben, DStJG 35, 2012,
249; Schulemann, BB 2012, 813; Spengel, StBW 2012, 31; Zochert, BB 2011,
3105. Modellvorschlige, die nicht veroffentlicht wurden, sondern nur intern in
Arbeitsgruppen untersucht werden, miissen in dieser Schrift naturgemif3 unbe-
riicksichtigt bleiben. Zu weiteren Reformvorschlidgen, die jedoch in der laufen-
den politischen Diskussion keine Rolle spielen, siche Richter/Heckmann, StuW
2011, 331; Spengel/Heckemeyer/Zinn, DB 2011, 10; Wissenschaftlicher Beirat
beim Bundesministerium der Finanzen, Reform der Grundsteuer, 2010.

Vgl. Arbeitsgruppe der Linder Baden-Wiirttemberg, Bayern und Hessen, Eck-
punkte fiir eine vereinfachte Grundsteuer nach dem Aquivalenzprinzip, 2010.
Das Land Baden-Wiirttemberg hélt an diesem Vorschlag nicht mehr fest und
befiirwortet mittlerweile eine am Verkehrswert orientierte Grundsteuer, vgl.
Koalitionsvertrag von BUNDNIS 90/DIE GRUNEN und SPD Baden-Wiirttem-
berg fiir die 15. Legislaturperiode, ,,.Der Wechsel beginnt.”, 2011, 57. Im Koa-
litionsvertrag der hessischen Landesregierung wird hinsichtlich einer Grund-
steuerreform lediglich ausgefiihrt, dass das Erhebungsverfahren nicht unnétig
verkompliziert werden soll, vgl. Koalitionsvertrag zwischen der CDU Hessen
und BUNDNIS 90/DIE GRUNEN Hessen fiir die 19. Wahlperiode des hessi-
schen Landtags 2014-2019, ,,Verlésslich gestalten — Perspektiven erdffnen®,
2014, 14.

Vgl. Bundesland Thiiringen, Reform der Grundsteuer — Gebdaudewertunabhén-
giges Kombinationsmodell, 2011.

Vgl. Senatorin fiir Finanzen, Freie Hansestadt Bremen, Grundsteuer auf der
Basis von Verkehrswerten — Machbarkeitsstudie, 2010.

Vgl. Bericht der linderoffenen Arbeitsgruppe, Bewertung der Ansétze einer
Grundsteuerreform und weitere Verfahrensvorschliage, 2011, 9.

Vgl. Handelsblatt vom 13.9.2012, http://www.handelsblatt.com/finanzen/recht-
steuern/steuern/steuerreform-bei-der-grundsteuer-bewegt-sich-was/7119172.
html (zuletzt abgerufen am 10.11.2014).
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Die Verdffentlichungen, in denen die Vorschlige fiir Aquivalenz-, Ver-
kehrswert- und Kombinationsmodell vorgestellt werden, enthalten zwar
Verprobungsergebnisse,'! diese wurden allerdings auf Basis sehr kleiner und
(moglicherweise) nicht repréasentativer Stichproben ermittelt. Die Liicke hin-
sichtlich der quantitativen Auswirkungen der Reformmodelle soll in dieser
Schrift auf Basis umfangreicher Berechnungen, bei denen auf die individu-
ellen Verhéltnisse der einzelnen Grundstiicke abgestellt wird, zumindest zum
Teil geschlossen werden.

2. Zielsetzung: Analyse der Aufkommens- und
Belastungswirkungen

Bei der Quantifizierung der finanziellen Effekte der Reformmodelle wird
sowohl auf die Gemeinden als auch auf die Biirger abgestellt. Die Aufkom-
menswirkung auf Ebene der Gemeinden ist fiir die Akzeptanz der Grund-
steuerreform durch die Gemeinden offensichtlich ein sehr wichtiger Aspekt.
Durch die Herausarbeitung des Bemessungsgrundlageneffekts der unter-
suchten Reformmodelle kann bestimmt werden, wie sich das Grundsteuer-
aufkommen verdndern wiirde, wenn der Grundsteuerhebesatz gleich bleiben
wiirde. Ergdnzend wird herausgearbeitet, wie sich der Hebesatz verdndern
miisste, damit sich aus Sicht der Gemeinde das Grundsteueraufkommen
nicht verdndern wiirde.

Fiir die politische Umsetzung sind auch die Reaktionen der Biirger sehr
bedeutsam. Bei der Grundsteuer geht es dabei nicht nur um die Steuer-
schuldner selbst, d.h. die Grundstiickseigentiimer (§ 10 GrStG). Aufgrund
der Umlage der Grundsteuer als Nebenkosten (§ 2 Nr. 1 BetrKV) und der
damit verbundenen Uberwilzung dieser Steuer sind auch die Mieter von
einer Grundsteuerreform betroffen (Belastungswirkung). Aus diesem Grund
wird nicht nur aufgezeigt, wie sich das Grundsteuerautkommen als Ganzes
verdndert, sondern es werden zusétzlich die Verdnderungen fiir jedes ein-
zelne Grundstiick herausgearbeitet. Insbesondere werden die Grundstiicke
ndher untersucht, bei denen sich die Grundsteuer erhohen wiirde (Verlierer

Vgl. Arbeitsgruppe der Linder Baden-Wiirttemberg, Bayern und Hessen,
Grundsteuer nach dem Aquivalenzprinzip (Fn. 6), 15-17; Bundesland Thiirin-
gen, Gebaudewertunabhingiges Kombinationsmodell (Fn. 7), 19-20; Tartler,
Thiiringer Vorschlag fiir eine gebdudewertunabhdngige Grundsteuer — Beitrag
zur notwendigen Reform der Grundsteuer, 2011, 11; Senatorin fiir Finanzen,
Freie Hansestadt Bremen, Grundsteuer auf Basis von Verkehrswerten (Fn. 8),
49-52.
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der Grundsteuerreform). Von den Gewinnern (bei einer Reform der Grund-
steuer wiirde sich die Steuerschuld reduzieren) sind hinsichtlich der Umset-
zung der Reform keine ablehnenden Reaktionen zu erwarten. Es wird sich
zeigen, dass im Einzelfall die Abweichungen vom Durchschnittswert sehr
erheblich sind. Bei jedem der betrachteten Reformmodelle kann es bezogen
auf das einzelne Grundstiick im Vergleich zur bisherigen Rechtslage sowohl
Erhéhungen als auch Minderungen geben. Bemerkenswert ist, dass diese
Aussage unabhingig davon gilt, ob in einer Gesamtbetrachtung die Gesamt-
bemessungsgrundlage ansteigt oder sich reduziert.

Bei der Analyse der Belastungswirkungen wird im ersten Schritt davon aus-
gegangen, dass der Hebesatz der Grundsteuer unverdndert bleibt. Im zwei-
ten Schritt wird der Grundsteuerhebesatz so angepasst, dass es in einer
Gesamtbetrachtung zu keiner Verdanderung des Steuerautkommens kommen
wiirde. Diese Kombination von Bemessungsgrundlagen- und Steuersatzef-
fekt fiihrt zwar dazu, dass aus Sicht der Steuergldubiger (die Gemeinden)
kein Aufkommenseffekt eintritt. Allerdings wird sich aus Sicht der Biirger
der Belastungseftekt verdndern. Wenn sich durch die Grundsteuerreform die
Bemessungsgrundlage insgesamt betrachtet reduziert, ist aus Sicht der im
ersten Schritt bestimmten Gewinner zu priifen, ob der Effekt aus der Ver-
ringerung der Bemessungsgrundlage oder der Effekt aus der Erhdhung des
Grundsteuerhebesatzes tiberwiegt. Fiir jedes Grundstiick wird bestimmt, ob
sich bei einer gemeinsamen Betrachtung von Bemessungsgrundlagen- und
Steuersatzeffekt die Grundsteuer reduziert (die Gewinnerposition wird abge-
schwicht) oder erhoht (aus einem Gewinner wird ein Verlierer). Bei den im
ersten Schritt erkannten Verlierern wird sich bei einer Anpassung des Grund-
steuerhebesatzes die Grundsteuerbelastung weiter erhdhen, da der Bemes-
sungsgrundlageneffekt durch den Steuersatzeffekt verstarkt wird. Analog
wird vorgegangen, wenn sich bei der Reform der Grundsteuer insgesamt
eine Erhohung der Bemessungsgrundlage ergibt.

Im dritten Schritt wird angenommen, dass nach einer Grundsteuerreform die
Steuerschuld auf die derzeit erhobene Grundsteuer begrenzt wird. Eine der-
artige ,,Deckelung® wird zwar die Akzeptanz durch die Biirger erhdhen, da
es in diesem Fall durch die Grundsteuerreform bei keinem Blirger zu einer
Erhéhung der Steuerschuld kommen wiirde. Die Berechnungen werden
allerdings zeigen, dass eine derartige Vorgehensweise aufgrund des damit
verbundenen deutlichen Riickgangs des Steuerautkommens fiir die Gemein-
den keine akzeptable Option darstellt. Dieser Untersuchungsschritt dient
deshalb lediglich als Ergdnzung. Es soll verdeutlicht werden, dass es bei
einer Umsetzung der diskutierten Reformmodelle immer (mehr oder wenig
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viele) Verlierer geben wird. Bei der Aussage ,,durch die Grundsteuerreform
wird keiner starker belastet” handelt es sich um reines Wunschdenken. Diese
Erkenntnis erscheint trivial. Um eine Grundsteuerreform politisch durch-
setzen zu konnen, ist es aber sehr bedeutsam, dass den Biirgern derartige
Zusammenhénge ausreichend erldutert werden. Wer einen anderen Eindruck
erweckt, lauft Gefahr, dass eine Grundsteuerreform bei den Biirgern keine
Akzeptanz findet.

Nicht angesprochen wird, inwieweit sich die Reformmodelle mit dem
Aquivalenzprinzip (Grundsteuer als Ausgleich fiir die Bereitstellung der
Infrastruktur, wie Rdumdienst, Brandschutz und Spielplétze) oder mit dem
Leistungsfahigkeitsprinzip (Ausgestaltung der Grundsteuer als Sollertrag-
steuer) vereinbaren lisst.'> Die verfahrensrechtliche Abwicklung (Ubergang
von der Aufteilung zwischen Finanzamt und Gemeinde auf eine vollstén-
dige Abwicklung der Ermittlung und Erhebung der Grundsteuer durch die
Gemeinde) und die dabei bestehenden Mdglichkeiten, das Besteuerungsver-
fahren IT-gestiitzt abzuwickeln,' stehen gleichfalls nicht im Zusammenhang
mit dem Untersuchungsziel dieser Schrift.

Der Bundesfinanzhof' begriindet die mogliche Verfassungswidrigkeit der
Grundsteuer im Wesentlichen mit folgenden Argumenten: tiefgreifende Ver-
anderungen im Gebidudebestand und auf dem Immobilienmarkt sowie die
seit dem letzten Hauptfeststellungszeitpunkt eingetretenen stidtebaulichen
Entwicklungen; die fiir die Bewertung herangezogenen Faktoren (insbeson-
dere Jahresrohmiete bzw. Gebidudenormalherstellungskosten) haben sich
seit der letzten Hauptfeststellung in sehr unterschiedlicher Weise entwi-
ckelt; Notwendigkeit der Schiatzung der Gebidudenormalherstellungskosten
fiir Gebdude, die zum Zeitpunkt der letzten Hauptfeststellung nach Bauart,
Bauweise, Konstruktion oder Objektgrofie noch nicht bekannt waren (wie

12 Siehe hierzu in Bezug auf die Reformmodelle Becker, BB 2011, 2391 (2395—
2397); Karl-Brduer-Institut des Bundes der Steuerzahler e.V. (Hrsg.), Reform
der Grundsteuer (Fn. 5), 10-17; Schulemann, BB 2012, 813 (813-815); Zochert,
BB 2011, 3105 (3105-3106) sowie allgemein Hey, in Hey/Maiterth/Houben,
Zukunft der Vermogensbesteuerung (Fn. 5), 33-39, 77-80; Seer, in Tipke/Lang
(Hrsg.), Steuerrecht, 21. Aufl. 2013, 802—803; Strunk, StuW 1980, (51) 52-54;
Tipke, Die Steuerrechtsordnung, Band 2: Steuerrechtfertigungstheorie, Anwen-
dung auf alle Steuerarten, sachgerechtes Steuersystem, 2. Aufl. 2003, 809-820.

13 Vgl. z.B. Nehls, Der Gemeindehaushalt 2013, 205.

4 Vgl. BFH-Beschluss v. 22.10.2014 —IIR 6/13 (Fn. 1); BFH-Urteil v. 30.6.2010 —
II R 60/08 (Fn. 1); BFH-Urteil v. 30.6.2010 — II R 12/09 (Fn. 1).
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z.B. Lebensmittelmérkte ,,auf der griinen Wiese*); nicht mehr hinnehmbare
Defizite beim Gesetzesvollzug (insbesondere hinsichtlich der Erfassung der
Anderungen der tatsichlichen Verhiltnisse, wie Anbauten oder Ausbau des
Dachgeschosses) sowie fehlende Begriindung mit Ubergangsschwierigkei-
ten im Zusammenhang mit der Wiedervereinigung. Die Rechtsprechung
des Bundesfinanzhofs ist zwar Anlass fiir die vorliegende Untersuchung.
Da sowohl das Aquivalenzmodell als auch das Kombinationsmodell (ganz
oder weitgehend) an wertunabhingige Faktoren ankniipfen, lassen sich diese
Argumente aber nicht iiberpriifen. Beim Verkehrswertmodell besteht zwar
grundsétzlich die Mdglichkeit, die Wertverzerrungen festzustellen. Es lasst
sich aber nicht mit vertretbarem Aufwand bzw. hinreichender Verlésslichkeit
analysieren, auf welchen Ursachen diese Verzerrungen beruhen.

Zu den quantitativen Auswirkungen einer Grundsteuerreform wurden bis-
lang keine umfassenden Untersuchungen verdffentlicht. Diese Schrift
schlieBt diese Liicke zumindest zum Teil. Aktuelle empirische Analysen lie-
gen nur zur Bewertung von Grundstiicken fiir Zwecke der Erbschaftsteuer
vor. In diesen Beitrdgen wurde jeweils der sich nach der geltenden Rechts-
lage und der sich nach im Zeitpunkt der Untersuchung diskutierten alterna-
tiven steuerlichen Bewertungsverfahren ergebende steuerliche Wert mit dem
Verkehrswert des Grundstiicks verglichen. Datengrundlage zur Bestimmung
des Verkehrswerts waren jeweils ausgewihlte Kaufpreissammlungen.' In
dieser Schrift erfolgt eine Konzentration auf den Vergleich zwischen dem
geltenden Recht zur Bewertung von Grundstiicken fiir Zwecke der Grund-
steuer mit dem sich aus den betrachteten Reformmodellen ergebenden Wert.
Ein Vergleich mit dem Verkehrswert wird nur vorgenommen, wenn der Vor-
schlag zur Reform der Grundsteuer (vollstandig oder in Teilbereichen) auf
den Verkehrswert abstellt. Die Merkmale der einzelnen Grundstiicke werden
nicht aus den Kaufpreissammlungen abgeleitet, sondern durch eine umfas-
sende Auswertung von Grundstiicksakten. Dies hat den Vorteil, dass nicht
nur die Grundstiicke analysiert werden kdnnen, bei denen zeitnah ein Ver-
kauf stattgefunden hat, sondern auch die Grundstiicke, die nicht Gegenstand
eines Kaufvertrags waren.

5 Vgl. Haegert/Maiterth, StuW 2002, 248; Bach/Broekelschen/Maiterth, DStR
2006, 1961; Broekelschen/Maiterth, DBW 2008, 525 (alle Kaufpreissamm-
lungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin fiir die Jahre
1996-1999); Broekelschen/Maiterth, ZfB 2010, 203 (Berliner Kaufpreissamm-
lungen der Jahre 1996-2008 und niedersédchsische Kaufpreissammlungen der
Jahre 1997-2006).
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3. Umfang und Aufbau der Analyse

Eine Vollerhebung fiir die gesamte Bundesrepublik ist aus Kapazititsgriin-
den nicht moglich. Es muss also eine Einschrinkung vorgenommen werden.
Am Beispiel der Stadt Fiirth (Bayern) werden durch eine detaillierte Aus-
wertung der Grundstiicksakten die konkreten Auswirkungen auf die Grund-
steuer bei dem jeweiligen Grundstiick und durch eine Zusammenfassung der
Einzelwerte die Auswirkungen auf das insgesamt anfallende Grundsteuer-
aufkommen bestimmt. Die Untersuchungsergebnisse sind also rdumlich auf
eine bestimmte Gemeinde begrenzt. Sachlich liegt eine Vollerhebung vor, da
(nahezu) sémtliche in dieser Gemeinde gelegenen Grundstiicke in die Unter-
suchung einbezogen werden.

Die Konzentration auf Fiirth ergibt sich dadurch, dass sich die Stadtkdimme-
rei dieser Stadt bei der Bereitstellung der benétigten Daten dullerst koope-
rationsbereit gezeigt hat. Fiir keines der Modelle liegen die erforderlichen
Informationen in der bendtigten Form vor. Fiir die Quantifizierung ist des-
halb fiir jedes einzelne Grundstiick eine umfangreiche Datenaufbereitung
notwendig.'

Die detaillierte und vollstindige Auswertung beschrinkt sich auf das Aqui-
valenzmodell und das Kombinationsmodell. Die Auswirkungen des Ver-
kehrswertmodells kdnnen aufgrund des Fehlens von individuellen Verkehrs-
werten nur in grober Anndherung und nur fiir bestimmte Grundstiicksarten
bestimmt werden. Die von den Gutachterausschiissen erstellten Datensamm-
lungen sind nicht ausreichend, um die Auswirkungen des Verkehrswertmo-
dells umfassend analysieren zu konnen.

In die Untersuchung einbezogen werden unbebaute Grundstiicke, zu Wohn-
zwecken genutzte Grundstiicke (Eigentumswohnungen, Einfamilienhduser,
Zweifamilienhduser und Mietwohngrundstiicke) sowie gemischt genutzte
Grundstiicke und Geschéftsgrundstiicke. Da land- und forstwirtschaftliche

6 Ohne die umfangreiche Unterstiitzung durch den Kooperationspartner wire es
nicht moglich gewesen, die Daten zu erhalten bzw. aufzubereiten. Unser ganz
herzlicher Dank fiir die umfangreiche und engagierte Unterstiitzung geht ins-
besondere an Herrn Dr. Bernhard Rohrs, Herrn Jiirgen Brehm, Herrn Thomas
HeiBmann, Herrn Martin Kleinostendarp, Herrn Heinz Schmidt, Herrn Chris-
tian Zenker sowie an die wissenschaftlichen Hilfskrafte Frau Katrin Claus und
Frau Teresa Seitz fiir die Unterstiitzung bei der Datenerfassung und Datenauf-
bereitung. Ferner ist der Dr. Michael Munkert-Stiftung fiir die finanzielle Unter-
stiitzung der Erhebung zu danken.
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Flichen beim Aquivalenzmodell und beim Kombinationsmodell fiir Zwe-
cke der Grundsteuer nicht mehr herangezogen werden sollen,!” wird diese
Grundstiicksart bei den Analysen ausgeklammert.

Die Aufkommens- und Belastungswirkungen werden in einem ersten Schritt
aggregiert (Gesamtergebnis) und in einem zweiten Schritt getrennt fiir jede
Grundstiicksart (Detailergebnisse) erlautert. Das Gesamtergebnis wird zum
einen als Gesamteffekt {iber alle betrachteten Grundstiicksarten und zum
anderen separat fiir unbebaute und bebaute Grundstiicke dargestellt.'® Sowohl
beim Gesamtergebnis als auch bei den Detailergebnissen wird jeweils nach
den betrachteten Modellen zur Reform der Grundsteuer differenziert. Bei
den Berechnungen wird sowohl der Mittelwert als auch der Median ange-
geben. Dariiber hinaus werden jeweils das 25 %- und 75 %-Perzentil aus-
gewiesen. Das 25 %-Perzentil gibt den Wert an, der bei einem Viertel der
Grundstiicke nicht erreicht wird, oder m.a.W. den Wert, der von drei Viertel
der Grundstiicke iiberschritten wird. Analog kann beim 75 %-Perzentil abge-
lesen werden, dass bei drei Viertel der Grundstiicke der Wert niedriger ist
bzw. bei einem Viertel ein hoherer Wert errechnet wird. Ergianzend wird auf
die extremen Ergebnisse hingewiesen, d.h. auf das Grundstiick, bei dem sich
jeweils der kleinste bzw. grofite Wert ergibt.

Die statistischen Lagemalle werden als Verhdltniswerte dargestellt, d.h. die
sich bei einer Umsetzung des betrachteten Reformmodells ergebende Grund-
steuer wird zu der bisherigen Grundsteuerbelastung ins Verhiltnis gesetzt.
Ein Verhiltniswert von 60 % bedeutet beispielsweise, dass nach der Reform
eine Grundsteuer zu zahlen ist, die 60 % der derzeitigen Grundsteuer ent-
spricht. Spiegelbildlich kann damit festgestellt werden, dass die Grundsteuer
um 40 % gesunken ist. Ein Verhéltniswert von beispielsweise 130 % ist so
zu interpretieren, dass sich durch die betrachtete Reformvariante die Grund-
steuer um 30 % erhoht. Beide Aussagen gelten unter der Annahme, dass der
Grundsteuerhebesatz bei einem Wechsel des Bewertungskonzepts unverédn-
dert bleibt.

Ergidnzend zu den Lagemafen wird mit dem Variationskoeffizienten auch
ein Streuungsmal berechnet. Diese statistische Grofe verdeutlicht, wie weit

7 Vgl. Arbeitsgruppe der Ldinder Baden-Wiirttemberg, Bayern und Hessen,
Grundsteuer nach dem Aquivalenzprinzip (Fn. 6), 11; Bundesland Thiiringen,
Gebdudewertunabhéngiges Kombinationsmodell (Fn. 7) 6.

'8 Die Datenstruktur erlaubt nur eine separate Auswertung von unbebauten und
bebauten Grundstiicken.
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die Einzelergebnisse im Durchschnitt vom Mittelwert abweichen. Aus dem
Variationskoeffizienten kann auch abgeleitet werden, inwieweit sich aus dem
Mittelwert fiir den Einzelfall aussagekriftige Riickschliisse ableiten lassen.
Dies ist dann nicht mdglich, wenn der Variationskoeffizient iiber 50 % liegt."
Die Berechnungen werden zeigen, dass bei allen Modellen die Streuung so
stark ist, dass der Variationskoeffizient liber diesem kritischen Wert liegt.
Dieser Befund wird bei der politischen Umsetzung der Grundsteuerreform
sicherlich sehr bedeutsam sein.

Der Variationskoeffizient bringt die Streuung der Einzelergebnisse um den
Mittelwert zum Ausdruck. Um deren Bedeutung einschétzen zu konnen, wer-
den die Abweichungen der Einzelergebnisse vom Mittelwert in vier Gruppen
eingeteilt:

sehr starke Abweichung Abweichung vom Mittelwert mehr als
+40 %

mittlere Abweichung Abweichung vom Mittelwert zwischen
+20-40 %

leichte Abweichung Abweichung vom Mittelwert zwischen
+5-20 %

kaum Abweichung Abweichung vom Mittelwert weniger als
+5 %.

Sowohl beim Aquivalenzmodell als auch beim Kombinationsmodell ist
vorgesehen, dass Wohnungs- und Teileigentlimergemeinschaften Steuer-
schuldner sind.? Dies bedeutet, dass die Grundsteuer nicht fiir die einzelne
Eigentumswohnung bzw. das jeweilige Teileigentum ermittelt wird, sondern
einheitlich fiir das gesamte Gebdude. Wie die Aufteilung der Grundsteuer auf
die einzelnen Eigentiimer erfolgen soll, ist in den Reformvorschldgen nicht
geregelt. Es ist zu vermuten, dass die Grundsteuer analog zu § 16 Abs. 1
Satz 2, Abs. 2 WEG anhand des im Grundbuch eingetragenen Verhéltnisses

1 Vgl. Eckstein, Repetitorium Statistik, 7. Aufl., 2013, 55; Kohn/Oztiirk, Statistik,
2. Aufl. 2013, 70-71; Schendera, Datenanalyse, 2004, 341.

0 Vgl. Arbeitsgruppe der Ldnder Baden-Wiirttemberg, Bayern und Hessen,
Grundsteuer nach dem Aquivalenzprinzip (Fn. 6), 14; Bundesland Thiiringen,
Gebdudewertunabhingiges Kombinationsmodell (Fn. 7), 18—-19.
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der Miteigentumsanteile verteilt wird.?! Da dariiber in den Grundstiicksak-
ten keine Informationen vorliegen, kann insoweit nicht analysiert werden,
ob bzw. in welchem Umfang es innerhalb einer Wohnungs- und Teileigen-
tiimergemeinschaft iiber die Verteilung der Grundsteuer zu Belastungsver-
schiebungen kommt. Es miissen deshalb Angaben unterbleiben, inwieweit es
Linterne® Gewinner bzw. Verlierer gibt.

Aus der im Abschnitt II. enthaltenen Kurzbeschreibung der Modelle wird
erkennbar, welche Daten fiir eine Quantifizierung der Auswirkungen einer
moglichen Grundsteuerreform bendtigt werden. Der im Abschnitt III.
durchgefiihrte qualitative Belastungsvergleich enthélt Tendenzaussagen zu
den erwarteten Effekten der betrachteten Grundsteuerreformmodelle. Im
Abschnitt IV. wird aufgezeigt, wie die Daten fiir die Berechnungen anhand
der in Fiirth gelegenen Grundstiicke erarbeitet werden. Bei der Ermittlung
der fiir die Berechnungen bendtigten Einzelangaben wird deutlich, in wel-
chen Bereichen eine Aufbereitung der Grundstiicksakten notwendig ist und
bei welchen Berechnungsparametern die Daten nicht vollstdndig vorliegen.
Dies gilt weniger fiir das Aquivalenz- und Kombinationsmodell, aber in star-
kem MaBe fiir das Verkehrswertmodell. Sofern die benétigen Werte nicht mit
der fiir die Umsetzung des Reformmodells erforderlichen Genauigkeit aus
den Grundstiicksakten entnommen werden konnen, wird die Bandbreite der
finanziellen Auswirkungen durch Variationsrechnungen eingegrenzt.

Bei dem quantitativen Belastungsvergleich wird zwischen den Aufkom-
menswirkungen (Sichtweise der Gemeinden, Abschnitt V.) und den Belas-
tungswirkungen (Sichtweise der Biirger, Abschnitt VI.) differenziert. Bei
den Aufkommenswirkungen werden die Effekte zusammengefasst, die fiir
samtliche Grundstiicke gelten (Gesamtbetrachtung). Dieses Gesamtergebnis
wird differenziert nach Grundstiicksarten ausgewertet. Bei den Belastungs-
wirkungen wird demgegentiber jeweils auf die Auswirkungen bei den ein-
zelnen Grundstiicken abgestellt (Einzelbetrachtung). Die Belastungswirkun-
gen werden fiir das Aquivalenz- und das Kombinationsmodell aufgezeigt.
Eine Betrachtung fiir das Verkehrswertmodell muss aufgrund der nicht aus-

2 Diese Vorgehensweise ist mit der Behandlung der Gewerbesteuer bei Perso-
nengesellschaften vergleichbar. Obwohl die einzelnen Gesellschafter als Mit-
unternehmer anzusehen sind (BFH-Beschluss v. 3.5.1993 — GrS 3/92, BStBI.
II, 616), ist nach § 5 Abs. 1 Satz 3 GewStG die Personengesellschaft die Steu-
erschuldnerin. Diese Regelung gilt gleichfalls zur Vereinfachung der Steuer-
erhebung. In welchem Umfang der jeweilige Gesellschafter belastet wird, hdangt
davon ab, wie die Gewerbesteuer der Personengesellschaft im Rahmen der
gesellschaftsrechtlichen Gewinn- und Verlustverteilung behandelt wird.
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reichenden Datenlage unterbleiben. Abschnitt VII. enthélt eine Zusammen-
fassung der wichtigsten Ergebnisse und einige Hinweise auf Erweiterungs-
moglichkeiten.

II. Darstellung der betrachteten Reformmodelle
1. Aquivalenzmodell

Beim Aquivalenzmodell® (auch als Siid-Modell bezeichnet?) erfolgt die
Berechnung der Grundsteuer in einem zweistufigen Verfahren. Im ersten
Schritt ist die Bemessungsgrundlage zu ermitteln, die im zweiten Schritt mit
dem Grundsteuerhebesatz zu multiplizieren ist.

Bei unbebauten Grundstiicken erhélt man die Bemessungsgrundlage durch
Multiplikation der Grundstiicksfliche mit der Aquivalenzzahl fiir unbebaute
Grundstiicke von 0,02 €/qm.

Bei bebauten Grundstiicken ist zusétzlich das Gebdude einzubeziehen. Der
Wert des Gebiudes bestimmt sich nach der Gebiudefliche und einer Aqui-
valenzzahl. Die Gebdudefliche ist eine fypisierte Brutto-Grundfldche. Sie
ergibt sich als Produkt von Gebdudegrundfliche und Anzahl der oberirdi-
schen Geschosse (Geschosszahl). Die Geschosszahl wird in typisierter Form
aus der Gebiudehohe abgeleitet.2* Die Aquivalenzzahl hiingt von der Art der
Nutzung ab. Soweit das Gebdude zu Wohnzwecken genutzt wird, betrigt sie
0,20 €/qm. Soweit es nicht zu Wohnzwecken genutzt wird, belduft sich die
Aquivalenzzahl auf 0,40 €/qm.*

Die Arbeitsgruppe, die das Aquivalenzmodell erarbeitet hat, hat fiir 379 Bei-
spielsfille (ohne Grundstiicke der Land- und Forstwirtschaft) eine Verpro-
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Vgl. Arbeitsgruppe der Ldnder Baden-Wiirttemberg, Bayern und Hessen,
Grundsteuer nach dem Aquivalenzprinzip (Fn. 6).

3 Vgl. Karl-Briuer-Institut des Bundes der Steuerzahler e.V. (Hrsg.), Reform
der Grundsteuer (Fn. 5), 3. Die landeroffene Arbeitsgruppe spricht vom wert-
unabhéngigen Modell (WUM), vgl. Bericht der linderoffenen Arbeitsgruppe,
Ansitze einer Grundsteuerreform (Fn. 9), 2.

2 Alternativ kann die tatsdchliche Brutto-Grundfliche durch den Steuerpflichti-
gen nachgewiesen werden.

% Vgl. Arbeitsgruppe der Ldnder Baden-Wiirttemberg, Bayern und Hessen,
Grundsteuer nach dem Aquivalenzprinzip (Fn. 6), 7-10.
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bung vorgenommen.?® Fiir alle Grundstiicksarten liegt nach der Reform ein
geringerer Grundsteuermessbetrag vor (Tabelle 1).2” Bei den Eigentumswoh-
nungen ergibt sich ein Verhéltniswert von 57 % und bei den Geschéftsgrund-
stiicken von 91 %. Dies bedeutet, dass nach den Ergebnissen der Verprobung
die Grundsteuermessbetrage bei diesen Grundstiicksarten um 43 % bzw.
9 % sinken wiirden. Sowohl bei den Mietwohn- als auch bei den gemischt
genutzten Grundstiicken gibt es Grundstiicke, deren neuer Messbetrag ledig-
lich 1 % des bisherigen Messbetrags betrdgt. Der grofite Wert mit einer Stei-
gerung um fast das Fiinffache liegt bei den Einfamilienhdusern vor. Bei den
meisten Grundstiicksarten iiberwiegt der Anteil der Gewinner. Eine Aus-
nahme gilt fiir Geschéftsgrundstiicke, bei denen nur 37 % weniger zahlen
wiirden als nach geltendem Recht. Der Anteil der Grundstiicke, bei denen
sich bei Einfiihrung des Aquivalenzmodells die Grundsteuer reduzieren
wiirde (Gewinner), liegt zwischen 60 % (unbebaute bzw. gemischt genutzte
Grundstiicke) und 88 % (Eigentumswohnungen).
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Vgl. Arbeitsgruppe der Linder Baden-Wiirttemberg, Bayern und Hessen,
Grundsteuer nach dem Aquivalenzprinzip (Fn. 6), 15-17.

7 In Anlehnung an Arbeitsgruppe der Linder Baden-Wiirttemberg, Bayern und
Hessen, Grundsteuer nach dem Aquivalenzprinzip (Fn. 6), 16-17.
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Tabelle 1:  Verprobungsergebnisse der Arbeitsgruppe fiir das Aquivalenzmodell

Grundstiicksart Anzahl | Verhiltnis der Grund- | Verlierer | Gewinner
steuermessbetrige
(nachher/vorher)
Mittel- | min | max
wert
in Prozent in Prozent?
Eigentumswohnun-
gen (ETW) 65 57 14 | 243 12 88
Einfamilienhduser
(EFH) 75 73 33 | 477 27 72
Zweifamilienhduser
(ZFH) 57 75 30 | 254 19 81
Mietwohngrund-
stiicke (MWG) 60 74 1 231 28 68
gemischt genutzte
Grundstiicke 40 73 1 193 38 60
(gemischt)
Geschiftsgrund-
stiicke (GeG) 46 91 13 311 63 37
unbebaute Grund-
stiicke (unbebaut); 40-42% 60 19 | 583 40 60
alte Lander

% Die Abweichungen zu 100 % beruhen darauf, dass bei den Verprobungsergeb-
nissen die Grundsteuermessbetrige einiger weniger Grundstiicke gleich blei-
ben, die entsprechenden Grundstiicke also weder als Gewinner noch als Verlie-
rer ausgewiesen werden.

2 Im Rahmen der Schrift wird auf die Ergebnisse der alten Bundesldnder Bezug
genommen, da sich die vorgenommenen Analysen auf die Stadt Fiirth (Bayern)
konzentrieren. Bei den Verprobungsergebnissen werden insgesamt 286 unbe-
baute Grundstiicke betrachtet, wobei nicht angegeben wird, wie viele Grund-
stiicke in den alten bzw. neuen Bundeslindern gelegen sind. Bei den Verpro-
bungsergebnissen ergeben sich insgesamt 260 Verlierer und 24 Gewinner. In
den zwei Féllen, bei denen die Belastung gleich bleibt, kann nicht gesagt wer-
den, ob die Grundstiicke in den alten oder in den neuen Bundesldndern liegen.
Bei den unbebauten Grundstiicken werden in der Tabelle die Prozentwerte aus-
gewiesen, die sich bei einer Gesamtzahl von 40 Grundstiicken ergeben.
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2. Kombinationsmodell

Dem Kombinationsmodell*® (auch als Thiiringer Modell bezeichnet®!)
liegt gleichfalls ein zweistufiges Verfahren zugrunde. Die im ersten Schritt
berechnete Bemessungsgrundlage ist im zweiten Schritt mit dem Grundsteu-
erhebesatz zu multiplizieren.

Bei unbebauten Grundstiicken bildet das Produkt aus Grundstiicksfliche und
Bodenrichtwert den Ausgangspunkt zur Berechnung des steuerlichen Werts.
Die sich daraus ergebende Bemessungsgrundlage ist mit einem Faktor von
5/10.000 zu multiplizieren.

Bei bebauten Grundstiicken ist zum Wert des Grund und Bodens der Wert
des Gebdudes zu addieren. Der Wert des Gebaudes hingt von der Gebiu-
defliche und der Aquivalenzzahl ab. Als Gebiudefliche wird die tatsdchli-
che Brutto-Grundfliche herangezogen. Die Definition der Brutto-Grundfla-
che ergibt sich aus Abschnitt 1 Abs. 1 der Anlage 24 zu § 190 Abs. 1 Sitze
4, 5 BewG. Bei der Aquivalenzzahl wird wie beim Aquivalenzmodell nach
der Art der Nutzung des Gebédudes differenziert. Sie betrigt bei Nutzung zu
Wohnzwecken 0,20 €/qm und bei Nichtwohnnutzung 0,40 €/qm.>*

Der Vorschlag fiir das Kombinationsmodell enthélt fiir 229 Grundstiicke
(ohne land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke) eine Verprobung.** Bei
Eigentumswohnungen, Einfamilienhdusern und gemischt genutzten Grund-
stiicken liegt ein mittlerer Verhiltniswert kleiner als 100 % vor, wihrend bei
Mietwohn-, Geschéfts- und unbebauten Grundstiicken die neuen Grundsteu-
ermessbetrage die derzeitigen iibersteigen (Tabelle 2).3* Der grofite Riick-
gang ergibt sich fiir Eigentumswohnungen mit einem mittleren Verhéltnis-
wert von 85 % (entspricht einem Riickgang der Bemessungsgrundlage um
15 %), wéhrend bei unbebauten Grundstiicken ein Anstieg um 67 % zu ver-

30 Vgl. Bundesland Thiiringen, Gebdudewertunabhingiges Kombinationsmodell
(Fn. 7).

31 Vgl. Karl-Brduer-Institut des Bundes der Steuerzahler e.V. (Hrsg.), Reform der
Grundsteuer (Fn. 5), 3.

32 Vgl. Bundesland Thiiringen, Gebdudewertunabhingiges Kombinationsmodell
(Fn. 7), 16-17.

Vgl. Bundesland Thiiringen, Gebdudewertunabhdngiges Kombinationsmodell
(Fn. 7), 19.

3 In Anlehnung an Bundesland Thiiringen, Gebaudewertunabhéingiges Kombina-
tionsmodell (Fn. 7), 19-20.
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zeichnen ist. In einer Einzelbetrachtung enthalten die unbebauten Grundstii-
cke sowohl den kleinsten (25 %) als auch den groBten Einzelwert (748 %).
Bei den Grundstiicksarten, deren Grundsteuermessbetrige beim Kombi-
nationsmodell kleiner sind, iiberwiegt nur bei Einfamilienhdusern (60 %
Gewinner) und bei Eigentumswohnungen (55 % Gewinner) der Anteil der
Gewinner den Anteil der Verlierer. Bei den gemischt genutzten Grundstii-
cken ist das Verhiltnis zwischen Gewinnern und Verlierern ausgeglichen.
Bei den Grundstiicksarten, bei denen sich nach dem Kombinationsmodell
eine hohere Bemessungsgrundlage ergibt, iiberwiegt der Anteil der Verlierer
sehr deutlich. Er liegt zwischen 78 % bei den Mietwohngrundstiicken und
86 % bei den Geschiftsgrundstiicken.

Tabelle 2: ~ Verprobungsergebnisse des Bundeslands Thiiringen fiir das

Kombinationsmodell
Grundstiicksart Anzahl | Verhiltnis der Grund- | Verlierer | Gewinner
steuermessbetrige
(nachher/vorher)
Mittel- | min | max
wert
in Prozent in Prozent
Eigentumswohnun-
gen (ETW) 11 85 43 139 45 55
Einfamilienhduser
(EFH) 10 97 60 166 40 60
Zweifamilienhduser .
(ZFH) nicht enthalten
Mietwohngrund-
stiicke (MWG) 9 104 89 168 78 22
gemischt genutzte
Grundstiicke 6 97 78 175 50 50
(gemischt)
Geschéftsgrund-
stiicke (GeG) 7 114 88 266 86 14
unbebaute Grund-
stiicke (unbebaut) 186 167 25 748 84 16
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3. Verkehrswertmodell

Nach dem Verkehrswertmodell* (auch als Nord-Modell bezeichnet*®) ist wie
im geltenden Recht zur Ermittlung der Grundsteuer ein dreistufiges Verfah-
ren vorgesehen. Im ersten Schritt ist die Bemessungsgrundlage zu ermit-
teln, auf die im zweiten Schritt die Steuermesszahl und im dritten Schritt der
Hebesatz anzuwenden ist.

Bei unbebauten Grundstiicken ergibt sich die Bemessungsgrundlage durch
Multiplikation der Grundstiicksfliche mit dem Bodenrichtwert.

Bei bebauten Grundstiicken ist die Bewertung davon abhingig, in welche
Gruppe das Grundstiick eingeordnet wird. Die Bemessungsgrundlage fiir
Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus (Gruppe 1) ergibt sich als
Produkt aus Wohn- bzw. Nutzfliche mit einem mittels Regressionsanalysen
aus Kaufpreissammlungen abgeleiteten Vergleichsfaktor, der aufgrund meh-
rerer Sachverhalte, z.B. aufgrund eines abweichenden Baujahrs oder einer
abweichenden Grundstiicksgrofle, korrigiert wird. Standardgrundstiicke mit
Renditeorientierung und sonstige Grundstiicke mit gewerblicher Nutzung
(Gruppe 2 und 3) werden nach einem Ertragswertverfahren bewertet. Der
Ertragswert ist als Produkt aus Jahresmarktmiete und Rohertragsfaktor zu
ermitteln, wobei auch hier mehrere Korrekturfaktoren zur Anwendung kom-
men konnen.*’

Der Vorschlag enthilt keine Verprobungsergebnisse, die die derzeitige
Grundsteuerbelastung mit derjenigen nach einer Ubernahme des Verkehrs-
wertmodells vergleichen. Er enthélt aber Zuverlédssigkeitsuntersuchungen,
die zeigen, dass sich zwischen den Steuerwerten, die sich bei einer Anwen-
dung des Verkehrswertmodells mittels des sog. Immobilien-Preis-Kalkula-

3 Vgl. Senatorin fiir Finanzen, Freie Hansestadt Bremen, Grundsteuer auf Basis

von Verkehrswerten (Fn. 8).

36

Vgl. Karl-Brduer-Institut des Bundes der Steuerzahler e. V. (Hrsg.), Reform der
Grundsteuer (Fn. 5), 2.

37 Vgl. Becker, BB 2011, 535 (536); Senatorin fiir Finanzen, Freie Hansestadt
Bremen, Grundsteuer auf Basis von Verkehrswerten (Fn. 8), 35-37.
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tors®® errechnen lieen, und den Kaufpreisen, die tatséchlich bei Verkdufen
gezahlt wurden, tiberwiegend keine allzu groBen Abweichungen ergeben.

II1. Qualitativer Belastungsvergleich
1. Kurzvergleich mit dem geltenden Recht

Die derzeit fiir die Grundsteuer herangezogenen Einheitswerte liegen weit
unter den aktuellen Verkehrswerten.* Fiir das Verkehrswertmodell ist folg-
lich davon auszugehen, dass das Grundsteueraufkommen deutlich ansteigen
wird, sofern sowohl die Steuermesszahl als auch der Hebesatz unverdndert
bleiben.

Fiir die beiden anderen Modelle kann eine solche Aussage nicht (Aquiva-
lenzmodell, Kombinationsmodell fiir den bebauten Teil) bzw. nur teilweise
(Kombinationsmodell fiir den unbebauten Teil) getroffen werden. Da beim
Kombinationsmodell der unbebaute Teil eines Grundstiicks mit dem Boden-
richtwert als Anndherung an den Verkehrswert bewertet wird, ist zumindest
fiir diesen Teil ein hoheres Grundsteuerautkommen zu erwarten. Diese Stei-
gerung wird allerdings dadurch abgeschwicht, dass der Bodenrichtwert mit
0,5 %o gewichtet wird und nicht mit der siebenmal so groen Steuermesszahl
von 3,5 %o (so grundsitzlich nach § 15 Abs. 1 GrStG).*!

3% Der Immobilien-Preis-Kalkulator ist ein Angebot der Gutachterausschiisse
fir Grundstiickswerte in Niedersachsen zur Ermittlung des Preisniveaus einer
Immobilie, wobei auf Vergleichsfaktoren der Kaufpreissammlungen der Gut-
achterausschiisse zuriickgegriffen wird, vgl. Gutachterausschiisse fiir Grund-
stiickswerte in Niedersachsen, Immobilien-Preis-Kalkulator, http://www.gag.
niedersachsen.de/portal/live.php?navigation_id=25937&article id=88290&
psmand=39 (zuletzt abgerufen am 10.11.2014).

3 Vgl. Senatorin fiir Finanzen, Freie Hansestadt Bremen, Grundsteuer auf Basis
von Verkehrswerten (Fn. 8), 49-51.

40 Vor mehr als 20 Jahren haben sich bei einer bundesweiten Untersuchung der
Finanzédmter Wertrelationen von 9—-18 % ergeben, vgl. Wolf, DStR 1993, 541
(546). Ahnliche Werte wurden auch schon vor 30 Jahren genannt, vgl. Uelner,
in Raupach (Hrsg.), Werte und Wertermittlung im Steuerrecht, 1984, 275 (284).

4 Der Reformvorschlag zum Verkehrswertmodell enthélt keine Aussage, ob bzw.
in welchem Umfang zum Ausgleich der Erh6hung der Bemessungsgrundlage
die Steuermesszahl verdndert wird.

34


http://www.gag.niedersachsen.de/portal/live.php?navigation_id=25937&article_id=88290&_psmand=39
http://www.gag.niedersachsen.de/portal/live.php?navigation_id=25937&article_id=88290&_psmand=39
http://www.gag.niedersachsen.de/portal/live.php?navigation_id=25937&article_id=88290&_psmand=39

2. Gemeinsamkeiten und Unterschiede zwischen den Reform-
modellen

a. Wert- vs. Flichenorientierung

Wegen der Verkehrswertorientierung ist davon auszugehen, dass das Grund-
steueraufkommen beim Verkehrswertmodell hoher ausfallen wird als bei den
beiden anderen Modellen. Diese Aussage gilt unabhédngig davon, ob es sich
um unbebaute oder bebaute Grundstiicke handelt. Dariiber hinaus ist zu erwar-
ten, dass das Aufkommen beim Kombinationsmodell dasjenige beim Aquiva-
lenzmodell tibersteigen wird. Dies ist vor allem auf die Verkehrswertorien-
tierung bei der Bewertung des unbebauten Teils zuriickzufiihren. Der Grund
und Boden wird beim Kombinationsmodell mit dem Produkt aus ,,Bodenricht-
wert €/qm * 0,5 %o und beim Aquivalenzmodell mit der Aquivalenzzahl von
0,02 €/qm gewichtet. Ab einem Bodenrichtwert von 40 €/qm ist die Bemes-
sungsgrundlage beim Kombinationsmodell hoher als beim Aquivalenzmodell.

Die Verwendung der im Vergleich zur typisierten Brutto-Grundfiiche (Aqui-
valenzmodell) groBeren tatsdchlichen Brutto-Grundfliche (Kombinations-
modell) fiithrt dazu, dass auch aus diesem Grund beim Kombinationsmodell
ein hoheres Aufkommen zu erwarten ist. Diese Aussage stiitzt sich darauf,
dass die Arbeitsgruppe, die das Aquivalenzmodell erarbeitet hat, davon aus-
geht, dass bei der typisierten Ermittlung der Brutto-Grundfiéche grundsitz-
lich ein Geschoss unberiicksichtigt bleibt.* Es ist allerdings zu erwarten,
dass dieser Effekt wesentlich weniger stark wirkt als die verkehrswertorien-
tierte Bewertung des unbebauten Teils.

b. Behandlung der Nutzungsarten

Die Brutto-Grundflache von zu Wohnzwecken genutzten Grundstiicken wird
beim Aquivalenz- und Kombinationsmodell mit der Aquivalenzzahl von
0,20 €/qm gewichtet, wihrend nicht zu Wohnzwecken genutzte Gebaude
(-teile) mit der doppelten Aquivalenzzahl von 0,40 €/qm bewertet werden.
Folglich wird sich c.p. eine hohere Grundsteuer ergeben, wenn ein Gebiude
vollstandig oder teilweise gewerblich genutzt wird. Deshalb ist auch bei
gemischt genutzten Grundstiicken das Aufkommen umso hoher (kleiner), je
hoher (kleiner) der Anteil der Nichtwohnnutzung ist. Fiir das Verkehrswert-
modell kann hinsichtlich des Einflusses der Nutzungsart aufgrund der abwei-

2 Vgl. Arbeitsgruppe der Ldnder Baden-Wiirttemberg, Bayern und Hessen,
Grundsteuer nach dem Aquivalenzprinzip (Fn. 6), 10.
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chenden Bewertungskonzeption eine solche allgemein giiltige Aussage nicht
getroffen werden.

¢. Behandlung der Grundstiicksarten

Der erste Effekt auf die zu erwartenden Aufkommensverdnderungen in
Abhingigkeit von der Grundstiicksart ergibt sich daraus, wie hoch der Anteil
des Grund und Bodens am gesamten Grundstiick ist (,,Bodenbewertungs-
effekt™). Tendenziell verfiigen Eigentumswohnungen und Mietwohngrundstii-
cke iiber einen geringeren Bodenanteil als Ein- und Zweifamilienhduser. Die-
ser Effekt wird allerdings durch Reihenhduser abgeschwécht, da diese haufig
iiber eine Grundstiicksfliche verfiigen, die kleiner als die Gebaudeflache ist.
Insgesamt ist dennoch zu erwarten, dass bei Reformmodellen, bei denen es zu
einem Anstieg der Gesamtbemessungsgrundlage kommt, das Aufkommen bei
Ein- und Zweifamilienhdusern stiarker ansteigt als das bei Eigentumswohnun-
gen und Mietwohngrundstiicken. Dementsprechend ist bei einer Minderung
der Gesamtbemessungsgrundlage davon auszugehen, dass die Grundsteuer
bei Ein- und Zweifamilienhdusern schwicher sinkt als bei Grundstiicken mit
einem geringeren Bodenanteil. Dieser ,,Bodenbewertungseffekt wird auf-
grund der verkehrswertorientierten Bewertung des unbebauten Teils beim
Kombinationsmodell stirker ausfallen als beim Aquivalenzmodell.

Gemischt genutzte und Geschéftsgrundstiicke bilden hinsichtlich des Boden-
anteils eine sehr heterogene Gruppe. Neben kleinen Kiosken, Geschifts-
hochhdusern oder Einfamilienhdusern, bei denen ein Teil fiir gewerbliche
oder freiberufliche Zwecke genutzt wird, sind zahlreiche andere Falle denk-
bar. Es ist zu erwarten, dass sich diese beiden Grundstiicksarten bei den Auf-
kommenswirkungen zwischen den beiden Extrempunkten einordnen.

Der zweite Effekt, der Prognosen iiber die Autkommensentwicklung nach
einer Reform der Grundsteuer zulésst, ergibt sich aus der Art und Weise,
wie im geltenden Recht Grundstiicke fiir Zwecke der Grundsteuer bewertet
werden (,,Vervielfaltigereffekt*). Wird zur Ermittlung des Einheitswerts im
BewG auf das Ertragswertverfahren zuriickgegriffen (§ 76 Abs. 1 BewG),
sind in Abhéngigkeit von der Grundstiicksart unterschiedliche Vervielfil-
tiger heranzuziehen (§ 80 BewG i.V.m. den Anlagen 3-8). Diese Verviel-
faltiger sind fiir Einfamilienhduser (und damit auch fiir Eigentumswoh-
nungen) am hochsten und fiir Mietwohngrundstiicke am niedrigsten. Die
Vervielfiltiger fiir Zweifamilienhduser, gemischt genutzte Grundstiicke und
Geschiftsgrundstiicke sind dazwischen einzuordnen. Bis auf einige Ausnah-
men ergeben sich die zweitgrofiten Vervielféltiger fiir Zweifamilienhéuser.
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In Abhéngigkeit vom Baujahr und dem Bautyp wechseln sich Geschéfts- und
gemischt genutzte Grundstiicke zwischen den Pldtzen 3 und 4 ab.

Aufgrund des fiir Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen hoheren
Vervielfaltigers ergibt sich derzeit c.p. fiir diese Grundstiicksart eine hohere
Grundsteuer. Dieser Effekt wird allerdings durch die fiir Einfamilienh&user
und Eigentumswohnungen bis zu einem Einheitswert von 38.346,89 € gerin-
gere Steuermesszahl von 2,6 %o abgeschwicht. Da sowohl beim Aquiva-
lenz- als auch beim Kombinationsmodell Einfamilienhduser und Eigentums-
wohnungen einerseits und Mitwohngrundstiicke andererseits gleich bewertet
werden, ist zu erwarten, dass bei einem Riickgang der Gesamtbemessungs-
grundlage das Aufkommen der Einfamilienhduser bzw. Eigentumswohnun-
gen stérker sinkt als bei Mietwohngrundstiicken. Wenn bei einer Reform der
Grundsteuer das Aufkommen insgesamt steigt, ist davon auszugehen, dass
die Einnahmen aus Einfamilienhdusern und Eigentumswohnungen weniger
stark steigen als bei Mietwohngrundstiicken.

Die Auswirkungen einer Reform der Grundsteuer, die sich fiir eine einzelne
Grundstiicksart absolut und im Vergleich zu den anderen Grundstiicksarten
relativ ergeben, hdngen davon ab, ob der ,,Bodenbewertungseffekt* (erster Ein-
flussfaktor) oder der ,,Vervielfaltigereffekt™ (zweiter Einflussfaktor) iiberwiegt.

Fiir das Verkehrswertmodell kann aufgrund des abweichenden Bewertungs-
konzepts eine solche Aussage nicht getroffen werden.

IV. Datenaufbereitung
1. Grundsteuerobjekte der Stadt Fiirth als Grundgesamtheit

In der Stadt Fiirth gibt es 42.071 Objekte, die der Grundsteuer B unterliegen.®
Im Jahr 2012 betragt das Aufkommen aus der Grundsteuer B etwas mehr als
23 Mio. €. Dies entspricht 17,45 % der Steuereinnahmen der Stadt Fiirth.*
Bezogen auf die ca. 120.000 Einwohner der Stadt® sind dies ca. 192 € pro Ein-
wohner und bezogen auf die 42.071 Grundsteuerobjekte ca. 547 € pro Objekt.

4 Diese Aussage bezieht sich auf den Start der Vollerhebung am 30.7.2014.

“ Vgl. Stadt Niirnberg (Hrsg.), Statistisches Jahrbuch der Stadt Fiirth, 2014, 179.
Das Aufkommen der Grundsteuer A betrug im Jahr 2012 101 T€ und damit
4,37 % der Grundsteuereinnahmen.

% Vgl. Stadt Fiirth, http://www.fuerth.de/home/fuerther-rathaus/statistisches/ein-
wohnerzahlen-der-stadt-fuerth.aspx (zuletzt abgerufen am 10.11.2014).
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Tabelle 3:

Zusammensetzung der Grundgesamtheit vor und nach der Bereinigung

Grund- vor nach Bereinigung: nach Bereinigung:
stiicksart Bereinigung auszuwertende auszuwertende
(relativer Grundstiicke Objekte
Anteil) (relativer Anteil) (relativer Anteil)
) () 3) “)
11.756 (57,61 %) 27.836 (68,42 %)
31.271 davon davon
ETW/EFH (74,33 %) | ETW:2.109 (10,33 %) | ETW: 18.189 (44,71 %)
EFH: 9.647 (47,27 %) EFH: 9.647 (23,71 %)
ZFH 2.206 (5,24 %) 2.181 (10,69 %) 2.282 (5,61 %)
MWG 2.911 (6,89 %) 2.976 (14,58 %) 3.031 (7,45 %)
gemischt 1.125 (2,67 %) 1.513 (7,41 %) 5.359 (13,17 %)
GeG 2.057 (4,89 %) 990 (4,85 %) 1.183 (2,91 %)
unbebaut 1.607 (3,82 %) 991 (4,86 %) 991 (2,44 %)
sonstiges
bebautes 707 (1,68 %) auf andere Grundstiicksarten verteilt bzw.
Grundstiick ausgeschlossen
unbekannt 187 (0,44 %)
Summe 42.071 (100 %) 20.407 (100 %) 40.682 (100 %)

Werden die Objekte vor der Bereinigung auf die Grundstiicksarten des § 75
BewG aufgeteilt (Tabelle 3, Spalte 2), werden 74,33 % als Einfamilienhdu-
ser (EFH) einschlieBlich Eigentumswohnungen (ETW)* gefiihrt. 5,24 %
der Objekte gehoren zu den Zweifamilienhdusern (ZFH) und 6,89 % zu
den Mietwohngrundstiicken (MWG). 2,67 % der Objekte sind gemischt
genutzte Grundstiicke (gemischt) und 4,89 % Geschéftsgrundstiicke (GeG).
Der Anteil der unbebauten Grundstiicke (unbebaut) belduft sich auf 3,82 %
und der der sonstigen bebauten Grundstiicke auf 1,68 %. Die verbleibenden
Objekte (0,44 %) werden im stadtinternen Grundsteuerverwaltungssystem
keiner Grundstilicksart zugeordnet (unbekannt).

4 Eigentumswohnungen werden bewertungsrechtlich und damit fiir die Grund-
steuer wie Einfamilienhduser bewertet (§ 93 BewQG).
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Die grundstiicksbezogene Bewertung und die Ausgestaltung der Reformmo-
delle machen mehrere Vorarbeiten erforderlich.*” Zuerst werden die Grund-
steuerobjekte, deren Grundstiicksart nicht im stadtinternen System hinter-
legt ist, anhand der im Grundsteuermessbescheid angegeben Grundstiicksart
verteilt (Tabelle 4). Dies ist fiir 86,10 % der zunichst nicht zugeordneten
Objekte moglich. Aufgrund der weiteren, noch folgenden Vorarbeiten wer-
den die iibrigen 26 Objekte allerdings noch nicht aus der Untersuchung aus-
geschlossen.

Tabelle 4:  Verteilung der Objekte mit unbekannter Grundstiicksart auf die
einzelnen Grundstiicksarten

im Grundsteuermessbescheid angegebene Anzahl der Objekte
Grundstiicksart

EFH 109
ZFH 2
MWG 5
gemischt 5
GeG 13
unbebaut 16
sonstiges bebautes Grundstiick 11
weiterhin unbekannt 26
Summe 187

Bei einigen Grundsteuerobjekten enthdlt die Objektbezeichnung mehrere
Adressen. Da die Grundstiicksinformationen allerdings nur pro Adresse
vorliegen, werden diese Grundsteuerobjekte aufgeteilt und die Grundsteuer
wird anteilig auf die Objekte verteilt. Da dies nur 217 Objekte betrifft, sind
die durch diese anteilige Aufteilung moglicherweise erfolgten Verzerrungen
gering. Durch die Aufteilung der Mehrfachadressen erhoht sich die Anzahl
der Objekte um 170.

Damit die bisherige objektbezogene Besteuerung mit der grundstiicksbezo-
genen Besteuerung des Aquivalenz- und Kombinationsmodells verglichen
werden kann, sind alle Grundsteuerobjekte mit derselben Adresse zu einem

47 Sofern nichts anderes angeben ist, erfolgten diese Vorarbeiten durch eine hén-
dische Auswertung der jeweiligen Grundstiicksakte.
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Grundstiick zusammenzufassen. Dieser Bearbeitungsschritt ist insbesondere
fiir Eigentumswohnungen erforderlich. Diese sehr umfangreiche Aufberei-
tung wird mit Hilfe der Datenbank PostgreSQL durchgefiihrt.*® AuBerdem
missen die zu bewertenden Grundstiicke eindeutig der Wohn-, Nichtwohn-
oder gemischten Nutzung zugewiesen werden. Nach der Zusammenfassung
der einzelnen Objekte ist dem (Gesamt-)Grundstiick eine bestimmte Grund-
stiicksart zuzuweisen. Dieser Zuordnung liegen folgende (nacheinander
anzuwendende) Entscheidungsregeln zugrunde: (1) Gibt es unter derselben
Adresse sonstige bebaute, unbebaute bzw. Grundstiicke, die weiterhin ohne
Zuordnung sind, und Grundstiicke, die zu einer der anderen Grundstiicks-
arten (Eigentumswohnungen, Einfamilienhéduser, Zweifamilienhduser, Miet-
wohngrundstiicke, gemischt genutzte Grundstiicke, Geschéftsgrundstiicke)
gehdren, wird das Gesamtgrundstiick der anderen Grundstiicksart zugeord-
net. Dies bedeutet, dass z.B. ein Mietwohngrundstiick und die zugehdrigen
Garagen (sonstige bebaute Grundstiicke) zu einem Grundstiick zusammen-
gefasst werden, das als Mietwohngrundstiick gefiihrt wird. Sonstige bebaute
und nicht zugeordnete Grundstiicke, die sich nicht mit anderen Objekten
zu einem Grundstiick zusammenfassen lassen, bleiben bei den Analysen
unberiicksichtigt.* (2) Liegen unter einer Adresse mehrere Grundsteuerob-
jekte mit unterschiedlichen Grundstiicksarten vor, wird das Grundstiick als
gemischt genutzt ausgewiesen. Der Anteil der gemischt genutzten Grundstii-
cke steigt deshalb im Vergleich zur Ausgangssituation stark an (Tabelle 3,
Spalte 4). (3) Grundstiicke, fiir die derzeit keine Grundsteuer erhoben wird,
werden ausgeschlossen, da die Reformmodelle keine (vertieften) Ausfithrun-
gen zu den Steuerbefreiungen enthalten.*

Dariiber hinaus konnen Objekte, fiir die nicht simtliche Informationen — zum
Beispiel die Gebaudehohe von bebauten Grundstiicken oder der Bodenricht-
wert — vorliegen, nicht in die Untersuchung einbezogen werden. Insgesamt

8 Fir die technische Realisierung sei an dieser Stelle Herrn Sebastian Nehls sehr
herzlich gedankt.

4 Da die Datenbank PostgreSQL diesen und die nachfolgenden Schritte gemein-
sam durchfiihrt, kann nicht beziffert werden, wie viele Objekte bei den Einzel-
schritten jeweils ausgeschlossen werden.

5% In beiden Vorschlagen wird lediglich davon gesprochen, die derzeitigen Steu-
erbefreiungen ,,auf den Priifstand zu stellen®, vgl. Arbeitsgruppe der Linder
Baden-Wiirttemberg, Bayern und Hessen, Grundsteuer nach dem Aquivalenz-
prinzip (Fn. 6), 19; Bundesland Thiiringen, Gebdaudewertunabhingiges Kombi-
nationsmodell (Fn. 7), 21.
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werden aufgrund unzureichender Datenlage 1.389 Grundsteuerobjekte, d.h.
3,30 % der Objekte, ausgeschlossen.

Nach der Bereinigung verbleiben 20.407 Grundstiicke (Tabelle 3, Spalte 3)
in der Untersuchung, was 40.682 oder knapp 97 % der (bisherigen) Grund-
steuerobjekte (Tabelle 3, Spalte 4) entspricht. Im Datenverarbeitungspro-
gramm der Stadt Fiihrt werden Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen
zusammengefasst. Dies ergibt sich aus § 93 Bew(G, wonach jede Eigentums-
wohnung eine eigenstindige wirtschaftliche Einheit bildet, die entsprechend
threr Nutzung einer Grundstiicksart zugeordnet wird. Da sich Einfamilien-
hauser und Eigentumswohnungen insbesondere hinsichtlich des Verhéltnis-
ses von bebauter zu unbebauter Fliche deutlich unterscheiden, werden diese
beiden Gruppen im Rahmen der folgenden Analysen jedoch separat ausge-
wertet.

2. Ermittlung der bendtigten Daten
a. Aquivalenz- und Kombinationsmodell

Zur Berechnung der Grundsteuer nach dem Aquivalenz- bzw. Kombinati-
onsmodell sind die bendtigten Daten weitgehend verfiigbar. Zum Teil sind
diese jedoch nicht unmittelbar verwendbar, so dass entsprechende Aufberei-
tungsmafBinahmen erforderlich sind. In Tabelle 5 ist zusammengefasst, wel-
che Informationen fiir das Aquivalenz- bzw. Kombinationsmodell benétigt
werden und aus welchen Quellen diese bezogen bzw. wie diese ermittelt
werden.!

Die Aquivalenzzahlen fiir das Gebdude bzw. die nur fiir das Aquivalenzmo-
dell benétigte Aquivalenzzahl fiir den Grund und Boden sind vorgegeben.
Die Grundstiicksfliche kann dem Automatisierten Liegenschaftsbuch (ALB)
entnommen werden.

31 Die Struktur der zur Verfiigung gestellten Daten fiihrt dazu, dass die nachfol-
gende Auswertung fiir unbebaute und bebaute Grundstiicke getrennt durchge-
fiihrt werden muss.
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Tabelle 5:  Informationsquellen fiir die zur Berechnung der Grundsteuer
bendtigten Daten (Aquivalenz- und Kombinationsmodell)

Aquivalenzmodell Kombinationsmodell Ermittlung
I. Angaben zum Grund und Boden
Aquivalenzzahl fiir -.- vorgegeben
Grund und Boden
- Verkehrswert des Grund | Bodenrichtwert
und Bodens (Gutachterausschuss)
Grundstiicksflache Grundstiicksflache Automatisiertes Liegen-
schaftsbuch (ALB)
II. Angaben zum Gebiud
Aquivalenzzahl fiir Aquivalenzzahl fiir vorgegeben
Gebiude, differenziert Gebaude, differen-
nach Nutzung fiir Wohn- | ziert nach Nutzung fiir
zwecke bzw. fiir Nicht- Wohnzwecke bzw. fiir
wohnzwecke Nichtwohnzwecke
Nutzungsform (Wohn- Nutzungsform (Wohn- aus Grundstiicksart
zwecke, Nichtwohn- zwecke, Nichtwohn- abgeleitet
zwecke) zwecke)

Nutzungsanteile bei
gemischt genutzten
Grundstiicken

Nutzungsanteile bei
gemischt genutzten
Grundstiicken

nicht bekannt - Variati-
onsrechnungen

typisierte Brutto-Grund-

tatsachliche Brutto-

typisiert aus Gebaude-

flache des Gebaudes Grundflache des grundfliche und
Gebédudes Geschosszahl abgeleitet
—> Variationsrechnungen
Gebdudegrundflache Gebaudegrundflache ArcMap (teilweise
(nur wenn Brutto-Grund- | manuelles Verschneiden
flache nicht bekannt) notig)

Geschosszahl (aus Hohe
des Gebédudes abgeleitet)

Geschosszahl (aus Hohe
des Gebaudes abgeleitet;
nur wenn Brutto-Grund-
flache nicht bekannt)

Gebaudehohe: ArcMap

Fiir den beim Kombinationsmodell verwendeten Bodenrichtwert dient die
von dem Gutachterausschuss der Stadt Fiirth aufgestellte Datensammlung
als Informationsquelle. Der Bodenrichtwert ist von der Anzahl der Vollge-
schosse und der Art der Nutzung (Wohnfliche (W), gemischte (M) oder
gewerbliche (G) Baufldche) abhingig. Die Bodenrichtwerte fiir Wohnfla-
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chen und gemischte Bauflichen werden fiir zwei (1), drei (II1) oder vier (IV)
Vollgeschosse angegeben. Bei gewerblichen Bauflachen ist der Bodenricht-
wert unabhéngig von der Anzahl der Vollgeschosse.

Fiir ca. 2 % der Grundstiicke fehlen Bodenrichtwerte. Fiir ca. 47 % der
Adressen liegen mehrere Bodenrichtwerte vor. Die Auswahl des ,,passen-
den* Bodenrichtwerts erfolgt mit Hilfe folgender Entscheidungsregeln
(Tabelle 6): (1) Liegt nur ein Bodenrichtwert vor, wird dieser ausgewéhlt,
auch wenn die Anzahl der Vollgeschosse und die Nutzungsart nicht mit der
Geschosszahl und der Grundstiicksart zusammenpassen. (2) Liegen mehrere
Bodenrichtwerte vor und ist darunter der Bodenrichtwert, bei dem sich Nut-
zungsart und Grundstiicksart bzw. Anzahl der Vollgeschosse und Geschoss-
zahl entsprechen, wird dieser Bodenrichtwert gewihlt. (3) Liegen mehrere
Bodenrichtwerte vor und ist darunter ein Bodenrichtwert, bei dem zumindest
die Nutzungsart zur Grundstiicksart passt, die Geschosszahl aber unter der
Anzahl der Vollgeschosse liegt, wird der Bodenrichtwert mit der néchstgro-
Beren Anzahl der Vollgeschosse gewahlt. Da die Geschosszahl tendenziell
zu klein ausfillt,>? entstehen durch die vorrangige Wahl des hoheren Vollge-
schosses keine erheblichen Verzerrungen. (4) Liegen mehrere Bodenricht-
werte vor und ist darunter ein Bodenrichtwert, bei dem zumindest die Nut-
zungsart zur Grundstiicksart passt, die Geschosszahl aber iiber der Anzahl
der Vollgeschosse liegt, so wird der Bodenrichtwert mit der néchstkleine-
ren Anzahl der Vollgeschosse gewihlt. (5) Liegen mehrere Bodenricht-
werte vor und handelt es sich um ein Geschiftsgrundstiick, wird primér der
Bodenrichtwert von gemischten Bauflichen (MII — MIV) herangezogen.
Welcher Bodenrichtwert konkret gewidhlt wird, hidngt von der Geschoss-
zahl ab, wobei der Auswahlprozess analog den Regeln (3) und (4) erfolgt.
(6) Liegen fiir das Geschiftsgrundstiick auch keine ,,gemischten Boden-
richtwerte vor, wird der Bodenrichtwert fiir Wohnzwecke analog der Vorge-
hensweise unter (5) herangezogen. (7) Liegen mehrere Bodenrichtwerte vor
und handelt es sich um ein Wohngrundstiick, wird primér der Bodenricht-
wert von gemischten Bauflichen (MII — MIV) verwendet. Welcher Boden-
richtwert konkret gewahlt wird, hangt von der Geschosszahl ab, wobei der
Auswabhlprozess analog zu (5) erfolgt. (8) Liegen fiir ein Wohngrundstiick
auch keine ,,gemischten* Bodenrichtwerte vor, wird der Bodenrichtwert fiir
gewerbliche Bauflichen herangezogen. (9) Liegen mehrere Bodenrichtwerte
vor und handelt es sich um ein gemischt genutztes Grundstiick, wird pri-

52 Vgl. Arbeitsgruppe der Ldnder Baden-Wiirttemberg, Bayern und Hessen,
Grundsteuer nach dem Aquivalenzprinzip (Fn. 6), 10.
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mir der Bodenrichtwert fiir Geschéftsgrundstiicke angesetzt. Da die Boden-
richtwerte fiir Geschéftsgrundstiicke grundsitzlich geringer sind als dieje-
nigen fiir Wohnflachen, wird der Bodenrichtwert fiir Geschiftsgrundstiicke
gewiihlt. Dadurch soll eine Uberbewertung vermieden werden. (10) Liegen
mehrere Bodenrichtwerte fiir Wohnflichen vor und handelt es sich um ein
gemischt genutztes Grundstiick, erfolgt der Auswahlprozess hinsichtlich der
Vollgeschosse wie bei den Schritten (5) bzw. (7).

Tabelle 6: Entscheidungsregeln fiir die Auswahl des Bodenrichtwerts bei
Vorliegen mehrerer Bodenrichtwerte
Grund- Geschoss- Bodenrichtwert
stiicksart zahl
WII | WII | WIV | MII MIII | MIV | G
1-2 (2) (3) (3) (7 (7 M | ®
wenn wenn | wenn
nicht nicht | nicht
WIII MII MIII
3 4) (2) (3) (7 (7 7 | ®
wenn wenn
ETW, nicht nicht
EFH, MIV MIII
ZFH
p 4 4) 4) (2) (7 (7 7 | ®
MWG wenn wenn | wenn
nicht nicht | nicht
WIII MIII | MIV
>5 4) 4) 4) (7 (7 7 | ®
wenn | wenn wenn | wenn
nicht | nicht nicht | nicht
WIII | WIV MIII | MIV
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Grund- Geschoss- Bodenrichtwert
stiicksart zahl
WII | WIII | WIV | MII MIII | MIV | G
2 [ ||| @ | @ | 6 |0
wenn | wenn wenn
nicht | nicht nicht
WII | WIIL MIII
3 (10) | (10) | (10) | 4 () 3 1O
wenn wenn
nicht nicht
WIV WIII
gemischt
4 a | ao | ay | @ | @ | @ |
wenn | wenn wenn
nicht | nicht nicht
WIII | WIV MIII
>5 (10) | (10) | (10) | b 4) @ 1O
wenn | wenn wenn | wenn
nicht | nicht nicht | nicht
WIII | WIV MIII | MIV
1-2 (6) (6) (6) (%) (5) S | @
wenn | wenn wenn | wenn
nicht | nicht nicht | nicht
WII | WIII MII | MIII
3 (6) (6) (6) (%) (5) S | @
wenn wenn | wenn wenn
nicht nicht | nicht nicht
WIV WIII | MIV MIII
GeG
4 © | ©® | ®|e|]e| o
wenn | wenn wenn | wenn
nicht | nicht nicht | nicht
WIII | WIV MIII | MIV
>5 (6) (6) (6) (%) (%) S | @
wenn | wenn wenn | wenn
nicht | nicht nicht | nicht
WIII | WIV MIII | MIV

Die Gebdudegrundfliche sowie die Gebdudehdhe lassen sich aus der Soft-
ware ArcMap entnehmen. Die Informationen zur Gebdudehdhe stammen zu
96 % aus dem 3D-Stadtmodell der Stadt Fiirth und zu 4 % aus den Daten
des Staatlichen Vermessungsamtes. ArcMap ist nicht priméar nach Adressen

3 Bei den Daten des Staatlichen Vermessungsamtes ist zu beachten, dass die
Gebédudehohe aus den Dachhéhen gemittelt wird, d.h. dass nicht die maximale
Hohe angegeben ist, sondern der Mittelwert zwischen Trauf- und Giebelhdhe.
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aufgeteilt, sondern nach Gebéuden. Im Regelfall enthélt ein Gebdude genau
eine Adresse. Allerdings gibt es auch Gebdude, die mehrere Hausnummern
besitzen. Damit ein derartiges Gebdude zur Ermittlung der Grundsteuer her-
angezogen werden kann, muss es in ArcMap manuell verschnitten werden,
d.h. in so viele Gebéudeteile zerlegt werden, wie Hausnummern vorliegen.
Bei der Aufteilung entstehen i.d.R. gleich grofle Gebdudeteile. Teilweise ist
allerdings aufgrund des Gebaudegrundrisses eine andere Aufteilung nahelie-
gend. Bei den vorliegenden Daten ist fiir 6,21 % der Gebédude ein manuelles
Verschneiden notig. Die Gebdudehohe ist nach der in Tabelle 7 wiedergege-
benen Vorgehensweise in die Geschosszahl umzurechnen.**

Tabelle 7:  Umrechnung der Gebdudehohe in die Geschosszahl

Gebédudehohe Geschosszahl

bis einschlieBlich 5 Meter 1

iiber 5 Meter bis einschlielich 10 Meter 2

iiber 10 Meter bis einschlieBlich 15 Meter 3

tiber 15 Meter bis einschlieBlich 19 Meter 4

iiber 19 Meter bis einschlieBlich 22 Meter 5

iiber 22 Meter [ 5+ Gebéiuc;ehéhe — 22]

Die fiir das Kombinationsmodell bendtigte (tatsdchliche) Brutto-Grundfla-
che liegt nur in wenigen Féllen vor.>® Deshalb muss bei der Untersuchung auf
eine typisierte Brutto-Grundflache zuriickgegriffen werden. Grundsétzlich
wird zur Ermittlung der Brutto-Grundfliche der Vorgehensweise des Aqui-
valenzmodells gefolgt. Ausgangspunkt fiir die Brutto-Grundfiéche bildet das
Produkt aus Gebdudegrundfliche und Geschosszahl. Da bei der Ermittlung
der Brutto-Grundfliche aber beispielsweise auch Kellergeschosse einge-
hen, wird die aus dem Aquivalenzmodell abgeleitete Geschosszahl modi-
fiziert: Die Arbeitsgruppe, die das Aquivalenzmodell erarbeitet hat, geht
davon aus, dass mit der von ihr vorgeschlagenen Umrechnung grundsitz-

* Vgl. Arbeitsgruppe der Ldnder Baden-Wiirttemberg, Bayern und Hessen,
Grundsteuer nach dem Aquivalenzprinzip (Fn. 6), 10.

55 Beim Aquivalenzmodell wird die Brutto-Grundfliche in typisierter Form ermit-
telt. Damit stellt sich die im Folgenden beschriebene Problematik bei diesem
Reformmodell nicht.
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lich ein Geschoss des Gebdudes unberiicksichtigt bleibt.® Deshalb ist die
fiir das Kombinationsmodell verwendete Geschosszahl grundsitzlich um
eine Einheit groBer als beim Aquivalenzmodell. Diese Tendenzaussage trifft
aber nicht in jedem Fall zu (so zum Beispiel, wenn ein Gebaude keinen Kel-
ler hat). Um die Bandbreite der Geschosszahl ableiten zu konnen, inner-
halb der sich die tatsdchlichen Auswirkungen bewegen, wird bei der Anzahl
der Geschosse eine Fallunterscheidung getroffen. Im ersten Fall wird die
Brutto-Grundfliche aus der Geschosszahl errechnet, die auch fiir das Aqui-
valenzmodell relevant ist. Die zusétzliche Geschosszahl betrdgt daher null.
Im zweiten Fall wird eine halbe zusétzliche Geschosszahl beriicksichtigt, so
dass pauschal davon ausgegangen wird, dass bspw. die Halfte der Grundstii-
cke einen Keller hat. Im dritten Fall wird der Tendenzaussage gefolgt, dass
beim Kombinationsmodell die Anzahl der Geschosse um eins hdher ist als
beim Aquivalenzmodell. Die tatsichlichen Auswirkungen werden sich zwi-
schen diesen Werten bewegen. Mangels entsprechender Informationen kann
der genaue Wert allerdings nicht beziffert werden.

Die Verteilung zwischen Wohn- bzw. Nichtwohnnutzung, die zur Bewertung
der gemischt genutzten Grundstiicke benétigt wird, kann aus den Grund-
stiicksakten nicht entnommen werden. Die Nutzungsanteile werden deshalb
ndherungsweise bestimmt. Erstens wird angenommen, dass der Wohnnut-
zungsanteil fiir alle gemischt genutzten Grundstiicke gleich ist. Zweitens
wird der Anteil der Wohnnutzung entweder mit 20 %, 50 % oder 80 %
angesetzt. Die beiden Eckpunkte (20 % bzw. 80 % Wohnnutzung) werden
zugrunde gelegt, da nach § 75 Abs. 2, 3 BewG Grundstiicke dann als Miet-
wohn- bzw. Geschiftsgrundstiick eingeordnet werden, wenn sie zu mehr als
80 % Wohn- bzw. gewerblichen Zwecken dienen.

Die Datenlage macht also eine Fallunterscheidung erforderlich (Tabelle 8). Um
die Ubersichtlichkeit zu erhdhen, wird bei den Auswertungen allerdings nur
jeweils der ,,mittlere Fall ausfiihrlich erldutert. Bei diesem in der Tabelle 8 fett
markierten ,,mittleren Fall gleichen sich die gegenlaufigen Effekte weitgehend
aus. Damit werden die im Durchschnitt zu erwartenden Ergebnisse zumindest
ndherungsweise erfasst. Um die Bandbreite der mdglichen Ergebnisse aufzei-
gen zu konnen, wird auf die jeweiligen ,,extremen Ergebnisse hingewiesen,
d.h. auf diejenigen Félle mit den kleinsten bzw. groiten Werten der jeweili-
gen statistischen Mafizahl (in Tabelle 8 kursiv markiert). Im Anhang werden
zusétzlich fiir jede Datenkonstellation die Detailergebnisse wiedergegeben.

6 Vgl. Arbeitsgruppe der Ldnder Baden-Wiirttemberg, Bayern und Hessen,
Grundsteuer nach dem Aquivalenzprinzip (Fn. 6), 10.
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Tabelle 8&: Fallvariationen beim Aquivalenzmodell und beim Kombinationsmodell

Geschoss- Anteil der Wohnnutzung
zahl
20 % 50 % 80 %
Aquivalenzmodell +0 Fall 1 Fall 2 Fall 3
+0 Fall 1a Fall 2a Fall 3a
Kombinationsmodell +0,5 Fall 1b Fall 2b Fall 3b
+1 Fall 1c Fall 2¢ Fall 3¢

Als , mittlerer Fall wird beim Aquivalenzmodell der Fall 2 und beim Kom-
binationsmodell der Fall 2b ausfiihrlich vorgestellt. Da ergdnzend die Eck-
punkte der Bandbreite vorgestellt werden, wird beim Aquivalenzmodell
im Ergebnis auf alle drei Fiélle eingegangen. Fall 3 enthélt die geringsten
und Fall 1 die grofiten Werte. Beim Kombinationsmodell liegen bei Fall 3a
(Fall 1c) die kleinsten (grofiten) Werte vor.

b. Verkehrswertmodell

Die fiir das Verkehrswertmodell erforderlichen Daten liegen fiir die bebau-
ten Grundstiicke nicht in ausreichendem Mal3e vor. Dies gilt sowohl fiir den
Uberblick iiber die tatsichlich gezahlten Kaufpreise als auch fiir die fiir eine
Anpassung an den jeweiligen Einzelfall bendtigten Vergleichs- und Korrek-
turfaktoren. Damit ist eine umfassende Bewertung aller in Fiirth gelegenen
Grundstiicke nach dem Verkehrswertmodell nicht moglich. Um dennoch
einige Tendenzaussagen zu den Auswirkungen des Verkehrswertmodells
ableiten zu konnen, wird der Verkehrswert in Anlehnung an das fiir die Erb-
schaft- und Schenkungsteuer herangezogene Ertragswertverfahren (§§ 184—
188 Bew(Q) zumindest ndherungsweise bestimmt. Die fiir die Erbschaft- und
Schenkungsteuer herangezogenen Bewertungsverfahren konnen deshalb fiir
diese Untersuchung als geeignet angesehen werden, da diese in Anlehnung
an die in der Immobilienwirtschaft fiir nicht steuerliche Zwecke verwende-
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ten Bewertungsverfahren ausgestaltet wurden.’’” Die Beschrankung auf das
Ertragswertverfahren begriindet sich damit, dass mit dem ,,qualifizierten Miet-
spiegel 2014 fiir Fiirth*>® eine wichtige Datenquelle verwendet werden kann.
Demgegeniiber liegen fiir die anderen (fiir erbschaft- und schenkungsteuer-
liche Zwecke relevante) Verfahren die bendtigten Daten nur bruchstiickhaft
vor. Bei der Umsetzung des Ertragswertverfahrens wird auf die fiir die Erb-
schaft- und Schenkungsteuer im Bewertungsgesetz objektivierend konkreti-
sierten Bewertungsparameter zuriickgegriffen, da bei dem fiir die Stadt Fiirth
zustandigen Gutachterausschuss keine individuellen Werte vorliegen.*

Fiir Eigentumswohnungen, Ein- und Zweifamilienhduser wird durch Ver-
wendung des Fiirther Mietspiegels und der §§ 184-188 BewG der Ertrags-
wert zumindest ndherungsweise bestimmt. Der Fiirther Mietspiegel enthalt
nach §§ 558c, 558d BGB eine Ubersicht iiber die ortsiibliche Vergleichs-
miete und beschriankt sich auf fiir Wohnraum gezahlte Mieten. Somit kann
das Ertragswertverfahren fiir Geschifts- und gemischt genutzte Grundstii-
cke nicht durchgefiihrt werden. Die monatliche ortsiibliche Vergleichsmiete
ergibt sich als Produkt aus der sog. Basis-Nettomiete (€/qm) und der Wohn-
fliche der Wohneinheit. Die Basis-Nettomiete wird um diverse prozentuale
Zu- und Abschlage korrigiert.

Der Ertragswert nach §§ 184—-188 BewG setzt sich aus dem Bodenwert und
dem Gebidudeertragswert zusammen (Abbildung 1). Der Bodenwert ist das

37 Im Bericht des Finanzausschusses zum Entwurf eines Gesetzes zur Reform
des Erbschaftsteuer- und Bewertungsrechts (Erbschaftsteuerreformgesetz —
ErbStRG) findet sich der Hinweis darauf, dass das Ertragswertverfahren im
Wesentlichen dem Ertragswertverfahren der Verordnung iiber Grundsitze fiir
die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Wertermittlungsver-
ordnung — WertV) entspricht, vgl. BT-Drs. 16/11107 v. 26.11.2008, 18. Die
WertV wurde am 1.7.2010 von der ImmoWertV (§ 24 ImmoWertV) abgelost.
Zur Beurteilung der Erfassung der steuerlichen Effekte aus methodischer Sicht
siehe Spengel/Elschner, Ubg 2008, 408 (413-414).

¢ Der qualifizierte Mietspiegel 2014 fiir Fiirth kann gegen eine Schutzgebiihr von
3 € im Rathaus der Stadt Fiirth erworben werden, vgl. Stadt Fiirth http:/www.
fuerth.de/Home/stadtentwicklung/newsarchiv/Archiv2014-Stadtentwicklung/
Qualifizierter-Mietspiegel-erschienen.aspx (zuletzt abgerufen am 10.11.2014).

% Der Vergleich fur die in der Bundesrepublik im Durchschnitt herangezogenen
Bewertungsparameter zeigt, dass die im Bewertungsgesetz enthaltenen Werte
im Wesentlichen innerhalb der Bandbreite liegen, die fiir nicht steuerliche Zwe-
cke verwendet wird, vgl. Immobilienverband Deutschland IVD Bundesverband,
Spanne der Liegenschaftszinssitze, Gesamtnutzungsdauer und Bewirtschaf-
tungskosten, IWD-Wohn-Preisspiegel 2010/2011, 2011, 42.
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Produkt aus Bodenrichtwert und Grundstiicksfliche. Den Gebédudeertrags-
wert erhilt man durch Multiplikation des Reinertrags des Gebdudes mit einem
Vervielfiltiger. Der Reinertrag des Gebdudes ist die Differenz aus Reinertrag
des Grundstiicks und der Verzinsung des Bodenwerts. Um den Reinertrag
des Grundstiicks zu erhalten, sind vom Rohertrag die Bewirtschaftungskos-
ten abzuziehen. Der Rohertrag ist das Entgelt, das fiir die Benutzung des
bebauten Grundstiicks fiir den Zeitraum von zwdlf Monaten zu zahlen ist.
Die Bewirtschaftungskosten kdnnen in Abhingigkeit von der Restnutzungs-
dauer der Anlage 23 zum BewG entnommen werden. Die Restnutzungsdauer
richtet sich nach der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (Anlage 22 zum
BewG). Der Liegenschaftszinssatz wird entweder vom Gutachterausschuss
vorgegeben oder kann dem BewG entnommen werden (§ 188 BewQ). Das
Produkt aus Grundstiicksfliche und Liegenschaftszinssatz ergibt die Verzin-
sung des Bodenwerts. Der Vervielfiltiger ist vom Liegenschaftszinssatz und
der Restnutzungsdauer abhingig. Der jeweils anzuwendende Vervielfaltiger
ist in der Anlage 21 zum BewG zusammengestellt.

Abbildung 1: Ertragswertverfahren bei bebauten Grundstiicken fiir Zwecke der
Erbschaft- und Schenkungsteuer

Bodenrichtwert

X Grundstiicksflache

=  Bodenwert
Rohertrag
—  Bewirtschaftungskosten
= Reinertrag des Grundstiicks
—  Verzinsung des Bodenwerts
= Reinertrag des Gebaudes

x  Vervielfaltiger

+  Gebdudeertragswert

= Ertragswert des bebauten Grundstiicks, mindestens Bodenwert

Tabelle 9 enthilt eine Zusammenfassung der Daten, die fiir die Durchfithrung
des Ertragswertverfahrens benétigt werden. Zusétzlich wird ausgewiesen,
wie diese Daten ermittelt werden. Groflen, die bereits im Abschnitt IV.2.a.
erldutert wurden, sind in der Tabelle enthalten, sie werden aber im Folgenden
nicht mehr gesondert angesprochen.®

% Dies betrifft die Angaben zum Grund und Boden, die Gebdudegrundflache
sowie die Geschosszahl.
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Tabelle 9:  Informationsquellen fiir die Anwendung des Verkehrswertmodells
(Ertragswertverfahren)

Verkehrswertmodell Ermittlung

I. Angaben zum Grund und Boden

Verkehrswert des Grund und Bodens | Bodenrichtwert (Gutachterausschuss)

Grundstiicksfliche Automatisiertes Liegenschaftsbuch
(ALB)

I1. Angaben zum Gebiude

Wohnflache je Wohneinheit (Gebaudegrundflache x Geschosszahl)/
Anzahl Einheiten

Gebdudegrundflache ArcMap (teilweise manuelles Verschnei-
den notig)

Geschosszahl (aus Hohe des Gebdudehohe: ArcMap

Gebaudes abgeleitet)

Anzahl der Einheiten Anzahl der Grundsteuerobjekte mit
derselben Adresse

Rohertrag Basis-Nettomiete x Wohnfldche je
Wohneinheit x 12 Monate

Bewirtschaftungskosten Anlage 23 zum BewG in Abhéngigkeit
von der Restnutzungsdauer

Restnutzungsdauer nicht bekannt = Variationsrechnungen

Verzinsung des Bodenwerts nicht bekannt = Variationsrechnungen

Vervielfiltiger Anlage 21 zum BewG in Abhéngigkeit

von Zinssatz und Restnutzungsdauer

Die fiir die Ermittlung des Rohertrags erforderliche Basis-Nettomiete pro
gm variiert mit der WohnungsgréBle. Nach Korrektur um prozentuale Zu-
und Abschlige ergibt sich die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete.
Wohneinheiten, die unter 25 qm bzw. iiber 150 qm groB3 sind, werden im
Mietspiegel der Stadt Fiirth nicht beriicksichtigt. Deshalb miissen derar-
tige Einheiten fiir die Analysen ausgeschlossen werden. Da die Wohnungs-
grofle in den Grundstiicksakten nicht angegeben ist, wird sie néherungs-
weise bestimmt. Zu diesem Zweck wird die Gebdudegrundfliche mit der
Geschosszahl multipliziert und durch die Anzahl der Wohneinheiten geteilt.
Die Geschosszahl wird analog zur Vorgehensweise beim Kombinationsmo-
dell variiert, d.h. sie entspricht zum einen derjenigen beim Aquivalenzmodell
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und wird zum anderen um 0,5 bzw. 1 erhoht. Die Anzahl der Wohneinheiten
ist bei Einfamilienhdusern immer 1, bei den beiden anderen Grundstiicksar-
ten ergibt sich die Anzahl der Einheiten aus der Anzahl der Objekte, die die-
selbe Adresse haben und bei den Modellen zur Reform der Grundsteuer zu
einem Grundstiick zusammengefasst werden (Abschnitt IV.1.). Somit wird
die Anzahl der Wohneinheiten bspw. durch Garagen, die vor der Zusam-
menfithrung als sonstiges bebautes Grundstiick behandelt wurden, erhoht,
ohne dass es sich tatsdchlich um eine (zusétzliche) Wohneinheit handelt. Die
Wohnungsgrofe fillt dadurch tendenziell zu gering aus. Da bei geringerer
WohnungsgroBe die Basis-Nettomiete pro gqm hoher ist als bei einer grof3e-
ren Gesamtzahl an qm-Wohnfl4che, ergibt sich eine gewisse Uberbewertung.
Dies betrifft allerdings nur eine geringe Anzahl an Grundstiicken (Tabelle 3
in Abschnitt IV.1.).

Mangels anderweitiger Informationen wird vereinfachend angenommen,
dass sich die prozentualen Zu- und Abschldge zur Ermittlung der ortsiibli-
chen Miete ausgleichen. Dies bedeutet, dass die ortsiibliche Miete mit der
flir das hier verwendete Bewertungsverfahren bendtigten Basis-Nettomiete
iibereinstimmt. Der jdhrliche Rohertrag ergibt sich mithin als Produkt aus
der ortsiiblichen Vergleichsmiete, die annahmegemif der Basis-Nettomiete
entspricht, der Wohnfldche je Wohneinheit und der Anzahl der Monate eines
Jahres.

Da bei Mietwohngrundstiicken die Anzahl der tatsdchlichen Einheiten und
damit die Grofe der einzelnen Wohnungen auch nicht niherungsweise
bestimmt werden konnen, miissen beim Verkehrswertmodell Mietwohn-
grundstiicke aus der Analyse ausgeschlossen werden.

Wihrend das Ertragswertverfahren zur Ermittlung der Einheitswerte nach
§ 76 Abs. 1 BewG fiir Mietwohn-, Geschéfts- und gemischt genutzte Grund-
stiicke sowie fiir Ein- und Zweifamilienhduser angewendet wird, ist dies fiir
Zwecke der Erbschaft- und Schenkungsteuer nur fiir Mietwohn-, Geschéfts-
und gemischt genutzte Grundstiicke vorgesehen (§ 182 Abs. 3 BewG). Da
die hier analysierten Eigentumswohnungen, Ein- und Zweifamilienhduser
wie die Mietwohngrundstiicke fiir Wohnzwecke genutzt werden, wird im
Rahmen der Untersuchung auf die GroBen zuriickgegriffen, die im BewG
flir Mietwohngrundstiicke angegeben sind. Somit wird zum einen der fiir
Mietwohngrundstiicke geltende Liegenschaftszinssatz von 5 % verwendet
(§ 188 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BewG). Zum anderen werden zusitzlich die Zins-
sdtze 3 % und 8 % zugrunde gelegt, da diese in der Anlage 21 zum BewG als
Eckpunkte einer Bandbreite angegeben sind. Die Restnutzungsdauer kann
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in Abhéngigkeit von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-
ren, die in Anlage 22 zum BewG fiir Ein- und Zweifamilienhduser sowie
Mietwohngrundstiicke festgelegt wird, zwischen 1 und 79 Jahren liegen. Um
nicht nur diese Extrempunkte abzudecken, werden zusitzlich Restnutzungs-
dauern von 15 und 40 Jahren angenommen. Bei einer Restnutzungsdauer
von ca. 15 Jahren ergibt sich ein Vervielfdltiger, der in der Mitte der Band-
breite liegt.

Das Ertragswertverfahren wird also fiir Ein- und Zweifamilienhduser sowie
Eigentumswohnungen fiir zahlreiche Variationen durchgefiihrt. Insgesamt
ergeben sich fiir diese Variationsrechnungen 36 Fille (Tabelle 10). Wie beim
Aquivalenz- und Kombinationsmodell werden nur die Ergebnisse eines
,mittleren* Falles ausfiihrlich dargestellt (Fall 6b, in Tabelle 10 fett mar-
kiert). Um die Bandbreite der Werte, die sich in Abhédngigkeit von der Aus-
priagung der variierten GroBe ergeben, aufzeigen zu konnen, wird ergdnzend
auf die jeweiligen Extremwerte eingegangen.

Tabelle 10: Betrachtete Falle beim Verkehrswertmodell

Lieggnschafts- Restnutzungsdauer
Zinssatz 1Jahr | 15 40 79
Jahre Jahre Jahre
Geschosszahl: +0 3% Fall 1a | Fall 1b | Fall 1Ic | Fall 1d
5% Fall2a | Fall2b | Fall2c¢ | Fall 2d
8 % Fall 3a | Fall3b | Fall 3¢ | Fall 3d
Geschosszahl: +0,5 3% Fall4a | Fall4b | Fall4c | Fall4d
5% Fall 5a | Fall5b | Fall 5¢ | Fall 5d
8% Fall 6a | Fall6b | Fall 6¢c | Fall 6d
Geschosszahl: +1 3% Fall 7a | Fall7b | Fall 7c¢ | Fall 7d
5% Fall 8a | Fall8b | Fall 8¢ | Fall 8d
8% Fall9a | Fall9b | Fall9c | Fall 9d

Da im Mietspiegel der Stadt Fiirth Grundstiicke mit einer Wohnungsgrofe
von weniger als 25 qm bzw. mehr als 150 qm ausgeschlossen sind, konnen
nicht alle Eigentumswohnungen, Ein- und Zweifamilienhduser der Grund-
gesamtheit in die Untersuchung einbezogen werden. In Abhangigkeit von
der Geschosszahl werden zwischen 11,23 % und 34,38 % aller Eigentums-
wohnungen, Ein- und Zweifamilienhduser bewertet (Tabelle 11). Der Erfas-
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sungsgrad ist allerdings bei diesen drei Grundstiicksarten sehr unterschied-
lich. Bei Eigentumswohnungen bewegt sich der Anteil zwischen 60,17 %
und 82,08 %. Demgegentiber verbleiben bei Einfamilienhdusern zwischen
2,79 % und 30,36 % in der Untersuchung. Bei Zweifamilienhdusern sind es
sogar nur zwischen 1,24 % und 6,05 %. Das Gesamtergebnis wird bei den
Untersuchungen zum Verkehrswertmodell also wesentlich von den Eigen-
tumswohnungen beeinflusst. Bei der Interpretation der Ergebnisse ist zu
beachten, dass bei Ein- und Zweifamilienhdusern nur ein geringer Anteil in
die Analysen einbezogen werden kann.

Tabelle 11:  Ausgewertete Grundstiicke beim Verkehrswertmodell

Geschosszahl: 0 Geschosszahl: +0,5 Geschosszahl: +1

Anzahl Anteilan | Anzahl | Anteil an Anzahl Anteil an

ETW, EFH ETW, EFH ETW, EFH

bzw. ZFH bzw. ZFH bzw. ZFH

in Grund- in Grund- in Grund-

gesamtheit gesamtheit gesamtheit
ETW 1.731 82,08 % 1.548 73,40 % 1.269 60,17 %
EFH 2.929 30,36 % 1.091 11,31 % 269 2,79 %
ZFH 132 6,05 % 37 1,70 % 27 1,24 %
Summe 4.792 34,38 % 2.676 19,20 % 1.565 11,23 %

Bei der Ermittlung der Grundsteuer werden die abweichenden Steuermess-
zahlen fiir Ein- und Zweifamilienhduser beriicksichtigt. Abweichend von
den allgemeinen Grundsitzen betrdgt die Steuermesszahl fiir Zweifamilien-
hiuser 3,1 %o. Fiir Einfamilienhduser und damit auch fiir Eigentumswoh-
nungen gilt fiir die ersten 38.346,89 € des Einheitswerts eine Steuermess-
zahl von 2,6 %.; flir den verbleibenden Einheitswert betragt sie 3,5 %o (§ 15
Abs. 2 GrStG). Ein Einheitswert von 38.346,89 € entspricht bei einer Mess-
zahl von 2,6 %o und dem derzeit in Fiirth festgesetzten Hebesatz von 555 %°!
einer Grundsteuer von ca. 553 €. Somit wird fiir alle Einfamilienhduser und
Eigentumswohnungen, die bisher eine Grundsteuer von 553 € oder weniger
zahlen, die niedrigere Steuermesszahl von 2,6 %0 angewendet.
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Vgl. § 1 Satz 1 Nr. 2 der Satzung tiber die Festsetzung der Hebesitze bei der
Grundsteuer fiir das Jahr 2010 (Hebesatzsatzung der Stadt Fiirth) vom 1.12.2009,
abrufbar unter http://www.fuerth.de/Portaldata/1/Resources/fuertherrathaus/
ortsrecht 2/22 3 hebesatzung.pdf (zuletzt abgerufen am 10.11.2014). Dieser
Hebesatz gilt unverdndert.
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Fiir unbebaute Grundstiicke bereitet die Ermittlung der Verkehrswerte keine
Schwierigkeiten, da der Bodenrichtwert und die Grundstiicksfldche vorlie-
gen.

V. Sichtweise der Gemeinden: Aufkommenswirkungen
bei unverindertem Hebesatz

1. Gesamteffekt

Bei einer gemeinsamen Betrachtung von unbebauten und bebauten Grundstii-
cken sinkt das Aufkommen beim Aquivalenzmodell auf 79,67 %, wihrend
sich beim Kombinationsmodell bzw. Verkehrswertmodell eine Steigerung
auf 167,78 % bzw. 1.059,57 % ergibt (Tabelle 12).%* Bei der Interpretation
dieser Aussage ist aber zu beachten, dass sie nur gilt, wenn der derzeit fiir die
Stadt Fiirth festgesetzte Grundsteuerhebesatz von 555 % unverédndert bleibt.
Beim Verkehrswertmodell wurde zusétzlich angenommen, dass sich auch
bei der Steuermesszahl keine Verdnderung ergibt.”* Soll die Grundsteuer-
reform aufkommensneutral umgesetzt werden, ist beim Aquivalenzmodell
eine Erhohung des Hebesatzes erforderlich, wihrend beim Kombinations-
und Verkehrswertmodell der Hebebesatz bzw. die Steuermesszahl (deutlich)
gesenkt werden kann.

Zu berticksichtigen ist, dass beim Verkehrswertmodell wesentlich weniger
bebaute Grundstiicke betrachtet werden (2.676 Grundstiicke im Gegensatz
zu 19.416 Grundstiicken beim Aquivalenz- und Kombinationsmodell). Dies
bedeutet, dass der Gesamteffekt fiir dieses Modell sehr stark vom Ergebnis
der unbebauten Grundstiicke beeinflusst wird. Die Struktur der zur Verfii-
gung gestellten Daten fiihrt allerdings dazu, dass die nachfolgende Auswer-
tung fiir unbebaute und bebaute Grundstiicke getrennt durchgefiihrt werden
muss.

¢ Die Datenstruktur erlaubt nur eine separate Auswertung von unbebauten und
bebauten Grundstiicken. Der Gesamteffekt ergibt sich somit als gewichteter
Durchschnitt der Ergebnisse des mittleren Falles fiir unbebaute und bebaute
Grundstiicke.

8 Sollte beim Verkehrswertmodell die Steuermesszahl angepasst werden, sind die
in dieser Schrift vorgestellten Effekte entsprechend zu modifizieren.
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Tabelle 12: Gesamteffekt einer Grundsteuerreform bei unverdndertem Hebesatz

Modell Mittelwert | Anzahl Grundstiicke | zugrundeliegen-
der Fall (bebaute
unbebaut bebaut Grundstiicke)
Aquivalenzmodell 79,67 % 991 19.416 Fall 2
Kombinationsmodell 167,78 % 991 19.416 Fall 2b
Verkehrswertmodell 1.059,57 % 991 2.676 Fall 6b

2. Ergebnisse fiir unbebaute Grundstiicke

Bei unverdndertem Hebesatz steigt das Aufkommen aus unbebauten Grund-
stiicken — wie im qualitativen Belastungsvergleich in Abschnitt I1I. erwartet
— beim Verkehrswert- und Kombinationsmodell, wihrend es beim Aquiva-
lenzmodell sinkt (Tabelle 13).

Tabelle 13:  Verhiltnis der Grundsteuerhohe der unbebauten Grundstiicke zur
derzeitigen Hohe der Grundsteuer in %

Mo- | Mittel- | Median min 25 %- 75 %- max Variati-
dell wert Per- Per- onskoef-
zentil zentil fizient
AM 40,31 50,88 0,57 36,87 74,55 23.102,80 205,62

KM 247,09 | 298,12 | 11,60 | 226,89 | 461,05 150.168,20 185,87
VM | 1.729,64 | 2.086,83 | 81,21 | 1.588,22 | 3.227,35 | 1.051.177,40 185,87

Legende: AM: Aquivalenzmodell; KM: Kombinationsmodell;
VM: Verkehrswertmodell

Die reine Flichenorientierung des Aquivalenzmodells fiihrt in Kombination
mit der geringen Aquivalenzzahl von 0,02 €/qm dazu, dass das Aufkommen
nach einer Reform noch 40,31 % der bisherigen Einnahmen entspricht. Der
Median ist mit 50,88 % groBer als der Mittelwert, d.h. es liegen mehr Werte
iiber dem Mittelwert als darunter. Die Bandbreite der Einzelwerte erstreckt
sich von 0,57 % bis 23.102,80 %. Die beiden Perzentile machen allerdings
deutlich, dass diese extremen Werte Ausnahmen darstellen. 75 % der Einzel-
werte sind groBer als 36,87 % (25 %-Perzentil) und nur 25 % der Einzelwerte
iiberschreiten einen Verhaltniswert von 74,55 % (75 %-Perzentil). Der Vari-
ationskoeffizient von 205,62 % zeigt, dass der Mittelwert aufgrund der star-
ken Streuung der Ergebnisse nicht sinnvoll auf die Verdnderung der Grund-
steuer flir die einzelnen Grundstiicke schlieen ldsst. Abbildung 2, die eine
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Haufigkeitsverteilung enthilt, unterstreicht diese Aussage, indem sie zeigt,
um wie viel Prozent die Werte der einzelnen Grundstiicke vom Mittelwert
(40,31 %) abweichen.

Abbildung 2: Haufigkeitsverteilung der Abweichungen vom Mittelwert beim
Aquivalenzmodell fiir unbebaute Grundstiicke
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Eine sehr starke Abweichung (Abweichung mehr als +40 %) liegt bei mehr
als 50 % der Grundstiicke vor, wihrend nur ca. 3 % der Grundstiicke kaum
vom Mittelwert abweichen (Abweichung nicht mehr als +5 %). Eine mittlere
Abweichung (Abweichung zwischen £20 % und +40 %) erreichen ca. 24 %
der Grundstiicke und eine leichte Abweichung (Abweichung zwischen 5 %
und +20 %) ca. 22 %.

Beim Kombinationsmodell fiihrt die wertorientierte Besteuerung des Grund
und Bodens bei unveridndertem Hebesatz zu einem Anstieg des Aufkom-
mens auf 247,09 % der bisherigen Grundsteuereinnahmen aus unbebauten
Grundstiicken.* Wie stark die Gewichtung des Bodenrichtwerts mit 0,5 %o
den Einbezug von wertorientierten Grofen abschwicht, zeigt das Ergeb-

% Der Grund und Boden wird beim Kombinationsmodell mit dem Produkt aus
,Bodenrichtwert €/qm * 0,5 %o und beim Aquivalenzmodell mit der Aqui-
valenzzahl von 0,02 €/qm gewichtet. Ab einem Bodenrichtwert von 40 €/qm
ist die Bemessungsgrundlage beim Kombinationsmodell hoher als beim Aqui-
valenzmodell. In der Stadt Fiirth liegen alle Bodenrichtwerte iiber 40 €/qm.
Im Durchschnitt betrdgt der Bodenwert in der Stadt Fiirth ca. 311 €/qm, vgl.
Stadt Fiirth http://www.fuerth.de/home/stadtentwicklung/planen-und-bauen/
Baupreisentwicklung.aspx (zuletzt abgerufen am 10.11.2014). Der Boden-
wert wird regelmdBig aus dem Bodenrichtwert abgeleitet, vgl. Rossler/Troll,
Bewertungsgesetz, 19. Aufl. 2014, § 72 BewG, Anm. 43.
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nis, dass beim Verkehrswertmodell der Mittelwert auf 1.729,64 % ansteigt,
sofern die Steuermesszahl von derzeit 3,5 %o unverindert bleibt.®> Die Band-
breite der Einzelwerte liegt beim Kombinationsmodell zwischen 11,60 %
und 150.168,20 %. Aufer dem kleinsten Wert liegen sémtliche Lagemalie
iiber 226,89 %, d.h. fiir maximal 25 % der Grundstiicke wird eine geringere
Aufkommenssteigerung als knapp 230 % erreicht. Beim Kombinations- und
Verkehrswertmodell ist der Variationskoeffizient mit 185,87 % fiir aussa-
gekriftige Riickschliisse ebenfalls zu groB3. Beim Verkehrswertmodell sind
samtliche Lagemafe mit dem Faktor 7 vervielfacht.

Auch beim Kombinationsmodell liegt bei den meisten Grundstiicken, ndm-
lich bei ca. 46 %, eine sehr starke Abweichung vom Mittelwert von 247,09 %
vor (Abbildung 3). In die Gruppe der mittleren Abweichung fallen ca. 23 %
der Grundstiicke, wihrend eine leichte Abweichung bei ca. 24 % auftritt. Nur
knapp 7 % der Grundstiicke weisen kaum eine Abweichung auf.

Fiir unbebaute Grundstiicke werden beim Kombinationsmodell und beim
Verkehrswertmodell die gleichen Bewertungsregeln vorgeschlagen. Deshalb
gelten die fiir das Kombinationsmodell getroffenen Aussagen auch fiir das
Verkehrswertmodell.

Abbildung 3: Héufigkeitsverteilung der Abweichungen vom Mittelwert beim Kom-
binationsmodell und Verkehrswertmodell fiir unbebaute Grundstiicke
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% Dies ist das Siebenfache des Kombinationsmodells. Beim Kombinationsmodell
ist der Bodenrichtwert mit dem Faktor 5/10.000 zu multiplizieren. Bleibt beim
Verkehrswertmodell die Steuermesszahl unverdndert, ist auf den Bodenricht-
wert eine Steuermesszahl von 3,5 %o anzuwenden: 7 = 0,0035/0,0005. Im Ver-
gleich mit dem Aquivalenzmodell ergeben sich unter diesen Bedingungen beim
Verkehrswertmodell ab einem Bodenrichtwert von 5,71 €/qm héhere Werte.
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3. Ergebnisse fiir bebaute Grundstiicke
a. Gesamtergebnis

Wie bei den unbebauten Grundstiicken sinkt das Gesamtautkommen bei
einer nach dem Aquivalenzmodell ermittelten Grundsteuer, wihrend es
beim Kombinations- und Verkehrswertmodell zu einem Anstieg des Auf-
kommens kommt (Tabelle 14). Diese Aussagen gelten unter der Bedingung,
dass sowohl der Hebesatz als auch die beim Verkehrswertmodell bendtigte
Steuermesszahl unverdndert bleiben.

Tabelle 14:  Verhiltnis der Grundsteuerhohe der bebauten Grundstiicke zur
derzeitigen Hohe der Grundsteuer in %

Mittel- | Median | min 25 %- 75 %- max Variati-
wert Per- Per- onskoef-
zentil zentil fizient
AM 81,68 72,03 3,42 52,33 122,27 112.243,90 489,62
Fall 2
KM 163,73 | 154,69 6,79 105,31 267,42 138.430,23 305,91
Fall 2b
VM 811,43 | 617,42 | 3224 | 401,41 | 1.442,57 121.222,43 172,53
Fall 6b

Legende: AM: Aquivalenzmodell; KM: Kombinationsmodell;
VM: Verkehrswertmodell

Bei einer nach dem Aquivalenzmodell ermittelten Grundsteuer sinkt das
Aufkommen auf 81,68 % der bisherigen Grundsteuer. Der Median von
72,03 % zeigt, dass mehr Werte unter dem Mittelwert liegen als dariiber. Die
Bandbreite der Einzelwerte erstreckt sich von 3,42 % bis 112.243,90 %. Das
75 %-Perzentil, das bei 122,27 % liegt, macht deutlich, dass bei weniger als
25 % der Grundstiicke eine Steigerung um mehr als knapp 23 % vorliegt.
Der sehr hohe Variationskoeffizient von 489,62 % zeigt erneut, dass der Mit-
telwert nicht als Reprédsentant fiir die Wertentwicklung der einzelnen Grund-
stiicke dienen kann.

Beim Kombinationsmodell ergibt sich ein Grundsteueraufkommen, das
163,73 % der bisherigen Grundsteuereinnahmen entspricht. Auch beim Kom-
binationsmodell liegt der Median mit 154,69 % unter dem Mittelwert. Der
kleinste Einzelwert betridgt 6,79 %, der grofite 138.430,23 %. Das 25%-Per-
zentil von 105,31 % zeigt, dass fiir mehr als drei Viertel der Grundstiicke
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mindestens die bisherige Grundsteuerhdhe erreicht wird. Mit 305,91 % ist
der Variationskoeffizient zwar geringer als beim Aquivalenzmodell. Er liegt
aber gleichfalls deutlich iiber der Grenze, bis zu der sich aus dem Mittelwert
belastbare Aussagen fiir den Einzelfall ableiten lassen.

Der Mittelwert, der sich bei Anwendung des Verkehrswertmodells fiir
Eigentumswohnungen sowie Ein- und Zweifamilienhduser ergibt, betrdgt
811,43 %, wobei der Median von 617,42 % erneut kleiner ist als der Mittel-
wert. Im Minimum ergibt sich ein Wert von 32,24 %. Maximal nimmt ein
Einzelwert einen Betrag von 121.222,43 % an. Fiir 75 % aller Grundstiicke
ergibt sich eine Grundsteuer von maximal 1.442,57 % der bisherigen Hohe.
Der Variationskoeffizient betragt 172,53 %; der Mittelwert ldsst also auch
beim Verkehrswertmodell keine aussagekriftigen Riickschliisse auf die Ein-
zelwerte der Grundstiicke zu.

b. Detailergebnisse fiir das Aquivalenzmodell

Beim Aquivalenzmodell liegt mit 56,96 % der kleinste Mittelwert bei den
Eigentumswohnungen vor, d.h. das Aufkommen sinkt bei dieser Grund-
stiicksart am stiarksten. Demgegeniiber ergibt sich bei den Geschéftsgrund-
stiicken mit 96,02 % der grofite Mittelwert, m.a.W. das Aufkommen sinkt
bei dieser Grundstiicksart am schwéchsten (Tabelle 15). Die Ein- und Zwei-
familienhduser liegen mit Mittelwerten von 73,36 % bzw. 78,49 % zwi-
schen den beiden Extrempunkten und wie die Eigentumswohnungen unter
der Verdnderung des Gesamtautkommens (81,68 %). Mit 87,49 % liegen
die gemischt genutzten Grundstiicke iiber dem Mittelwert aller Grundstiicke.
Bei den Mietwohngrundstiicken wird ein Mittelwert von 93,72 % erreicht,
so dass bei diesen das Aufkommen am zweitwenigsten sinkt. Mit Ausnahme
der Einfamilienhéuser ist der Median immer grof3er als der Mittelwert. Nur
bei den Zweifamilienhdusern liegt der Variationskoeffizient unter 50 %, so
dass in diesem Fall der Mittelwert von 78,49 % ausnahmsweise aussagekraf-
tige Riickschliisse auf die einzelnen Werte zuldsst.
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Tabelle 15:

Verhiltnis der nach dem Aquivalenzmodell ermittelten Grundsteuer-
héhe zur derzeitigen Hohe der Grundsteuer in % im Fall 2

Mittel- | Median | min | 25%- | 75 %- max Variati-

wert Per- Per- onsko-

zentil | zentil effizient

50 % Wohnnutzung

gesamt 81,68 | 72,03 | 3,42 | 5233 122,27 | 112.243,90 | 489,62
ETW 56,96 | 58,18 | 522| 42,64| 88,18 8.473,82 78,51
EFH 73,36 | 64,15| 7,77 | 50,34| 9526| 21.403,53 82,00
ZFH 78,49 | 81,17 12,72 | 60,40 | 118,67 1.946,81 43,63
MWG 93,72 | 99,29 | 8,70 | 63,85| 179,75| 30.015,77| 276,19
gemischt | 87,49 | 133,54 | 3,42 | 76,32 | 211,38 8.582,16 84,97
GeG 96,02 | 98,00 | 436| 54,64| 170,25| 112.243,90 | 287,68

Der kleinste Einzelwert liegt mit 3,42 % bei den gemischt genutzten Grund-
stiicken vor, wihrend es ein Geschéftsgrundstiick gibt, dessen Verhiltnis-
wert 112.243,90 % betrédgt. Dass diese und andere Extremwerte Ausreifler
sind, zeigt der Interquartilsabstand, der angibt, in welchem Wertebereich die
mittleren 50 % der Einzelwerte liegen (Tabelle 16).% Der kleinste Abstand
ergibt sich mit 45,54 bei den Eigentumswohnungen, d.h. 50 % der Einzel-
werte, die um den Median liegen, unterscheiden sich um maximal 45,54 Pro-
zentpunkte. Den groBten Abstand von 135,06 weisen die gemischt genutz-
ten Grundstiicke auf. Doch auch dieser Abstand zeigt, dass es sich bei den
extrem kleinen bzw. extrem gro3en Werten um Ausreifer handelt.

Tabelle 16:  Interquartilsabstinde im Fall 2 des Aquivalenzmodells
25%-Perzentil 75%-Perzentil Interquartilsabstand
gesamt 52,33 122,27 69,94
ETW 42,64 88,18 45,54
EFH 50,34 95,26 44,92
ZFH 60,40 118,67 58,27

% Der Interquartilsabstand ist die Differenz zwischen 75%-Perzentil und 25%-Per-
zentil, vgl. Eckstein, Statistik (Fn. 19), 49.
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25%-Perzentil 75%-Perzentil Interquartilsabstand

MWG 63,85 179,75 115,90
gemischt 76,32 211,38 135,06
GeG 54,64 170,25 115,61

Die groBBen Variationskoeffizienten deuten erneut auf eine grofle Streuung
hin. Betrachtet man die Haufigkeitsverteilung der Abweichungen der Ein-
zelwerte vom Mittelwert (Abbildung 4), so zeigt sich, dass in mindestens
36,01 % (EFH) und maximal 65,10 % (GeG) der Fille eine sehr starke
Abweichung vorliegt. Kaum Abweichung gibt es nur bei 3,97 % (gemischt)
im Minimum und 7,75 % (ZFH) im Maximum der Grundstiicke. Die mittlere
Abweichung bewegt sich zwischen 18,05 % (gemischt) und 33,49 % (EFH),
wihrend eine leichte Abweichung bei mindestens 12,21 % (gemischt) und
hochstens 26,27 % (EFH) der Fille eintritt.
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Abbildung 4:  Haufigkeitsverteilung der Abweichungen der Einzelwerte vom
Mittelwert im Fall 2 des Aquivalenzmodells
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Der ,,Vervielfiltigereffekt™ (beeinflusst insbesondere den Wert des Gebaudes)
iiberwiegt den ,,Bodenbewertungseffekt (wirkt auf den Grund und Boden).
Dies wird daran deutlich, dass der Riickgang bei Einfamilienhdusern groBer
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ist als bei Mietwohngrundstiicken. Nach derzeit geltendem Recht werden zur
Bewertung von Einfamilienhdusern groflere Vervielfiltiger verwendet als
bei Mietwohngrundstiicken. Da beim Aquivalenzmodell Einfamilienhduser
und Mietwohngrundstiicke in gleicher Weise bewertet werden und das Auf-
kommen sowohl insgesamt als auch fiir die beiden Grundstiicksarten sinkt,
muss die Minderung bei den Einfamilienhdusern grofer ausfallen als bei
den Mietwohngrundstiicken. Das Ergebnis fiir die unbebauten Grundstiicke
(Abschnitt V.2.) hat bereits gezeigt, dass beim Aquivalenzmodell der Grund
und Boden lediglich flichenorientiert und mit einer relativ geringen Aquiva-
lenzzahl besteuert wird. Somit entfaltet der ,,Bodenbewertungseffekt™ beim
Aquivalenzmodell keine grofe Wirkung.

Der Vergleich mit den Verprobungsergebnissen (Abschnitt 11.1.) zeigt, dass
sich hinsichtlich der Mittelwerte bei den Eigentumswohnungen und den Ein-
familienh&usern keine, bei den Zweifamilienhdusern und den Geschéftsgrund-
stlicken leichte (4 % bzw. 6 %) und bei den Mietwohn- und gemischt genutzten
Grundstiicken mittlere Unterschiede (27 % bzw. 19 %) ergeben (Tabelle 17).
Die Abweichung bei den gemischt genutzten Grundstiicken ist vermutlich
vor allem darauf zuriickzufiihren, dass in der vorliegenden Untersuchung alle
gemischt genutzten Grundstiicke pauschal gleich behandelt werden.

Tabelle 17:  Vergleich der Verprobungsergebnisse der Arbeitsgruppe mit den
Untersuchungsergebnissen fiir den Fall 2 des Aquivalenzmodells

in %
Mittelwert Mittelwert prozentuale
Verprobung Stadt Fiirth Abweichung
ETW 57 57 0
EFH 73 73 0
ZFH 75 78 4
MWG 74 94 27
gemischt 73 87 19
GeG 91 96 6

Die Auswertung samtlicher Detailrechnungen (sieche Anhang 1, Tabelle 30)
zeigt, dass bei den gemischt genutzten Grundstiicken die Werte umso hoher
sind, je geringer der Anteil der Wohnnutzung ist.*” So betrdgt der Mittelwert

7 Bei den anderen Grundstiicksarten wirkt sich diese Einflussgréfe nicht aus.
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im Fall 3 bei den gemischt genutzten Grundstiicken 71,19 %, wéhrend diese
Werte im Fall 1 (20 % Wohnnutzung) bei 103,79 % liegen. Bei einer Varia-
tion des Anteils der Wohnnutzung wird mit 2,90 % bei den gemischt genutz-
ten Grundstiicken im Fall 3 der geringste Einzelwert erreicht. Es tritt kein
groflerer Einzelwert auf als der bereits vorgestellte Wert flir ein Geschifts-
grundstiick von 112.243,90 %.

c. Detailergebnisse fiir das Kombinationsmodell

Beim Kombinationsmodell ergibt sich der kleinste Mittelwert von 130,40 %
bei den Geschéftsgrundstiicken und der groBte Mittelwert mit 225,43 %
bei den Mietwohngrundstiicken (Tabelle 18). Bei den Mietwohngrundstii-
cken liegt hinsichtlich der mittleren Grundsteuerbelastung also mehr als
eine Verdopplung vor. Mittelwerte, die kleiner als der Gesamtmittelwert von
163,73 % sind, kommen mit 133,55 % bei den gemischt genutzten Grundstii-
cken und mit 151,85 % bei den Eigentumswohnungen vor. Mit einem Mittel-
wert von 188,21 % bzw. 193,25 % liegen die Zwei- bzw. Einfamilienhduser
iiber dem Durchschnitt, der sich iiber alle Grundstiicke ergibt. Bei Geschéfts-
und gemischt genutzten Grundstiicken liegt der Median jeweils rechts vom
Mittelwert, wiahrend bei den anderen Grundstiicksarten der Mittelwert den
Median iibersteigt. Der Variationskoeffizient ist jeweils zu grof3, als dass der
Mittelwert die Einzelwerte aussagekréftig reprasentieren konnte.

Tabelle 18:  Verhiltnis der nach dem Kombinationsmodell ermittelten Grund-
steuerhohe zur derzeitigen Hohe der Grundsteuer in % im Fall 2b

Mittel- | Median | min | 25 %- | 75 %- max Variati-
wert Per- Per- onsko-
zentil zentil effizient

Geschosszahl: +0,5; Wohnnutzung: 50 %
gesamt 163,73 | 154,69 | 6,79 | 105,31 | 267,42 | 138.430,23 | 305,91

ETW 151,85 | 132,13 | 25,10 | 87,25 | 207,51 16.271,77 | 115,16
EFH 193,25 | 135,47 | 25,42 | 100,50 | 238,01 | 73.633,44| 146,81
ZFH 188,21 | 183,51 | 31,43 | 133,87 | 279,57 10.262,47 72,22

MWG 225,43 | 213,46 | 17,54 | 132,43 | 346,27 | 62.196,02| 166,09

gemischt | 133,55 | 205,62 | 11,45 | 124,95 | 291,82 16.838,68 91,39
GeG 130,40 | 157,26 | 6,79 | 92,52| 265,35 | 138.430,23 | 248,68
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Sowohl die kleinsten als auch die groBten Einzelwerte sind mit 6,79 % bzw.
138.430,23 % bei den Geschéftsgrundstiicken anzutreffen. Auch wenn der
Interquartilsabstand (Tabelle 19) groBere Werte als beim Aquivalenzmodell
annimmt, zeigt er dennoch, dass es sich bei den Extremwerten um Ausrei3er
handelt. Wie beim Aquivalenzmodell weisen die Eigentumswohnungen mit
120,26 % den kleinsten Interquartilsabstand auf, d.h. die mittleren 50 % der
Einzelwerte liegen maximal 120,26 Prozentpunkte auseinander. Der Inter-
quartilsabstand ist bei den Mietwohngrundstiicken mit 213,84 % am grofBten.

Tabelle 19:  Interquartilsabstéinde im Fall 2b des Kombinationsmodells

25%-Perzentil 75%-Perzentil Interquartilsabstand
gesamt 105,31 267,42 162,11
ETW 87,25 207,51 120,26
EFH 100,50 238,01 137,51
ZFH 133,87 279,57 145,70
MWG 132,43 346,27 213,84
gemischt 124,95 291,82 166,87
GeG 92,52 265,35 172,83

Auch beim Kombinationsmodell ldsst sich mit Hilfe der Haufigkeitsver-
teilung der Abweichungen der einzelnen Werte vom Mittelwert die grof3e
Streuung verdeutlichen (Abbildung 5). Eine sehr starke Abweichung liegt
in mindestens 41,96 % der Félle (ZFH) und in hochstens 65,57 % der Falle
(gemischt) vor. Die Haufigkeiten einer mittleren Abweichung bewegen sich
zwischen 16,46 % (gemischt) und 29,39 % (ZFH). Eine leichte Abweichung
weisen mindestens 12,04 % (EFH) und maximal 21,69 % (ZFH) auf. Nur
3,75 % (EFH) bis 6,97 % (ZFH) zeigen kaum eine Abweichung vom Mit-
telwert.
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Abbildung 5:  Haufigkeitsverteilung der Abweichungen der Einzelwerte vom
Mittelwert im Fall 2b des Kombinationsmodells
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Da der Anstieg bei den Mietwohngrundstiicken grofB3er ist als bei den Einfa-
milienhdusern, iiberwiegt auch beim Kombinationsmodell der ,,Vervielfalti-
gereffekt™ (beeinflusst insbesondere den Wert des Gebdudes) den ,,Boden-
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bewertungseffekt™ (wirkt auf den Grund und Boden). Die deutlich hohere
Bewertung des Grund und Bodens kann die bisherige Verwendung unter-
schiedlicher Vervielfdltiger nicht ausgleichen.

Die Abweichungen zwischen den im Reformvorschlag angegebenen Verpro-
bungsergebnissen (Abschnitt 11.2.) und den Werten, die sich in der Untersu-
chung ergeben (Tabelle 20), sind deutlich groBer als diejenigen beim Aqui-
valenzmodell. Am geringsten sind mit 13,99 % die Unterschiede bei den
Geschiftsgrundstiicken und am grofBten bei den Mietwohngrundstiicken
(117,16 %). Die grofBen Unterschiede bei den zu Wohnzwecken genutzten
Grundstiicken sind moglicherweise darauf zuriickzufiihren, dass fiir Miet-
wohngrundstiicke und Einfamilienhduser in den neuen Bundeslédndern die
Bemessung der Grundsteuer nach der Ersatzbemessungsgrundlage moglich
ist (§ 42 GrStG). Fiir die in dieser Untersuchung einbezogenen Grundstii-
cke kann die Ersatzbemessungsgrundlage nicht zur Anwendung kommen,
da diese alle in Fiirth (Bayern) gelegen sind. Ein weiterer Grund kann auch
darin bestehen, dass sich die Verprobungsergebnisse aus einer sehr kleinen
Stichprobe ergeben.

Tabelle 20:  Vergleich der Verprobungsergebnisse des Thiiringer Vorschlags
mit den Untersuchungsergebnissen fiir den Fall 2b des
Kombinationsmodells in %
Mittelwert Mittelwert prozentuale
Verprobung Stadt Fiirth Abweichung
ETW 85,27 151,85 78,08
EFH 97,11 193,25 99,00
ZFH nicht in Verprobung enthalten
MWG 103,81 225,43 117,16
gemischt 97,16 133,55 37,45
GeG 114,40 130,40 13,99

Beim Kombinationsmodell werden sowohl die Geschosszahl als auch der
Anteil der Wohnnutzung variiert. Je groer die Geschosszahl und je gerin-
ger der Anteil der Wohnnutzung ist, umso stirker steigt das Aufkommen
(Anhang 2, Tabellen 31-33). Somit ergeben sich die groBiten Werte fiir
Fall 1¢ (20 % Wohnnutzung, zusétzliche Geschosszahl von 1) und die kleins-
ten Werte fiir Fall 3a (80 % Wohnnutzung, zusétzliche Geschosszahl von 0).
Die geringe Nicht-Wohnnutzung von 20 % hat im Fall 3a sogar zur Folge,
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dass die gemischt genutzten Grundstiicke mit 106,96 % einen geringeren
Mittelwert annehmen als die Geschiftsgrundstiicke mit 116,69 %. Ansons-
ten bleibt die Reihung der Grundstiicksarten im Vergleich zu dem als Aus-
gangsbasis dienenden ,,mittleren Fall (Fall 2b) gleich. In Fall 1c haben die
Geschiftsgrundstiicke mit 144,11 % den geringsten Mittelwert, wiahrend sich
fiir die gemischt genutzten Grundstiicke ein Mittelwert von 164,26 % ergibt.
Der Mittelwert der Eigentumswohnungen liegt zwischen 146,13 % (Fall 3a)
und 157,56 % (Fall 1c). Die Bandbreite bei den Zwei- bzw. Einfamilienhéu-
sern erstreckt sich von 175,60 % (Fall 3a) bis 200,81 % (Fall 1c) bzw. von
181,35 % (Fall 3a) bis 205,15 % (Fall 1c). Bei den Mietwohngrundstiicken
ergibt sich generell mehr als eine Verdopplung der bisherigen Belastung, im
Maximum steigt sie auf 235,20 % an. Bei Geschéfts- und gemischt genutzten
Grundstiicken liegt der Median jeweils rechts vom Mittelwert, wéhrend bei
den anderen Grundstiicksarten der Mittelwert den Median iibersteigt.

d. Detailergebnisse fiir das Verkehrswertmodell

Bei unveridndertem Hebesatz und bei gleich bleibender Steuermesszahl steigt
beim Verkehrswertmodell das Aufkommen bei den Eigentumswohnungen
auf 733,06 % der bisherigen Einnahmen (Tabelle 21). Der Median ist mit
501,86 % kleiner, d.h. es gibt mehr Grundstiicke, bei denen der Verhéltnis-
wert kleiner ist als der Mittelwert. Trotz der Verkehrswertorientierung gibt es
Einzelwerte, die unter 100 % liegen; der kleinste Wert betragt 32,24 %. Das
25 %-Perzentil von 277,73 % macht deutlich, dass mindestens 75 % der Ein-
zelwerte einen Wert von iiber 277,73 % der bisherigen Einnahmen annehmen.
Der Variationskoeffizient, der bei 146,23 % liegt, deutet an, dass der Mittel-
wert nicht stellvertretend fiir die Einzelwerte herangezogen werden kann.

Betrachtet man die Einfamilienhduser, stellt man fest, dass sich bei diesen
ein Aufkommen ergibt, das 1.873,25 % der bisherigen Einnahmen betragt.®®
Der Median liegt mit 867,59 % deutlich unter dem Mittelwert. Der kleinste
Einzelwert betragt 168,94 %, d.h. es gibt kein Grundstiick, bei dem die
Grundsteuer nach der Reform geringer ist als vor der Reform. Das 75 %-Per-
zentil ist jeweils groBer als der Mittelwert. Der Variationskoeffizient erreicht
140,79 % und ist auch in dieser Situation zu groB, als dass der Mittelwert
Riickschliisse auf die Einzelwerte zulésst.

% Es wird erneut darauf hingewiesen, dass die Anzahl der in der Auswertung ver-
bleibenden Ein- und Zweifamilienhéduser sehr gering ist, so dass die Ergebnisse
sehr vorsichtig zu interpretieren sind.

69



Bei den Zweifamilienhdusern ergibt sich ein Mittelwert von 647,77 %. Der
Median liegt mit 721,29 % rechts vom Mittelwert. Der kleinste Einzelwert
betrigt 94,56 %. Lediglich 25 % der Grundstiicke iiberschreiten einen Ein-
zelwert von 487,18 % nicht. Der Variationskoeffizient ist mit 87,44 % relativ
niedrig.

Tabelle 21:  Verhiltnis der nach dem Verkehrswertmodell ermittelten Grundsteu-
erh6he zur derzeitigen Hohe der Grundsteuer in % im Fall 6b

Mittel- | Median min 25 %- 75 %- max Variati-
wert Per- Per- onskoef-
zentil zentil fizient

Geschosszahl: +0,5; Liegenschaftszinssatz: 8 %; Restnutzungsdauer: 15 Jahre

gesamt 811,43 | 617,42 | 32,24 | 401,41 | 1.442,57 | 121.222,43 172,53

ETW 733,06 | 501,86 | 32,24 | 277,73 875,33 7.437,39 146,23

EFH 1.873,25 | 867,59 | 168,94 | 532,09 | 2.905,77 | 121.222,43 140,79

ZFH 647,77 | 721,29 | 94,56 | 487,18 | 1.414,26 | 45.424,70 87,44

Uber alle betrachteten Fille ergibt sich fiir das Gesamtaufkommen der
kleinste Mittelwert von 707,05 % im Fall 9a, wiahrend mit 1.145,13 % der
grofte Mittelwert im Fall 1d erreicht wird.® Der insgesamt kleinste Einzel-
wert ist mit 32,24 % in den Fillen 3a-3d sowie 6a—6b jeweils fiir die Eigen-
tumswohnungen zu finden. Mit 121.222,43 % kommt der hochste Einzel-
wert in den Féllen 1a—6d bei den Einfamilienhdusern vor.” Die Werte fiir das
25 %-Perzentil, die zwischen 277,73 % und 532,09 % liegen, machen deut-
lich, dass sich bei unverdndertem Hebesatz fiir die iiberwiegende Zahl der
Félle eine deutliche Erhéhung der Grundsteuerbelastung ergibt (Anhang 3,
Tabellen 34-42).

% Das Ergebnis fiir den Fall 6b von 811,43 % fiir den Mittelwert entspricht nahezu
dem gewichteten Durchschnitt aus den beiden Extremwerten, der 814,90 %
betrégt.

" Die Extremwerte kommen bei mehreren Féllen vor, da sich fiir die jeweiligen

Grundstiicke ein negativer Gebdudeertragswert ergibt, so dass der Bodenwert
angesetzt werden muss. Die Hohe des Bodenwerts ist unabhédngig von den mit
diesen Variationsrechnungen untersuchten Einflussgrof3en.
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VI. Sichtweise der Biirger: Belastungswirkungen
1. Bei unverindertem Hebesatz
a. Gesamtergebnis

Die Aufkommenswirkungen auf Ebene der Gemeinden spiegeln sich (mit
umgekehrtem Vorzeichen) in den Belastungswirkungen auf Seiten der Biir-
ger wider: Beim Aquivalenzmodell iiberwiegt die Anzahl der Gewinner,
d.h. derjenigen Grundstiicke, deren Steuerschuldner nach der Reform weni-
ger Grundsteuer zahlen miissen. Beim Kombinationsmodell gibt es hinge-
gen deutlich mehr Verlierer als Gewinner. In den Abbildungen 6 und 7 kén-
nen die gewichteten Anteile iiber die jeweils drei Fille (Aquivalenzmodell:
Fall 1-3; Kombinationsmodell: Fall 1¢c, 2b, 3a) abgelesen werden.

Beim Aquivalenzmodell gibt es in der Gesamtbetrachtung 68,17 % Gewinner
(Grundsteuer wiirde sich reduzieren) und damit 31,63 % Verlierer (Grund-
steuer wiirde sich erhohen). Am wenigsten Verlierer gibt es bei den unbebau-
ten Grundstiicken (17,76 % Verlierer), wéihrend bei den gemischt genutzten
Grundstiicken der hochste Anteil an Verlierern auftritt (63,65 %). Bei den
tibrigen Grundstiicksarten gibt es jeweils mehr Gewinner als Verlierer. Sehr
deutlich ist dies bei den Eigentumswohnungen (18,44 % Verlierer) sowie
Einfamilienhdusern (23,01 % Verlierer) und Zweifamilienhdusern (34,02 %
Verlierer) der Fall. Bei den Mietwohn- bzw. Geschiftsgrundstiicken gibt es
mit 49,90 % bzw. 49,60 % nur sehr knapp weniger Verlierer als Gewinner.

Abbildung 6: Anteil der Verlierer und Gewinner beim Aquivalenzmodell
(jeweils gewichteter Durchschnitt iiber die Félle 1, 2 und 3)
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Beim Kombinationsmodell betrigt der Anteil der Verlierer iiber alle Grund-
stiicke betrachtet 79,15 %. Die meisten Verlierer weisen mit 96,27 % die
unbebauten Grundstiicke auf, wihrend die wenigsten Verlierer bei den Eigen-
tumswohnungen (65,96 %) zu finden sind. Bei den anderen Grundstiicksar-
ten betrdgt der Anteil der Verlierer mindestens 70 %: Bei den Geschifts-
grundstiicken sind es 71,24 % und bei den Einfamilienhdusern 75,46 %. Die
gemischt genutzten Grundstiicke bzw. die Mietwohngrundstiicke weisen mit
83,14 % bzw. 87,33 % noch hohere Anteile an Verlierern auf. Dieser Anteil
steigt bei den Zweifamilienhdusern auf 90,86 %.

Abbildung 7: Anteil der Verlierer und Gewinner beim Kombinationsmodell
(jeweils gewichteter Durchschnitt iiber die Félle 1¢, 2b und 3a)
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Die Gewinner des Aquivalenzmodells, die 82,24 % aller unbebauten Grund-
stiicke stellen, zahlen im Durchschnitt 33,78 % der bisherigen Grund-
steuer, wahrend die Belastung der Verlierer (17,76 % der Grundstiicke) auf
172,06 % der bisher zu zahlenden Grundsteuer steigt. Beim Kombinati-
onsmodell zahlen bei den unbebauten Grundstiicken die 3,73 % Gewinner
im Mittel 44,63 % der bisherigen Grundsteuer, wéhrend die Belastung der
96,27 % Verlierer auf 297,90 % ansteigt (Tabelle 22).
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Tabelle 22:  Verteilung der unbebauten Grundstiicke auf Gewinner und Verlierer
sowie Mittelwerte der Gewinner und Verlierer in %
Gewinner Verlierer
Anteil Mittelwert Anteil Mittelwert
Aquivalenzmodell 82,24 33,78 17,76 172,06
Kombinationsmodell 3,73 44,63 96,27 297,90

c. Detailergebnisse fiir bebaute Grundstiicke
aa. Aquivalenzmodell

Beim Aquivalenzmodell gibt es mit Ausnahme der gemischt genutzten
Grundstiicke mehr Gewinner als Verlierer, d.h. fiir die Mehrheit der Grund-
stiicke sinkt die Belastung mit Grundsteuer, sofern der Hebesatz unverandert
bleibt (Tabelle 23). Mit 43,70 % ergibt sich der kleinste Mittelwert fiir die
Gewinner bei den Geschéftsgrundstiicken. Bei den Zweifamilienhdusern ist
mit durchschnittlich 61,98 % die geringste Minderung fiir die Gewinner zu
verzeichnen. Als Gewinner werden die Grundstiicke bezeichnet, bei denen
sich bei einer Umsetzung des betrachteten Reformmodells die Grundsteuer
mindern wiirde.

Bei den Verlierern, d.h. denjenigen Grundstiicken, bei denen sich nach der
Reform eine hohere Grundsteuer ergibt, steigt die Belastung am geringsten
bei den Eigentumswohnungen (148,58 %) und am starksten bei den Miet-
wohngrundstiicken (209,66 %). Bei den Zweifamilienhdusern steigt die
Belastung um gut die Halfte (153,70 %), wéhrend sie sich bei Geschéfts-
grundstiicken und Einfamilienhdusern in etwa verdoppelt (197,70 % bzw.
201,68 %). Die gemischt genutzten Grundstiicke liegen mit einem Mittel-
wert von 184,26 % zwischen den anderen Grundstiicksarten.
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Tabelle 23:  Verteilung der bebauten Grundstiicke auf Gewinner und Verlierer
sowie Mittelwerte der Gewinner und Verlierer beim Aquivalenzmo-

dell in % im Fall 2
Anteil Gewinner | Mittelwert Anteil Verlierer Mittelwert
Wohnnutzung: 50 %

gesamt 67,61 50,94 32,39 192,17
ETW 81,56 48,41 18,44 148,58
EFH 76,99 56,14 23,01 201,68
ZFH 65,98 61,98 34,02 153,70
MWG 50,10 57,39 49,90 209,66
gemischt 36,48 49,12 63,52 184,26
GeG 50,40 43,70 49,60 197,70

Abbildung 8 enthilt eine Haufigkeitsverteilung. Diese erlaubt eine genau-
ere Analyse der Abweichungen von der bisherigen Belastung. Die gemischt
genutzten Grundstiicke weisen mit 63,92 % den groften Anteil an sehr star-
ken Abweichungen auf,”" wobei die Abweichungen nach oben in der Mehr-
heit sind. Gleichzeitig gibt es bei den gemischt genutzten Grundstiicken am
wenigsten mittlere Abweichungen (17,52 %). Die Zweifamilienhduser wei-
sen mit 42,73 % den geringsten Anteil an sehr starken Abweichungen auf,
wobei die Abweichungen nach unten leicht iiberwiegen. Zweifamilienhéu-
ser stellen auch den grofiten Anteil an mittleren Abweichungen (30,44 %).
Auch bei den Abweichungen, die nur leicht oder kaum auftreten, bilden die
Zweifamilienhduser mit 20,40 % bzw. 6,42 % die grofite Gruppe. Die jeweils
kleinsten Anteile fiir leichte Abweichung (12,56 %) bzw. kaum Abweichung
(3,67 %) sind bei den Einfamilienhdusern zu finden.

"' Die Einteilung hinsichtlich der Stirke der Abweichung der Einzelwerte nach

der Reform zu den entsprechenden Werten vor der Reform entspricht derjeni-
gen, die in Abschnitt I.3. fiir die Abweichung der Einzelergebnisse vom Mittel-
wert vorgenommen wurde. Von einer sehr starken Abweichung wird folglich bei
Differenzen von mehr als +40 % gesprochen. Bei einer mittleren Abweichung
liegt eine Differenz zwischen +20 % und +40 % vor. Eine leichte Abweichung
entspricht einer Abweichung zwischen £5 % und £20 %. Bei einer Abweichung
von weniger als +5 % liegt kaum eine Abweichung vor.
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Abbildung 8: Haufigkeitsverteilung der Abweichungen der Einzelwerte von der
bisherigen Belastung im Fall 2 des Aquivalenzmodells
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Der grof3e Einfluss, der von der Art und Weise der Nutzung ausgeht, zeigt
sich anhand der durchschnittlichen Belastung von Gewinnern und Verlie-
ren bei gemischt genutzten Grundstiicken (Anhang 4, Tabelle 43). Je gerin-
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ger der Anteil der Wohnnutzung ist, umso weniger stark sinkt die Belastung
mit Grundsteuer (52,50 % im Fall 1 vs. 44,54 % im Fall 3). Wahrend bei
20%iger Wohnnutzung 71,32 % der Grundstiicke zu den Verlierern zdhlen,
die fast doppelt so hoch belastet werden (197,31 %), sinkt der Anteil auf
53,60 % Verlierer bei 80%iger Wohnnutzung, die im Schnitt 167,38 % der
bisherigen Steuer zahlen miissen.

bb. Kombinationsmodell

Beiunverandertem Hebesatz tiberwiegt beim Kombinationsmodell die Anzahl
der Verlierer deutlich. Die Verlierer werden bei jeder Grundstiicksart mit einer
mehr als doppelt so hohen Grundsteuer belastet. Der kleinste Anstieg ist mit
208,78 % bei den gemischt genutzten Grundstiicken zu finden (Tabelle 24).
Die hochste Belastung tritt mit 292,06 % fiir die Verlierer der Mietwohn-
grundstiicke auf. Fiir die Zweifamilienhduser, bei denen mehr Grundsteuer
gezahlt werden muss, liegt die mittlere Belastung bei 210,68 %. Die Verlierer
bei den Geschéftsgrundstiicken sind mit durchschnittlich 218,05 % der bishe-
rigen Grundsteuer belastet. Die Eigentumswohnungen und Einfamilienhdu-
ser liegen dartiber, wobei der Anstieg bei den Einfamilienhdusern (244,55 %)
noch hoher ist als bei den Eigentumswohnungen (232,02 %).

Die geringste Belastung der Gewinner ergibt sich mit 53,12 % fiir die Geschéfts-
grundstiicke. Die geringste Senkung oder m.a.W. die hochste mittlere Belas-
tung verzeichnen mit 78,46 % die Gewinner bei den Einfamilienhdusern.

Tabelle 24:  Verteilung der bebauten Grundstiicke auf Gewinner und Verlierer
sowie Mittelwerte der Gewinner und Verlierer beim Kombinations-
modell in % im Fall 2b

Anteil Gewinner | Mittelwert Anteil Verlierer Mittelwert
Geschosszahl: +0,5; Wohnnutzung: 50 %

gesamt 21,48 63,13 78,52 238,09
ETW 34,28 68,55 65,72 232,02
EFH 24,49 78,46 75,51 244,55
ZFH 8,80 76,58 91,20 210,68
MWG 12,43 72,50 87,57 292,06
gemischt 16,06 56,72 83,94 208,78
GeG 28,28 53,12 71,72 218,05
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Abbildung 9 zeigt, dass die meisten Abweichungen von der bisherigen Belas-
tung sehr starke Abweichungen nach oben sind.”? Den gréften Anteil an sehr
starken Abweichungen gibt es mit 74,09 % bei den Mietwohngrundstiicken,
wobei die Abweichung nach unten vernachléssigbar klein ist. Am wenigsten
kommen sehr starke Abweichungen mit 49,86 % bei den Einfamilienhdusern
vor. Mittlere Abweichungen gibt es am wenigsten bei den Mietwohngrund-
stiicken (11,72 %); auch hier {iberwiegen die Abweichungen nach oben. Die
meisten mittleren Abweichungen sind bei den Eigentumswohnungen zu fin-
den (22,34 %). In diesem Fall gibt es mehr Abweichungen nach unten als
nach oben. Die geringste leichte Abweichung kommt mit einem Anteil von
9,91 % bei den gemischt genutzten Grundstiicken vor. Der grofite Anteil bei
den leichten Abweichungen ist mit 22,79 % bei den Einfamilienhéusern zu
verzeichnen. Die Einfamilienhduser weisen mit 8,79 % auch den grofBten
Anteil an kaum vorhandenen Abweichungen auf. Dies konnte daran liegen,
dass im geltenden Recht der Wert des Grund und Bodens die Wertunter-
grenze bildet (§ 77 BewQ). Dies bestitigt sich bei den Mietwohngrundstii-
cken, bei denen 74,09 % eine sehr starke Abweichung aufzeigen und nur
3,36 % kaum eine Abweichung. Bei den gemischt genutzten Grundstiicken
gibt es nur 2,84 % Grundstiicke, deren Grundsteuerbelastung kaum eine
Abweichung zur bisherigen Grundsteuerhdhe aufzeigt.

2 Die Einteilung hinsichtlich der Stirke der Abweichung der Einzelwerte nach
der Reform zu den entsprechenden Werten vor der Reform entspricht derjeni-
gen, die in Abschnitt I.3. fiir die Abweichung der Einzelergebnisse vom Mittel-
wert vorgenommen wurde. Von einer sehr starken Abweichung wird bei Diffe-
renzen von mehr als £40 % gesprochen. Bei einer mittleren Abweichung liegt
eine Differenz zwischen +20 % und £40 % vor. Eine leichte Abweichung ent-
spricht einer Abweichung zwischen +5 % und £20 %. Bei einer Abweichung
von weniger als £5 % liegt kaum eine Abweichung vor.
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Abbildung 9: Haufigkeitsverteilung der Abweichungen der Einzelwerte von der
bisherigen Belastung im Fall 2b des Kombinationsmodells
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Die Detailberechnungen (Anhang 5, Tabellen 44-46) zeigen auch fiir das
Kombinationsmodell den gro3en Einfluss des Anteils der Wohnnutzung: Je
geringer der Anteil der Wohnnutzung ist, umso mehr steigt im Durchschnitt
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die Grundsteuerbelastung der gemischt genutzten Grundstiicke im Vergleich
zur Grundsteuer nach geltendem Recht (190,82 % fiir 74,22 % Verlierer im
Fall 3a vs. 233,81 % fiir 89,89 % Verlierer im Fall 1c¢). Der Unterschied
liegt auch in der zusétzlichen Geschosszahl im Fall 1c. Dass die Geschoss-
zahl aber einen geringeren Einfluss ausiibt als der Anteil der Wohnnutzung,
zeigt sich daran, dass die Bandbreite der Mittelwerte bei den anderen Grund-
stiicksarten jeweils schmaler ist. Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass in
Abhéngigkeit von der Datenkonstellation auch der Anteil an Gewinnern und
Verlieren variiert, so dass bspw. bei Eigentumswohnungen der Mittelwert
der 61,83 % Verlierer im Fall 3a mit 233,33 % grofer ist als derjenige der
69,84 % Verlierer im Fall 1¢c (231,42 %), bei dem eine zusitzliche Geschoss-
zahl beriicksichtigt wird.

2. Bei Aufkommensneutralitit
a. Vorgehensweise

Bei Aufkommensneutralitdt wird der Grundsteuerhebesatz (rechnerisch) so
angepasst, dass sich das Grundsteuerautkommen durch die Reform insge-
samt betrachtet nicht veréndert. Diese Kombination von Bemessungsgrund-
lagen- und Steuersatzeffekt fiihrt zwar dazu, dass aus Sicht der Steuerglau-
biger (die Gemeinden) kein Autkommenseffekt eintritt. Allerdings wird sich
aus Sicht der jeweils betroffenen Biirger im Vergleich zur derzeitigen Grund-
steuerschuld die Belastung dndern. Wenn sich durch die Grundsteuerreform
die Bemessungsgrundlage insgesamt betrachtet reduziert (Aquivalenzmo-
dell), kommt es zu einer Erhohung des Hebesatzes. Ist die Bemessungs-
grundlage in der Summe nach einer Reform hoher (Kombinationsmodell),
wird der Hebesatz gesenkt.”® Da die Verdnderung der Bemessungsgrundlage
bei den einzelnen Grundstiicken sehr weit streut, kann die Auswirkung im
konkreten Einzelfall vorab nicht angegeben werden. Deshalb wird fiir jedes
in die Untersuchung einbezogene Grundstiick gepriift, wie sich diese gegen-
laufigen Effekte auswirken.

Bei den angepassten Hebesétzen handelt es sich um eine reine Rechengrofe,
um die potentiellen Auswirkungen einer Reform der Grundsteuer aufzeigen

3 Eine vergleichbare Vorgehensweise wurde von Houben/Maiterth, BuR 2011, 32
bei der Analyse einer moglichen Reform der Erbschaftsteuer gewihlt. In dieser
Untersuchung wurde getrennt fiir jede Steuerklasse der Steuersatz so anpasst,
dass sich das Aufkommen jeweils nicht dndert. Ebenso Maiterth, DB 2014,
2297 (2300).
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zu konnen. Es wird nicht darauf abgestellt, ob sich die zum Teil deutlichen
Anpassungen politisch durchsetzen lassen.

b. Gesamtergebnis

Beim Aquivalenzmodell muss der aufkommensneutrale Hebesatz gro-
Ber sein als der derzeit in Fiirth geltende Hebesatz von 555 %. Betrachtet
man unbebaute und bebaute Grundstiicke zusammen, ergibt sich ein auf-
kommensneutraler Hebesatz von 684,85 %.7 Dies stellt eine Steigerung um
knapp 130 Prozentpunkte oder um 23,40 % dar. Beim Kombinationsmodell
ist hingegen ein Absenken des Hebesatzes auf 336,35 % (Minderung um ca.
219 Prozentpunkte oder knapp 40 %) moglich.” Tabelle 47 im Anhang 6 ent-
hilt eine Detailanalyse fiir den aufkommensneutralen Hebesatz.

c. Ergebnisse fiir unbebaute Grundstiicke

Bei isolierter Betrachtung der unbebauten Grundstiicke ergibt sich fiir das
Aquivalenzmodell ein aufkommensneutraler Hebesatz von 1.376,94 %, d.h.
der Hebesatz miisste in Fiirth um den Faktor 1,48 erh6ht werden. Beim Kom-
binationsmodell ergibt sich ein aufkommensneutraler Hebesatz von 224,61 %
(Tabelle 25). Bezogen auf den derzeit in Fiirth festgesetzten Hebesatz von
555 % entspricht dieser einer Senkung um 59,53 %.

Beim Agquivalenzmodell steigt im Vergleich zu der Situation, in der der
Grundsteuerhebesatz unverdndert bleibt, der Anteil der Verlierer um
260,81 % auf 64,08 % an. Die mittlere Belastung der Verlierer betrdgt bei
Aufkommensneutralitdt 171,07 %. Beim Kombinationsmodell sinkt der
Anteil der Verlierer um 28,00 % auf 69,32 %. Die Belastung der Verlierer
entspricht 171,32 % der bisher zu zahlenden Grundsteuer.

7 Zur Beriicksichtigung des Wegfalls der Grundsteuer A misste entweder der
Hebesatz um ca. einen halben Prozentpunkt erhoht werden (bei der Grund-
steuer B erhdht sich dementsprechend die Belastungswirkung) oder die Stadt
Fiirth héitte einen entsprechenden Aufkommensverlust zu tragen.

5 Um den Wegfall der Grundsteuer A zu beriicksichtigen, miisste entweder der
Hebesatz um ca. 1,5 Prozentpunkte weniger gesenkt werden (bei der Grund-
steuer B wiirde sich die Belastungswirkung entsprechend reduzieren) oder die
Stadt Fiirth wiirde ein entsprechendes Mehraufkommen erzielen.
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Tabelle 25:  Verdnderung des Anteils an Verlierern der unbebauten Grundstiicke
und Mittelwerte der Verlierer bei Aufkommensneutralitét in %

Hebesatz bei Anteil Anteil relative Mittel-
Aufkommens- | Verlierer Verlierer bei | Verdnderung wert
neutralitét (Hebesatz | Aufkommens-
555 %) neutralitét
AM 1.376,94 17,76 64,08 +260,81 | 171,07
KM 224,61 96,27 69,32 -28,00 | 171,32

Legende: AM: Aquivalenzmodell; KM: Kombinationsmodell

d. Ergebnisse fiir bebaute Grundstiicke

aa. Detailergebnisse fiir das Aquivalenzmodell

Soll Aufkommensneutralitit erreicht werden, muss beim Aquivalenzmodell
der Grundsteuerhebesatz gesenkt werden. Der aufkommensneutrale Hebe-
satz betrdgt — bei isolierter Betrachtung der bebauten Grundstiicke und ohne
Beriicksichtigung des Wegfalls der Grundsteuer A — 679,52 %. Dies ent-
spricht einer Steigerung von 22,44 %.76

Durch die Erhohung des Hebesatzes steigt der Anteil der Verlierer an. Abbil-
dung 10 zeigt die gewichtete Verteilung der Grundstiicke auf Gewinner und
Verlierer bei Aufkommensneutralitit. Trotz der (rechnerischen) Erhohung
des Hebesatzes iiberwiegt sowohl iiber alle Grundstiicke als auch bei den
Eigentumswohnungen, Ein- und Zweifamilienhdusern sowie den Geschéfts-
grundstiicken weiterhin der Anteil der Gewinner. Demgegeniiber gibt es bei
einem aufkommensneutralen Hebesatz fiir die Grundstiicksarten Mietwohn-
grundstiicke und gemischt genutzte Grundstiicke mehr Verlierer als Gewin-
ner.

Die zur Erzielung der Aufkommensneutralitdt vorgenommene Erhdhung des
Hebesatzes und die durch das Aquivalenzmodell in der Summe verursachte
Minderung der Bemessungsgrundlage wirken gegenldufig: Bei ausschlief3-
licher Betrachtung des Bemessungsgrundlageneffekts gibt es — wie Abbil-
dung 6 in Abschnitt VI.1.a. zeigt — 31,63 % Verlierer. Wird der Hebesatz zur

7 Um zusitzlich den Wegfall der Grundsteuer A auszugleichen, miisste entwe-
der der Hebesatz um ca. 8 Prozentpunkte erhoht werden (bei der Grundsteuer B
erhoht sich dementsprechend die Belastungswirkung) oder die Stadt Fiirth hétte
einen entsprechenden Aufkommensverlust zu tragen. Tabelle 48 im Anhang 6
enthilt eine Detailanalyse fiir den aufkommensneutralen Hebesatz.
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Herstellung von Aufkommensneutralitit angehoben, erhoht sich der Anteil
der Verlierer auf 43,82 %.

Abbildung 10:  Anteil der Verlierer und Gewinner beim Aquivalenzmodell bei
Aufkommensneutralitit (jeweils gewichteter Durchschnitt tiber
die Fille 1, 2 und 3)
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Betrachtet man die einzelnen Grundstiicksarten (Tabelle 26), ergibt sich
die geringste relative Erhohung des Anteils an Verlierern bei den gemischt
genutzten Grundstiicken (13,93 %). Dieser geringe Anstieg beruht darauf,
dass diese Grundstiicksart bei dem derzeit giiltigen Hebesatz bereits relativ
viele Verlierer enthélt. Relativ steigt der Anteil der Verlierer bei den Eigen-
tumswohnungen (+56,83 %) am stirksten an. Dennoch stellt diese Grund-
stiicksart mit 28,92 % weiterhin den geringsten Anteil an Verlierern. Bei
den Ein- und Zweifamilienhdusern ergibt sich gleichfalls ein relativ hoher
Anstieg an Verlierern (+42,16 % bzw. +45,97 %). Bei den Mietwohn- bzw.
Geschiftsgrundstiicken betrdgt die relative Verdnderung +21,08 % bzw.
+15,67 %.
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Tabelle 26:  Veranderung des Anteils an Verlierern und Mittelwerte der Verlierer
beim Aquivalenzmodell bei Aufkommensneutralitit in % im Fall 2

Anteil Verlierer Anteil relative Mittelwert
(Hebesatz 555 %) Verlierer Verdnderung
Wohnnutzung: 50 %
gesamt 32,39 42,80 +32,14 201,72
ETW 18,44 28,92 +56,83 149,79
EFH 23,01 32,71 +42,16 187,93
ZFH 34,02 49,66 +45,97 154,01
MWG 49,90 60,42 +21,08 214,23
gemischt 63,52 72,37 +13,93 200,41
GeG 49,60 57,37 +15,67 221,75

Der geringste Mittelwert fiir Verlierer bei Aufkommensneutralitét findet sich
mit 149,79 % bei den Eigentumswohnungen, d.h. die Verlierer der Grund-
stiicksart Eigentumswohnung zahlen bei Aufkommensneutralitit knapp 50 %
mehr Grundsteuer als vor der Reform. Ein dhnlicher Wert ergibt sich fiir die
Zweifamilienhduser (154,01 %). Den drittkleinsten mittleren Wert nimmt mit
187,93 % der Mittelwert der Verlierer der Grundstiicksart Einfamilienhaus
ein. Der grote Mittelwert liegt mit 221,75 % bei den 57,37 % Geschifts-
grundstiicken vor, die mehr Grundsteuer zahlen miissen als bisher. Der zweit-
grofite Mittelwert (214,23 %) ergibt sich fiir die Mietwohngrundstiicke. Bei
den gemischt genutzten Grundstiicken liegt der Mittelwert bei 200,41 %,
d.h. dass die Verlierer bei Aufkommensneutralitit ungefidhr doppelt so viel
Grundsteuer zahlen miissen wie bisher.

Abbildung 11 zeigt (im Vergleich mit Abbildung 8 in Abschnitt VI.1.c.aa.),
dass es durch Aufkommensneutralitit bei einigen Grundstiicksarten weniger
sehr starke Abweichungen von der bisherigen Belastung gibt. Den grofiten
Anteil an sehr starken Abweichungen stellen mit 72,73 % die Geschéfts-
grundstiicke und den kleinsten Anteil mit 37,18 % die Zweifamilienhduser.
Die meisten mittleren Abweichungen kommen mit 34,67 % bei den Ein-
familienhdusern vor, wihrend es am wenigsten mittlere Abweichungen
bei den Geschéftsgrundstiicken (12,73 %) gibt. Bei dieser Grundstiicksart
ist mit 11,11 % auch der Anteil der leichten Abweichungen am geringsten.
Fiir 24,85 % der Zweifamilienhduser liegt eine leichte Abweichung vor.
Die Anteile fiir Grundstiicke, bei denen es kaum zu Abweichungen kommt,
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bewegen sich zwischen 3,43 % (Geschiftsgrundstiicke) und 8,67 % (Zwei-
familienh&user).

Abbildung 11:

o

Haufigkeitsverteilung der Abweichungen der Einzelwerte von der
bisherigen Belastung bei Aufkommensneutralitét im Fall 2 des
Aquivalenzmodells
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Der Hebesatz muss im Fall 3 starker ansteigen als bei der geringeren Wohn-
nutzung im Fall 1. Daher nimmt der Anteil der Verlierer bei hoherer Wohn-
nutzung iiber alle Grundstiicksarten relativ stirker zu als im Fall 1 (Anhang 7,
Tabelle 49). Bis auf die gemischt genutzten Grundstiicke gibt es auch abso-
lut mehr Verlierer im Fall 3 (zwischen 30,30 % bei den Eigentumswohnun-
gen und 61,83 % bei den Mietwohngrundstiicken) als im Fall 1 (zwischen
27,50 % bei den Eigentumswohnungen und 59,14 % bei den Mietwohn-
grundstiicken). Bei den gemischt genutzten Grundstiicken hingegen tiiber-
wiegt der Bemessungsgrundlageneffekt den Steuersatzeffekt, so dass es im
Fall 1 77,73 % Verlierer gibt, wihrend dieser Anteil bei der hoheren Wohn-
nutzung im Fall 3 64,97 % betragt. Diese Aussagen gelten auch fiir die Hohe
der jeweiligen Mittelwerte.

bb. Detailergebnisse fiir das Kombinationsmodell

Wird Aufkommensneutralitidt angestrebt, kann beim Kombinationsmodell
der Grundsteuerhebesatz (rechnerisch) auf 338,98 % gesenkt werden. Dies
entspricht einer Minderung um 38,92 %.”’

Die Senkung des Hebesatzes fiihrt beim Kombinationsmodell zu einer gro-
Beren Anzahl an Gewinnern (Abbildung 12). Insgesamt {iberwiegt nun der
Anteil an Gewinnern. Dieses Ergebnis gilt auch fiir Eigentumswohnun-
gen, Einfamilienhduser und Geschéftsgrundstiicke. Bei den anderen Grund-
stiicksarten gibt es weiterhin mehr Verlierer als Gewinner.

Beim Kombinationsmodell wirken wie beim Aquivalenzmodell Bemes-
sungsgrundlagen- und Steuersatzeffekt in unterschiedliche Richtungen.
Bleibt der Hebesatz unverandert, gibt es 79,15 % Verlierer (Abbildung 7 in
Abschnitt VI.1.a.). Wird der Hebesatz zur Herstellung von Autkommensneu-
tralitdt gesenkt, reduziert sich der Anteil der Verlierer auf 47,83 %.

7 Um den Wegfall der Grundsteuer A zu beriicksichtigen, miisste entweder der
Hebesatz um ca. einen Prozentpunkt weniger gesenkt werden (bei der Grund-
steuer B wiirde sich die Belastung entsprechend reduzieren) oder die Stadt Fiirth
wiirde ein entsprechendes Mehraufkommen erzielen. Tabelle 48 im Anhang 6
enthilt eine Detailanalyse fiir den aufkommensneutralen Hebesatz.
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Abbildung 12:  Anteil der Verlierer und Gewinner beim Kombinationsmodell bei
Aufkommensneutralitit (jeweils gewichteter Durchschnitt iiber

die Fille 1c, 2b und 3a)
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Der relative hochste Riickgang beim Anteil der Verlierer tritt mit 49,03 %
(von 75,51 % auf 38,49 %) bei den Einfamilienhdusern auf (Tabelle 27).
Der zweitstiarkste Riickgang ergibt sich mit 43,73 % fiir die Eigentums-
wohnungen. Diese Grundstiicksart stellt weiterhin den geringsten Anteil an
Verlierern (36,98 %). Bei den gemischt genutzten Grundstiicken nimmt der
Anteil der Verlierer hingegen am wenigsten ab (-25,43 %) Bei dieser Grund-
stiicksart gibt es aber immer noch 62,59 % Verlierer. Ein dhnlicher Riick-
gang (-27,13 %) liegt bei den Mietwohngrundstiicken vor. Mit -33,24 % bzw.
-35,04 % liegt der Riickgang bei den Geschéftsgrundstiicken bzw. Zweifami-
lienhdusern dazwischen.
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Tabelle 27:  Verdnderung des Anteils an Verlierern und Mittelwerte der Verlie-
rer beim Kombinationsmodell bei Aufkommensneutralitit in % im

Fall 2b
Anteil Verlierer Anteil relative Verdn- | Mittelwert
(Hebesatz 555 %) Verlierer derung
Geschosszahl: +0,5; Wohnnutzung: 50 %
gesamt 78,52 46,89 -40,28 209,35
ETW 65,72 36,98 -43,73 201,01
EFH 75,51 38,49 -49,03 254,72
ZFH 91,20 59,24 -35,04 174,31
MWG 87,57 63,81 -27,13 245,88
gemischt 83,94 62,59 -25,43 168,36
GeG 71,72 47,88 -33,24 181,68

Bei einem aufkommensneutralen Hebesatz ist die Belastung bei den
gemischt genutzten Grundstiicken mit 168,36 % am geringsten. Die grof3ten
Mittelwerte ergeben sich fiir die Einfamilienhauser (254,72 %) und die Miet-
wohngrundstiicke (245,88 %). Dazwischen liegen die Zweifamilienhéuser
(174,31 %), Geschiftsgrundstiicke (181,68 %) und Eigentumswohnungen
(201,01 %).

Beim Kombinationsmodell gibt es bei Aufkommensneutralitit wesent-
lich mehr Abweichungen nach unten als bei dem derzeit in Fiirth geltenden
Hebesatz von 555 %. Die meisten sehr starken Abweichungen gibt es mit
63,32 % bei den Geschéftsgrundstiicken und die wenigsten mit 44,38 % bei
den Zweifamilienhdusern (Abbildung 13). Bei den leichten und kaum vor-
handenen Abweichungen ist es genau umgekehrt: Die meisten gibt es bei
den Einfamilienhdusern (23,84 % leicht bzw. 7,57 % kaum) und die wenigs-
ten bei den Geschéftsgrundstiicken (13,74 % leicht bzw. 4,65 % kaum). Die
wenigsten mittleren Abweichungen kommen bei den Geschéftsgrundstii-
cken vor (19,29 %), wihrend die Einfamilienhduser mit 29,38 % die meisten
leichten Abweichungen aufzeigen.
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Abbildung 13:  Haufigkeitsverteilung der Abweichungen der Einzelwerte von der
bisherigen Belastung bei Aufkommensneutralitdt im Fall 2b des
Kombinationsmodells
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Betrachtet man die Félle 3a und 1c¢ zur Abdeckung der Bandbreite der mogli-
chen Werte, so zeigt sich, dass sich hinsichtlich des Anteils der Verlierer der
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Steuersatz- und Bemessungsgrundlageneffekt fiir die Eigentumswohnungen,
Ein- und Zweifamilienhduser sowie Mietwohngrundstiicke nahezu ausglei-
chen (Anhang 8, Tabelle 50). Dies bedeutet, dass der hohere Hebesatz im
Fall 3a und die zusitzliche Geschosszahl im Fall 1c zu keinen grofen Unter-
schieden bei den Anteilen an Verlierern fithren. Bei den gemischt genutzten
Grundstiicken und den Geschéftsgrundstiicken iberwiegt hingegen der Steu-
ersatzeftfekt. Der Hebesatz kann im Fall 3a weniger stark gesenkt werden, da
das Aufkommen aufgrund der 80%igen Wohnnutzung und der Beriicksich-
tigung keiner zusdtzlichen Geschosszahl am wenigsten stark ansteigt. Die-
ser hohere Hebesatz sorgt fiir einen grofleren Anteil an Verlierern (69,00 %
bei den gemischt genutzten Grundstiicken bzw. 49,90 % bei den Geschéfts-
grundstiicken) als in Fall 1c, bei dem ein zusdtzliches Geschoss eingeht und
die Wohnnutzung nur 20 % betrdgt (53,21 % Verlierer bei den gemischt
genutzten Grundstiicken bzw. 44,34 % bei den Geschiftsgrundstiicken).
Bei diesen beiden Grundstiicksarten iiberwiegt bei den Verlierern wiede-
rum der Steuersatzeffekt den Bemessungsgrundlageneffekt (Mittelwert von
179,56 % im Fall 3a bei den gemischt genutzten Grundstiicken vs. Mittel-
wert von 159,43 % im Fall 1¢ bzw. bei den Geschiftsgrundstiicken ein Mit-
telwert von 182,96 % im Fall 3a vs. ein Mittelwert von 180,36 % im Fall 1c).
Bei allen anderen Grundstiicksarten ist die mittlere Belastung im Fall 1¢ gro-
Ber, so dass der Bemessungsgrundlageneffekt, d.h. die zusétzliche Beriick-
sichtigung einer Geschosszahl, den Steuersatzeffekt iberwiegt.

3. ,,.Deckelung* der Belastung

Soll bei Einfiihrung des Aquivalenzmodells kein Grundstiick mit einer hohe-
ren Steuer belastet werden, kommt es bei 31,68 % der Grundstiicke zu einer
»Deckelung® der Belastung. Dadurch sinkt das Aufkommen gegeniiber dem
derzeitigen Grundsteueraufkommen um 38,73 % (Tabelle 28). Das Autkom-
men betrégt also nur noch 61,27 %. Bereits ohne ,,Deckelung® gibt es beim
Aquivalenzmodell iiberwiegend Gewinner. Werden nun die (wenigen) bis-
herigen Verlierer belastungsneutral behandelt, verstirkt dies den Aufkom-
mensriickgang.

Betrachtet man die einzelnen Grundstiicksarten, so zeigt sich, dass der Auf-
kommensverlust mit 56,69 % bei den unbebauten Grundstiicken am gréfiten
ist, wihrend der Verlust bei den Zweifamilienhdusern mit 31,18 % am kleins-
ten ausfallt. Die meisten ,,gedeckelten* Grundstiicke gibt es mit 63,52 % bei
den gemischt genutzten Grundstiicken. Am wenigsten hdufig kommt die
»Deckelung® bei den unbebauten Grundstiicken zur Anwendung (17,76 %).
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Tabelle 28:  Auswirkungen einer ,,Deckelung® der Grundsteuerbelastung im
Fall 2 des Aquivalenzmodells in %

Aufkommensverlust durch Anteil ,,gedeckelte*
,,.Deckelung™ Grundstiicke
gesamt -38,73 31,68
unbebaut -56,69 17,76
ETW -47,19 18,44
EFH -38,67 23,01
ZFH -31,18 34,02
MWG -32,44 49,90
gemischt -36,43 63,52
GeG -37,17 49,60

Beim Kombinationsmodell gibt es ohne ,,Deckelung® relativ viele Verlierer.
Soll keines der Grundstiicke hoher belastet werden, kommt es mit 79,61 %
bei relativ vielen Grundstiicken zu einer ,,Deckelung®. Bei einer derartigen
Vorgehensweise geht bei einer nach dem Kombinationsmodell ermittelten
Grundsteuer das Aufkommen um 15,20 % zuriick (Tabelle 29). Die Grund-
steuereinnahmen entsprechen also noch 84,80 % des bisherigen Aufkom-
mens. Dieser Riickgang ist deutlich geringer als beim Aquivalenzmodell,
bei dem bei einer ,,Belastungsdeckelung™ das Grundsteueraufkommen um
38,73 % zuriickgeht.

Beim Kombinationsmodell sind die meisten ,,Deckelungen® bei den unbe-
bauten Grundstiicken erforderlich (96,27 %), wihrend es die wenigsten bei
den Geschiftsgrundstiicken (71,72 %) gibt. Der Riickgang ist mit 24,91 %
bei den Geschiftsgrundstiicken am grofiten und mit 3,92 % bei den Zweifa-
milienhdusern am geringsten.

Tabelle 29:  Auswirkungen einer ,,Deckelung® der Grundsteuerbelastung im
Fall 2b des Kombinationsmodells in %

Aufkommensverlust durch Anteil ,,gedeckelte*
,,.Deckelung* Grundstiicke
gesamt -15,20 79,61
unbebaut -11,11 96,27
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Aufkommensverlust durch Anteil ,,gedeckelte*
,,Deckelung® Grundstiicke
ETW -15,42 65,72
EFH -6,65 75,51
ZFH -3,92 91,20
MWG -8,35 87,57
gemischt -17,83 87,05
GeG -24.91 71,72

Die Auswertung zeigt, dass das Ziel, keinen Steuerschuldner schlechter zu
behandeln, nur noch einen einzigen Verlierer — ndmlich die Stadt — generiert.
Soll das Aufkommen der Stadt konstant bleiben, muss es — wie im vorigen
Abschnitt herausgearbeitet — Verlierer auf Ebene der Steuerschuldner geben.
Diesen Verlierern werden aber immer auch Gewinner gegeniiberstehen.

VII. Fazit

Die Auswirkungen einer mdglichen Grundsteuerreform wurden fiir das
Aquivalenzmodell und das Kombinationsmodell sowie (soweit moglich) fiir
das Verkehrswertmodell fiir die (bereinigte) Grundgesamtheit der Grund-
steuerobjekte der Stadt Fiirth (Bayern) ermittelt. Der Bemessungsgrundla-
geneffekt fallt jeweils sehr unterschiedlich aus. Bei unverdndertem Hebesatz
sinkt das Aufkommen beim Aquivalenzmodell um knapp 20 %, wihrend es
sich beim Kombinationsmodell um ca. 68 % und beim Verkehrswertmodell
auf das Zehnfache erhoht.”® Die Hauptursache der Unterschiede liegt in der
Flachen- bzw. Wertorientierung der Reformmodelle. Dies ldsst sich beson-
ders gut an der unterschiedlichen Bewertung des Grund und Bodens erken-
nen. Der beim Aquivalenzmodell angesetzte Wert fiir den Grund und Boden
(Aquivalenzzahl von 0,02 €/qm) fiihrt nur dann zum gleichen Wert wie beim
Kombinationsmodell (Bodenrichtwert €/qm * 5/10.000), wenn der Boden-
richtwert 40 €/qm betrigt. Ein deutlich geringerer Einfluss geht davon aus,
dass beim Kombinationsmodell die tatsdchliche Brutto-Grundfliche ange-
setzt wird, wihrend beim Aquivalenzmodell von einer typisierten Brutto-
Grundflache ausgegangen wird.

® Diese Aussage gilt nur, wenn beim Verkehrswertmodell auch die Steuermess-
zahl unverdndert bei 3,5 %o bleibt.
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Bezogen auf die einzelnen Grundstiicksarten fithren die Reformmodelle zu
sehr unterschiedlichen Ergebnissen: Beim Aquivalenzmodell sinkt das Auf-
kommen im Schnitt bei den Eigentumswohnungen am starksten und bei den
Geschiftsgrundstiicken am geringsten. Die Riickgidnge bei Ein- und Zwei-
familienhéusern liegen nahe beieinander und unter dem der Eigentumswoh-
nungen. Die Ergebnisse der Mietwohngrundstiicke sind hingegen denen
der Geschiaftsgrundstiicke ndher. Die gemischt genutzten Grundstiicke sind
dazwischen einzuordnen. Beim Kombinationsmodell steigt die Belastung
bei den Geschiftsgrundstiicken am wenigsten und bei den Mietwohngrund-
stiicken am meisten. Wéhrend die Steigerung bei den Ein- und Zweifami-
lienhdusern am oberen Rand liegt, ist diese bei Eigentumswohnungen und
gemischt genutzten Grundstiicken geringer. Beim Verkehrswertmodell ist
der Anstieg bei den Eigentumswohnungen am geringsten, wahrend er bei
den Einfamilienhdusern am groBten ausfillt. Die Zweifamilienhduser liegen
dazwischen.”

Der Vergleich der Untersuchungsergebnisse mit den Verprobungsergebnis-
sen, die im Aquivalenz- und Kombinationsmodell angegeben sind, zeigt fiir
das Aquivalenzmodell weitgehende Ubereinstimmung, wihrend sich die
Ergebnisse beim Kombinationsmodell deutlich unterscheiden.

Die Ergebnisse fiir die einzelnen Grundstiicke streuen sehr stark. Dieser
Effekt ist beim Kombinationsmodell noch ausgeprigter ist als beim Aquiva-
lenzmodell.** Beim Aquivalenzmodell liegt beispielsweise fiir fast die Hilfte
der Grundstiicke eine sehr starke Abweichung vom Mittelwert (+40 %) vor.

7 Aufgrund der relativ kleinen Fallzahl bei den Ein-und Zweifamilienhdusern
sind diese Ergebnisse aber vorsichtig zu interpretieren.

% Bei den empirischen Analysen zur Bewertung von Grundstiicken fiir Zwe-
cke der Erbschaftsteuer wurden gleichfalls erhebliche Streuungen festgestellt,
vgl. Haegert/Maiterth, StaW 2002, 248 (251-258); Bach/Broekelschen/Mai-
terth, DStR 2006, 1961 (1963—-1964); Broekelschen/Maiterth, DBW 2008, 525
(529-531); Broekelschen/Maiterth, ZfB 2010, 203 (212-220). Diese fallen
allerdings nicht so hoch aus wie bei den hier vorgenommenen Untersuchungen.
Dies liegt moglicherweise daran, dass die im Rahmen der vorliegenden Unter-
suchung betrachteten Grundstiicke heterogener sind und dass die Vergleichsba-
sis nicht der Verkehrswert bildet, sondern der Wert, der sich nach den betrach-
teten Reformmodellen ergibt. Wahrend in den genannten Verdffentlichungen
ausschlieflich verduBerte Grundstiicke erfasst werden (Datenbasis Kaufpreis-
sammlung), wurden in dieser Schrift simtliche in Fiirth gelegene Grundstiicke
einbezogen, d.h. auch die Grundstiicke, die nicht oder nur selten verduBert wer-
den (Datenbasis Grundstiicksakten).
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Das Kombinationsmodell verzeichnet derart starke Abweichungen fiir mehr
als die Hélfte der Grundstiicke. Die Streuung ist so stark, dass sich aus dem
Mittelwert keine belastbaren Aussagen fiir die Auswirkungen auf das ein-
zelne Grundstiick ableiten lassen. Bezogen auf die einzelnen Grundstiicks-
arten ergeben sich beim Aquivalenzmodell bei den Geschiftsgrundstiicken
die meisten sehr starken Abweichungen, wihrend dies beim Kombinations-
modell bei den gemischt genutzten Grundstiicken der Fall ist. Insgesamt ist
festzustellen, dass es bei allen anderen Grundstiicksarten zu einer vergleich-
baren Anzahl an mittleren bis sehr starken Abweichungen kommt. Derart
starke Verdanderungen der Belastungswirkungen sind bei der Umsetzung der
Grundsteuerreform sicherlich als politisch problematisch anzusehen. Ver-
starkt werden die sich daraus mdglicherweise ergebenden Akzeptanzprob-
leme dadurch, dass die Abweichungen sowohl nach oben als auch nach unten
auftreten. Unter Umstidnden ergeben sich aus dem Nebeneinander von der-
art starken Belastungserhohungen bzw. -minderungen auch rechtliche Fra-
gestellungen.®!

Wihrend der Anteil der Verlierer beim Aquivalenzmodell bei insgesamt
32 % liegt und fiir die einzelnen Grundstiicksarten zwischen 18 % und 64 %
variiert, liegt beim Kombinationsmodell jeder Verliereranteil {iber diesen
Werten. Uber alle Grundstiicke betrachtet kommt es bei knapp 80 % der
Grundstiicke zu einer Erhohung der grundsteuerlichen Bemessungsgrund-
lage, wobei die Bandbreite der Verlierer bei den einzelnen Grundstiicksarten
zwischen 66 % und 96 % liegt.

Die Grundsteuerbelastung nach einer Grundsteuerreform weicht sehr haufig
um mehr als 40 % von der bisherigen Belastung ab. Beim Aquivalenzmodell
tritt bei Eigentumswohnungen sowie Ein- und Zweifamilienhdusern haufiger
eine derart starke Abweichung nach unten auf (Gewinner), wahrend bei den
anderen Grundstiicksarten die extreme Abweichung nach oben iiberwiegt
(Verlierer). Nur bei knapp 15 % aller Grundstiicke veréndert sich die Belas-
tung lediglich um £20 %. Beim Kombinationsmodell kommen sehr starke
Abweichungen nach unten sehr selten vor, die Steigerung auf mindestens
140 % der bisherigen Belastung liberwiegt bei allen Grundstiicksarten. Der
Anteil der Grundstiicke, bei denen die zu zahlende Grundsteuer beim Kom-
binationsmodell maximal um 20 % von der bisherigen Steuerhdhe abweicht,
ist zwar hoher als beim Aquivalenzmodell; er betrigt aber immer noch nur
knapp 18 %.

81 Vgl. Senatorin fiir Finanzen, Freie Hansestadt Bremen, Grundsteuer auf Basis
von Verkehrswerten (Fn. 8), 21.
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Wird der Grundsteuerhebesatz so angepasst, dass sich in Summe das Grund-
steueraufkommen nicht verindert, ist beim Aquivalenzmodell eine Erho-
hung und beim Kombinationsmodell eine Minderung des Hebesatzes erfor-
derlich. Beim Aquivalenzmodell erhoht sich damit der Anteil der Verlierer.
In Abhéngigkeit von der Grundstiicksart liegt er zwischen 29 % und 72 %.
Diese Bandbreite ist beim Kombinationsmodell bei Aufkommensneutrali-
tit mit einem Anteil an Verlierern zwischen 37 % und 64 % enger als beim
Aquivalenzmodell; die Werte sind wegen des gesenkten Hebesatzes auch
deutlich niedriger als bei unverdndertem Hebesatz. Dennoch verbleiben auch
in diesem Fall noch viele Verlierer, wobei den Verlierern diejenigen gegen-
iiberstehen, die durch die Grundsteuerreform gewinnen.

Bei einer ,,Deckelung® der Belastung, die dazu fiihren wiirde, dass kein einzi-
ges Grundstiick nach der Reform stirker mit Grundsteuer belastet wird, zeigt
sich hingegen, dass es dann nur noch einen Verlierer gibt: die Gemeinde.
Beim Aquivalenzmodell liegt der Aufkommensverlust bei knapp 40 % und
beim Kombinationsmodell bei immerhin gut 15 %. Soll das Autkommen
der Gemeinden konstant bleiben, muss es auf Ebene der Steuerschuldner
zu Verschiebungen kommen, d.h. es wird sowohl Gewinner als auch Verlie-
rer geben.®? Beim Ansatz ,,durch die Grundsteuerreform wird keiner stirker
belastet™ handelt es sich um reines Wunschdenken.

In dieser Schrift wurde die Auswertung von (nahezu) sdmtlichen Grundstii-
cken in der Stadt Fiirth (Bayern) prisentiert. Diesen Untersuchungen ging
die Betrachtung einer grof3eren Stichprobe voraus. Obwohl versucht wurde,
die Auswahl fiir die Stichprobe so vorzunehmen, dass diese — fiir die Stadt
Fiirth — als représentativ anzusehen ist, ergaben sich bei der Vollerhebung
zum Teil erhebliche Abweichungen gegeniiber der Stichprobe. Ein wichti-
ger Einflussfaktor fiir die Unterschiede zwischen den Ergebnissen der Stich-
probe und den Ergebnissen der sachlichen Vollerhebung ist moglicherweise
die starke Streuung bei den einzelnen Grundstiicken. Sollte diese Aussage
zutreffen, reichen einzelne Verprobungen der Auswirkungen der Modelle
zur Reform der Grundsteuer nicht aus, um deren Auswirkungen abzuschit-
zen. Die Auswirkungen auf das Steuerautkommen (genauer: auf den bei
Aufkommensneutralitit erforderlichen Hebesatz) miissen vielmehr auf einer
moglichst breiten Basis berechnet werden. Diese Anforderung bedeutet aber
gleichzeitig, dass nicht angegeben werden kann, inwieweit sich die fiir die
Stadt Fiirth abgeleiteten Ergebnisse unmittelbar auf andere Gemeinden iiber-
tragen lassen. Aufgrund der zum Teil extremen Streuung bei den einzelnen

8 Vgl. Tartler, Thiiringer Vorschlag (Fn. 11), 11-12.
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Grundstiicken ist es nicht auszuschlieBen, dass sich fiir andere Gemein-
den abweichende Ergebnisse einstellen. Es ist allerdings zu vermuten, dass
sich die hier vorgestellten Aussagen hinsichtlich der Richtung der Verdnde-
rung der Gesamtbemessungsgrundlage (relevant fiir die Gemeinden wegen
der Aufkommenswirkungen) und hinsichtlich der starken Streuung bei den
einzelnen Grundstiicken (relevant fiir die Grundstiickseigentiimer bzw. bei
Vermietung fiir die Mieter wegen der bei ihnen eintretenden individuellen
Belastungswirkung) auf andere Gemeinden {ibertragen lassen. Aber auch
wenn hinsichtlich der Tendenz Ubereinstimmung besteht, werden sich die
absoluten Effekte anders darstellen.

Neben der grundstiicksartenbezogenen Auswertung der Aufkommens- und
Belastungswirkungen ist auch eine ,,lagebezogene™ Betrachtung denkbar:
Fiir die politische Umsetzung einer Grundsteuerreform wird nicht nur inter-
essant sein, welche Grundstiicksart ,,gewinnt™ bzw. ,,verliert”, sondern auch,
wo in der Gemeinde die Gewinner bzw. Verlierer gelegen sind.*®

In dieser Schrift wurde die Akzeptanz der Grundsteuerreform aus deren
finanziellen Auswirkungen abgeleitet. Wie die ,tatsdchliche” Akzeptanz
ist, miisste durch Befragungen der Betroffenen ermittelt werden. Anhalts-
punkte dafiir lassen sich moglicherweise durch Experimente gewinnen. Fiir
eine umfassende Beurteilung der Reformmodelle sind auch die auf Seiten
der Gemeinden bzw. der Steuerschuldner entstehenden Verwaltungs- bzw.
Befolgungskosten einzubeziehen. In diesem Zusammenhang ist auch zu prii-
fen, wie diese Kosten durch den Einsatz von IT-gestiitzten Verfahren redu-
ziert werden konnen.

8 So ist bspw. denkbar, dass durch ein Reformmodell, das (iiberwiegend) auf Fla-
chengrofen abstellt, Grundstiicke in Innenstadtbereichen, bei denen bisher c.p.
eine hohere Grundsteuer zu zahlen ist als bei Grundstiicken am Stadtrand, hiu-
figer zu Gewinnern werden als Grundstiicke am Stadtrand.
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Al Aufkommenswirkungen bei unverindertem Hebesatz —

Aquivalenzmodell
Tabelle 30:  Verhiltnis der nach dem Aquivalenzmodell ermittelten Grundsteuer-
hohe zur derzeitigen Hohe der Grundsteuer in %

Mittel- | Median | min | 25%- | 75 %- max Variati-
wert Per- Per- onsko-
zentil zentil effizient

Fall 1 Wohnnutzung: 20 %
gesamt 83,50 | 72,54| 395| 52,62 124,44 | 112.243,90 | 479,77
gemischt | 103,79 | 157,87 | 3,95| 89,57 | 251,97 | 10.105,86 85,35

Fall 2 Wohnnutzung: 50 %
gesamt 81,68 | 72,03| 3,42 52,33 122,27 | 112.243,90 | 489,62
gemischt | 87,49 | 133,54 | 3,42| 76,32 | 211,38 8.582,16 84,97

Fall 3 Wohnnutzung: 80 %
gesamt 79,85 | 71,37 290| 52,03| 119,83 | 112.243,90 | 500,14
gemischt | 71,19 | 108,37 | 2,90 | 62,34 170,85 7.058,47 84,49

fallunabhiingig

ETW 56,96 | 58,18 | 522 | 42,64| 88,18 8.473,82 78,51
EFH 73,36 | 64,15| 7,77 | 50,34| 9526 21.403,53 82,00
ZFH 78,49 | 81,17 12,72 | 60,40 | 118,67 1.946,81 43,63
MWG 93,72 | 99,29 | 8,70 | 63,85| 179,75 | 30.015,77 | 276,19
GeG 96,02 | 98,00 | 436| 54,64| 170,25 | 112.243,90 | 287,68

98




A2 Aufkommenswirkungen bei unverindertem Hebesatz —
Kombinationsmodell

Tabelle 31:  Verhiltnis der nach dem Kombinationsmodell ermittelten Grundsteu-
erhohe zur derzeitigen Hohe der Grundsteuer in % bei einer zusétzli-
chen Geschosszahl von 0

Mittel- | Median | min | 25 %- | 75 %- max Variati-
wert Per- Per- onsko-
zentil zentil effizient
Fall 1a Wohnnutzung: 20 %

gesamt 154,82 | 143,65 | 6,16 | 96,31 | 252,21 | 130.480,47 | 298,58

gemischt | 139,56 | 213,15 | 11,54 | 128,78 | 305,68 | 17.092,63 92,79

Fall 2a Wohnnutzung: 50 %

gesamt 153,00 | 142,62 | 6,16 | 9590 | 247,44 | 130.480,47 | 301,72

gemischt | 123,26 | 186,81 | 11,01 | 113,26 | 266,46 15.568,93 95,52

Fall 3a Wohnnutzung: 80 %

gesamt 151,17 | 141,32 | 6,16 | 95,28 | 242,63 | 130.480,47 | 305,04

gemischt | 106,96 | 159,87 | 10,48 | 98,69 | 227,60 | 14.045,24 99,68

fallunabhéingig

ETW 146,13 | 123,50 | 23,68 | 80,47 | 195,22 | 15.537,41| 118,78
EFH 181,35 | 123,97 | 24,00 | 90,69 | 220,68 | 73.063,69 | 155,33
ZFH 175,60 | 169,49 | 28,77 | 122,62 | 261,29 | 10.213,25 76,58
MWG 215,66 | 199,48 | 15,87 | 122,80 | 324,18 | 62.018,04| 168,29
GeG 116,69 | 135,55| 6,16 | 82,55| 227,75 | 130.480,47 | 253,27
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Tabelle 32:  Verhiltnis der nach dem Kombinationsmodell ermittelten Grundsteu-
erhdhe zur derzeitigen Hohe der Grundsteuer in % bei einer zusétzli-
chen Geschosszahl von 0,5

Mittel- | Median | min | 25 %- | 75 %- max Variati-
wert Per- Per- onsko-
zentil zentil effizient
Fall 1b Wohnnutzung: 20 %

gesamt 165,78 | 155,92 | 6,79 | 105,74 | 272,85 | 138.430,22 | 302,53

gemischt | 151,91 | 233,37 | 12,06 | 141,40 | 335,62 | 18.616,32 88,77

Fall 2b Wohnnutzung: 50 %

gesamt 163,73 | 154,69 | 6,79 | 105,31 | 267,42 | 138.430,23 | 305,91

gemischt | 133,55| 205,62 | 11,45 | 124,95| 291,82 | 16.838,68 91,39

Fall 3b Wohnnutzung: 80 %

gesamt 161,67 | 153,16 | 6,79 | 104,65 | 261,24 | 138.430,22 | 309,48

gemischt | 115,19 | 173,39 10,84 | 107,48 | 249,03 | 15.061,03 95,41

fallunabhiingig

ETW 151,85 | 132,13 | 25,10 | 87,25 | 207,51 16.271,77 | 115,16
EFH 193,25 | 135,47 | 25,42 | 100,50 | 238,01 | 73.633,44 | 146,81
ZFH 188,21 | 183,51 31,43 | 133,87 | 279,57 | 10.262,47 72,22
MWG 22543 | 213,46 | 17,54 | 132,43 | 346,27 | 62.196,02 | 166,09
GeG 130,40 | 157,26 | 6,79 | 92,52| 265,35 | 138.430,23 | 248,68
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Tabelle 33:  Verhéltnis der nach dem Kombinationsmodell ermittelten Grundsteu-
erhohe zur derzeitigen Hohe der Grundsteuer in % bei einer zusatzli-
chen Geschosszahl von 1
Mittel- | Median | min | 25%- | 75 %- max Variati-
wert Per- Per- onsko-
zentil | zentil effizient
Fall 1¢ Wohnnutzung: 20 %
gesamt 176,74 | 168,61 | 7,42 | 115,02| 293,20 | 146.379,98 | 306,58
gemischt | 164,26 | 254,85 | 12,59 | 154,70 | 365,28 | 20.140,01 85,44
Fall 2¢ Wohnnutzung: 50 %
gesamt 174,46 | 167,27 | 7,42 | 114,56 | 287,40 | 146.379,98 | 310,17
gemischt | 143,85 | 223,46 | 11,89 | 136,33 | 316,58 | 18.108,42 87,94
Fall 3¢ Wohnnutzung: 80 %
gesamt 172,17 | 165,30 | 7,42 | 113,77 | 279,75 | 146.379,98 | 313,97
gemischt | 123,43 | 189,08 | 11,19 | 116,51 | 269,42 | 16.076,83 91,79
fallunabhiingig
ETW 157,56 | 140,25 (26,37 | 93,81 | 220,25| 17.006,14| 111,83
EFH 205,15 | 146,86 | 26,84 | 110,24 | 255,30 | 74.203,19 | 139,33
ZFH 200,81 | 197,53 | 34,09 | 144,92 | 298,51 10.311,69 68,46
MWG 235,20 | 226,66 | 19,21 | 141,64 | 365,12 | 62.374,00 | 164,16
GeG 144,11 | 176,28 | 7,42 | 103,67 | 302,38 | 146.379,98 | 245,32

101




A3 Aufkommenswirkungen bei unverindertem Hebesatz —
Verkehrswertmodell

Tabelle 34:

Verhéltnis der nach dem Verkehrswertmodell ermittelten Grundsteuer-

hohe zur derzeitigen Hohe der Grundsteuer in % bei einer zusétzlichen

Geschosszahl von 0 und einem Liegenschaftszinssatz von 3 %

Mittel- | Median | min 25 %- 75 %- max Variati-
wert Per- Per- onsko-
zentil zentil effizient
Fall 1a Restnutzungsdauer: 1 Jahr

gesamt | 748,56 | 381,76 | 33,52 | 233,87 | 973,35|121.222,43 | 216,93
ETW 712,03 | 434,87 | 33,52 | 241,85| 820,29 7.437,39 | 151,84
EFH 889,88 | 347,86 | 85,65| 227,59 |1.105,35|121.222,43 | 182,62
ZFH 1.017.56 | 229,04 | 79,80 | 169,69 | 369,41| 62.101,41| 188,43

Fall 1b Restnutzungsdauer: 15 Jahre
gesamt | 876,57 | 763,39 | 47,97 | 566,94 |1.393,58|121.222,43 | 180,76
ETW 764,35 | 609,52 | 47,97 | 365,50 991,07 7.437,39 | 138,29
EFH 1.325,93 | 811,48 207,79 | 647,64 |1.805,07 | 121.222,43 | 113,10
ZFH 1.417,00 | 578,28 | 137,98 | 516,85 | 700,18 | 62.101,41 97,04

Fall 1c Restnutzungsdauer: 40 Jahre
gesamt | 1.039,39 | 1.245,54 | 66,71 | 919,01 | 1.974,44 | 121.222,43 | 148,52
ETW 833,65 | 762,45| 66,71 | 468,30 | 1.292,73 7.437,39 | 123,65
EFH 1.868,65 | 1.387,04 | 278,27 | 1.137,05 | 2.470,64 | 121.222,43 73,34
ZFH 1.930,05 | 1.007,00 | 211,95 | 928,68 | 1.144,96 | 62.101,41 59,23

Fall 1d Restnutzungsdauer: 79 Jahre
gesamt | 1.145,13 | 1.565,42 | 68,72 | 1.140,35 | 2.338,37 | 121.222,43 | 132,93
ETW 878,95 | 819,93 | 68,72 | 526,82 | 1.480,12 7.437,39 | 115,71
EFH 2.219,87 | 1.740,62 | 323,31 | 1.447,92 | 2.954,21 | 121.222,43 58,73
ZFH 2.263,44 | 1.286,28 | 259,94 | 1.196,97 | 1.438,47 | 62.101,41 47,54
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Tabelle 35:  Verhéltnis der nach dem Verkehrswertmodell ermittelten Grundsteuer-
hohe zur derzeitigen Hohe der Grundsteuer in % bei einer zusitzlichen
Geschosszahl von 0 und einem Liegenschaftszinssatz von 5 %

Mittel- | Median min 25 %- 75 %- max Variati-
wert Per- Per- onsko-
zentil zentil effizient
Fall 2a Restnutzungsdauer: 1 Jahr

gesamt | 745,82 | 375,40 | 32,88 | 229,36 | 961,99 |121.222,43 | 217,82

ETW 710,38 | 428,66 | 32,88 | 237,60 | 818,15 7.437,39 | 152,29

EFH 882,89 | 341,20 | 83,98 | 223,20 1.101,11 | 121.222,43 | 184,22

ZFH 1.006,75 | 224,63 | 78,27 | 166,41 | 363,19| 62.101,41 | 190,81

Fall 2b Restnutzungsdauer: 15 Jahre
gesamt | 830,99 | 653,12 | 39,22 | 486,62 | 1.224,14 | 121.222,43 | 192,03
ETW 740,02 | 546,02 | 39,22 | 315,19| 911,54 | 7.437,39| 144,21
EFH 1.196,27 | 682,68 | 168,97 | 547,68 | 1.540,20 | 121.222,43 | 127,84
ZFH 1.250,05 | 488,22 | 114,21 | 439,00 | 587,94 | 62.101,41 | 112,37

Fall 2¢ Restnutzungsdauer: 40 Jahre

gesamt | 913,54 | 919,86 | 47,09 | 687,51 |1.548,38|121.222,43 | 172,03
ETW 770,47 | 638,86 | 47,09 | 368,62 | 1.040,86 7.437,39 | 136,82
EFH 1.492,10 | 1.007,48 | 193,61 | 829,29 | 1.907,13 | 121,222,43 97,22
ZFH 1.497,84 | 731,79 | 150,98 | 679,89 | 819,16 | 62.101,41 79,84

Fall 2d Restnutzungsdauer: 79 Jahre
gesamt | 946,64 | 1.029,87 | 50,44 | 770,38 | 1.651,20 | 121.222,43 | 165,08
ETW 782,97 | 662,89 | 50,44 | 388,10 | 1.108,08 7.437,39 | 134,02
EFH 1.609,37 | 1.127,00 | 202,56 | 936,63 | 2.059,36 | 121.222,43 88,41
ZFH 1.598,42 | 828,69 | 165,90 | 774,13 | 928,97 | 62.101,41 71,54

103



Tabelle 36:

Verhiltnis der nach dem Verkehrswertmodell ermittelten Grundsteuer-
hohe zur derzeitigen Hohe der Grundsteuer in % bei einer zusitzlichen

Geschosszahl von 0 und einem Liegenschaftszinssatz von 8 %

Mittel- | Median | min 25 %- 75 %- max Variati-
wert Per- Per- onsko-
zentil zentil effizient
Fall 3a Restnutzungsdauer: 1 Jahr

gesamt | 743,16 | 368,60 | 32,24 | 223,68 | 958,97 |121.222,43 | 218,71
ETW 709,12 | 422,40 | 32,24 | 234,02| 818,08 7.437,39 | 152,65
EFH 874,70 | 331,85| 81,84 | 217,21 1.078,12| 121.222,43 | 186,19
ZFH 995,65 | 218,77 | 76,11 | 161,99 | 356,44 | 62.101,41 | 193,88

Fall 3b Restnutzungsdauer: 15 Jahre
gesamt | 791,65 | 533,10 32,24 | 399,50 | 1.091,56 | 121.222,43 | 203,11
ETW 723,23 | 492,88 | 32,24 | 272,68 | 852,57 7.437,39 | 148,65
EFH 1.066,49 | 542,20 | 151,76 | 436,41 | 1.283,59 | 121.222,43 | 146,77
ZFH 1.105,72 | 388,64 | 88,10 | 352,09 | 464,17 | 62.101,41 | 134,65

Fall 3¢ Restnutzungsdauer: 40 Jahre
gesamt | 825,48 | 649,15| 32,24 | 497,92 | 1.188,48 | 121.222,43 | 193,44
ETW 733,91 | 526,75 | 32,24 | 299,29 | 904,16 7.437,39 | 145,80
EFH 1.196,22 | 688,15 | 151,76 | 568,52 | 1.459,74 | 121.222,43 | 127,70
ZFH 1.191,90 | 500,06 | 100,98 | 467,47 | 569,96 | 62.101,41 | 111,16

Fall 3d Restnutzungsdauer: 79 Jahre
gesamt | 834,01 | 679,55| 32,24 | 520,36 | 1.220,89 | 121.222,43 | 191,14
ETW 736,76 | 534,41 | 32,24 | 303,42 | 923,35 7.437,39 | 145,06
EFH 1.228,10 | 721,42| 151,76 | 598,10 | 1.492,98 | 121.222,43 | 123,67
ZFH 1.215,72 | 527,89 | 104,84 | 493,90 | 597,39 | 62.101,41 | 106,57
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Tabelle 37:

Verhéltnis der nach dem Verkehrswertmodell ermittelten Grundsteuer-

hohe zur derzeitigen Hohe der Grundsteuer in % bei einer zusitzlichen
Geschosszahl von 0,5 und einem Liegenschaftszinssatz von 3 %

Mittel- | Median | min 25 %- 75 %- max Variati-
wert Per- Per- onsko-
zentil zentil effizient
Fall 4a Restnutzungsdauer: 1 Jahr
gesamt | 783,09 | 454,92 | 33,71 | 242,49|1.297,99 | 121.222,43 | 180,48
ETW 721,05 | 431,63 | 33,71 | 238,43 | 840,53 7.437,39 | 149,60
EFH 1.628,00 | 516,08 | 93,89 | 242,82 2.523,08|121.222,43 | 168,72
ZFH 603,02 | 658,45| 80,53 | 437,72 |1.379,75| 45.424,70 96,78
Fall 4b Restnutzungsdauer: 15 Jahre
gesamt | 872,09 | 809,86 | 50,27 | 527,79|1.739,48 | 121.222,43 | 158,05
ETW 775,07 | 622,97 | 50,27 | 375,96 | 1.019,98 7.437,39 | 135,86
EFH 2.173,14 | 1.267,63 | 266,32 | 778,61 | 3.939,86 | 121.222,43 | 116,12
ZFH 827,80 | 938,05| 146,98 | 680,05 |2.140,39 | 45.424,70 67,50
Fall 4¢ Restnutzungsdauer: 40 Jahre
gesamt | 986,49 | 1.289,73 | 69,03 | 665,97 |2.362,77 | 121.222,43 | 135,94
ETW 846,45 | 762,90 | 69,03 | 483,69 |1.364,51 7.437,39 | 121,03
EFH 2.847,60 | 2.119,65 | 399,77 | 1.421,76 | 5.541,31 | 121.222,43 80,09
ZFH 1.120,36 | 1.390,47 | 230,86 | 912,38 | 2.665,28 | 45.424,70 54,18
Fall 4d Restnutzungsdauer: 79 Jahre
gesamt | 1.061,00 | 1.566,85 | 71,82 | 745,13 |2.663,87 | 121.222,43 | 124,49
ETW 893,14 | 841,80 | 71,82 | 541,34 1.553,92 7.437,39 | 112,95
EFH 3.284,15 | 2.552,30 | 476,94 | 1.838,95 | 6.878,65 | 121.222,43 65,36
ZFH 1.310,74 | 1.696,33 | 285,21 | 1.099,04 | 3.342,30 | 45.424,70 51,60
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Tabelle 38:  Verhéltnis der nach dem Verkehrswertmodell ermittelten Grundsteuer-
hohe zur derzeitigen Hohe der Grundsteuer in % bei einer zusétzlichen
Geschosszahl von 0,5 und einem Liegenschaftszinssatz von 5 %

Mittel- | Median | min 25 %- 75 %- max Variati-
wert Per- Per- onsko-
zentil zentil effizient
Fall 5a Restnutzungsdauer: 1 Jahr
gesamt | 780,99 | 450,41 | 33,07| 237,96 |1.295,82|121.222,43 | 181,05
ETW 719,38 | 425,50 | 33,07 | 234,35| 838,93 7.437,39 | 150,05
EFH 1.620,52 | 506,14 | 92,05 | 238,12 |2.514,40 | 121.222,43 | 169,65
ZFH 596,13 | 645,86 | 78,99 | 429,35|1.373,17 | 45.424,70 98,00
Fall 5b Restnutzungsdauer: 15 Jahre
gesamt | 838,25 | 712,88 | 41,22 | 467,77 |1.619,84 | 121.222,43 | 165,75
ETW 750,23 | 553,90 | 41,22| 320,03 | 940,63 7.437,39 | 141,77
EFH 2.024,76 | 1.077,50 | 219,85 | 662,93 | 3.434,09 | 121.222,43 | 127,31
ZFH 724,97 | 792,34 | 122,04 | 559,73 | 1.751,92 | 45.424,70 77,26
Fall 5¢ Restnutzungsdauer: 40 Jahre
gesamt | 894,30 | 984,83 | 50,67 | 550,91]1.999,56 |121.222,43 | 152,99
ETW 781,80 | 641,92 | 50,67 | 385,18 1.102,08 7.437,39 | 134,22
EFH 2.401,43 | 1.595,51 | 281,12 | 1.046,11 | 4.205,66 | 121.222,43 | 101,35
ZFH 860,75 | 975,77 165,02 | 661,92 |2.170,39 | 45.424,70 66,09
Fall 5d Restnutzungsdauer: 79 Jahre
gesamt | 916,85 | 1.096,70 | 54,64 | 569,88 | 2.060,83 | 121.222,43 | 148,37
ETW 794,70 | 659,67 | 54,64 | 401,10]1.169.90 | 7.437,39| 131,37
EFH 2.550,14 | 1.780,53 | 302,46 | 1.188,81 | 4.631,91 | 121.222,43 93,37
ZFH 916,42 | 1.118,66 | 182,34 | 724,09 | 2.315,57 | 45.424,70 63,33
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Tabelle 39:

Verhéltnis der nach dem Verkehrswertmodell ermittelten Grundsteuer-

hohe zur derzeitigen Hohe der Grundsteuer in % bei einer zusitzlichen
Geschosszahl von 0,5 und einem Liegenschaftszinssatz von 8 %

Mittel- | Median | min 25 %- 75 %- max Variati-
wert Per- Per- onsko-
zentil zentil effizient
Fall 6a Restnutzungsdauer: 1 Jahr

gesamt | 779,16 | 443,43 | 32,24 | 232,49|1.289,00 | 121.222,43 | 181,57
ETW 718,10 | 420,23 | 32,24 | 231,00 | 831,24 7.437,39 | 150,41
EFH 1.611,68 | 492,57 | 89,74 | 231,78 |2.504,41 | 121.222,43 | 170,79
ZFH 590,17 | 628,09 | 76,82 | 417,54 |1.373,17| 45.424,70 99,17

Fall 6b Restnutzungsdauer: 15 Jahre
gesamt | 811,43 | 617,42 | 32,24 | 401,41 |1.442,57 | 121.222,43 | 172,53
ETW 733,06 | 501,86 | 32,24 | 277,73 | 87533 7.437,39 | 146,23
EFH 1.873,25| 867,59 | 168,94 | 532,09 | 2.905,77 | 121.222,43 | 140,79
ZFH 647,77 | 721,29 | 94,56 | 487,18 | 1.414,26 | 45.424,70 87,44

Fall 6¢ Restnutzungsdauer: 40 Jahre
gesamt | 833,85| 736,45 33,52 | 463,01 |1.584,15|121.222,43 | 166,77
ETW 744,30 | 539,81 | 33,52 | 303,26 | 940,63 7.437,39 | 143,27
EFH 2.043,36 | 1.103,22 | 185,70 | 717,28 | 3.304,32 | 121.222,43 | 125,71
ZFH 691,35 | 752,83 | 110,73 | 506,77 | 1.453,44 | 45.424,70 81,34

Fall 6d Restnutzungsdauer: 79 Jahre
gesamt | 839,51 | 772,14 | 34,44 | 468,96 | 1.608,66 | 121.222.43 | 165,37
ETW 747,30 | 553,00 | 34,44 | 309,36 | 960,97 7.437,39 | 142,51
EFH 2.084,10 | 1.150,65 | 190,62 | 760,33 | 3.401,54 | 121.222,43 | 122,49
ZFH 702,96 | 788,82 | 115,31 | 506,77 | 1.510,83 | 45.424,70 80,00
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Tabelle 40:  Verhéltnis der nach dem Verkehrsmodell ermittelten Grundsteuer-
hohe zur derzeitigen Hohe der Grundsteuer in % bei einer zusitzlichen
Geschosszahl von 1 und einem Liegenschaftszinssatz von 3 %
Mittel- | Median | min 25 %- 75 %- max Variati-
wert Per- Per- onsko-
zentil zentil effizient
Fall 7a Restnutzungsdauer: 1 Jahr
gesamt | 710,39 | 47498 | 33,90 | 245,89 | 1.110,96| 99.640,00 | 165,03
ETW 666,81 | 396,74 | 33,90 | 225,15 762,45 7.437,39 | 156,90
EFH 4.913,14 | 2.796,46 | 164,39 | 709,55 | 14.047,73 | 99.640,00 | 130,78
ZFH 49545 | 671,81 | 81,26 | 440,96 | 1.540,38 5.143,52 86,92
Fall 7b Restnutzungsdauer: 15 Jahre
gesamt | 775,57 | 710,59 | 52,61 | 416,87 | 1.492,23 | 99.640,00 | 147,64
ETW 723,62 | 587,94 | 52,61 | 371,89 961,09 7.437,39 | 141,06
EFH 5.676,60 | 5.053,01 | 322,63 | 1.806,28 | 14.047,73 | 99.640,00 | 105,51
ZFH 71541 922,34 | 155,99 | 730,25| 2.133,92 5.558,83 63,37
Fall 7¢ Restnutzungsdauer: 40 Jahre
gesamt | 860,87 | 911,43 | 72,07 | 536,62 | 2.033,82 | 99.640,00 | 129,64
ETW 798,39 | 744,00 | 72,07 | 481,01 | 1.280,48 7.437,39 | 124,35
EFH 6.636,26 | 7.563,22 | 519,31 | 2.938,72 | 14.864,92 | 99.640,00 82,93
ZFH 1.000,77 | 1.514,41 | 249,76 | 982,79 | 2.602,68 7.317,00 49,84
Fall 7d Restnutzungsdauer: 79 Jahre
gesamt | 916,63 | 1.019,44 | 75,89 | 600,39 | 2.349,02 | 99.640,00 | 120,08
ETW 847,33 | 834,60 | 75,89 | 536,45| 1.465,92 7.437,39 | 115,37
EFH 7.258,10 | 9.081,91 | 637,78 | 3.596,41 | 16.033,41 | 99.640,00 72,05
ZFH 1.186,39 | 1.897,42 | 310,48 | 1.130,67 | 2.738,72 8.834,73 45,78
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Tabelle 41:

Verhiéltnis der nach dem Verkehrswertmodell ermittelten Grundsteuer-

hohe zur derzeitigen Hohe der Grundsteuer in % bei einer zusitzlichen

Geschosszahl von 1 und einem Liegenschaftszinssatz von 5 %

Mittel- | Median | min 25 %- 75 %- max Variati-
wert Per- Per- onsko-
zentil zentil effizient
Fall 8a Restnutzungsdauer: 1 Jahr

gesamt | 708,53 | 468,13 | 33,25 | 241,21 | 1.108,87 | 99.640,00 | 165,56
ETW 665,12 | 392,10 | 33,25| 221,95 759,89 7.437,39 | 157,41
EFH 4.898,85|2.742,81 | 161,19 | 695,89 | 14.047,73 | 99.640,00 | 131,30
ZFH 488,55 | 661,92 | 79,71 | 432,52 | 1.513,63 5.106,79 88,09

Fall 8b Restnutzungsdauer: 15 Jahre
gesamt | 747,28 | 644,31 | 43.25| 356,71 | 1.378,37| 99.640,00 | 154,59
ETW 698,13 | 528,00 | 43,25| 323,27 882,96 7.437,39 | 147,66
EFH 5.427,10 | 4.419,53 | 268,80 | 1.593,09 | 14.047,73 | 99.640,00 | 112,73
ZFH 613,12 | 792,34 129,87 | 601,58 | 1.761,37 5.106,79 73,11

Fall 8¢ Restnutzungsdauer: 40 Jahre
gesamt | 786,39 | 744,00 | 54,32 | 430,38 | 1.634,14 | 99.640,00 | 144,94
ETW 731,72 | 621,85 | 54,32 | 381,37 | 1.036,18 7.437,39 | 138,93
EFH 5.932,86 | 5.371,45 | 370,47 | 2.076,56 | 14.047,73 | 99.640,00 98,50
ZFH 742,61 | 1.089,76 | 179,06 | 737,66 | 2.280,35 5.174,19 63,41

Fall 8d Restnutzungsdauer: 79 Jahre
gesamt | 802,31 | 785,58 | 5891 | 452,94| 1.770,45| 99.640,00 | 141,36
ETW 745,44 | 644,31 | 5891 | 397,88 | 1.115,53 7.437,39 | 135,66
EFH 6.134,27 | 5.925,99 | 407,06 | 2.324,93 | 14.186,88 | 99.640,00 93,60
ZFH 795,94 | 1.216,88 | 198,77 | 782,06 | 2.492,59 5.618,57 60,52
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Tabelle 42:

Verhiltnis der nach dem Verkehrswertmodell ermittelten Grundsteuer-

hohe zur derzeitigen Hohe der Grundsteuer in % bei einer zusitzlichen

Geschosszahl von 1 und einem Liegenschaftszinssatz von 8 %

Mittel- | Median | min 25 %- 75 %- max Variati-
wert Per- Per- onsko-
zentil zentil effizient
Fall 9a Restnutzungsdauer: 1 Jahr

gesamt | 707,05 | 464,47 | 32,33 | 236,51 | 1.108,87 | 99.640,00 | 166,00
ETW 663,82 | 389,57 | 32,33 | 217,07 759,79 7.437,39 | 157,81
EFH 4.882,90 | 2.668,11 | 157,00 | 677,15 | 14.047,73 | 99.640,00 | 131,91
ZFH 481,83 | 661,92 | 77,52 | 420,63 | 1.492,07 5.106,79 89,18

Fall 9b Restnutzungsdauer: 15 Jahre
gesamt | 726,92 | 595,72| 33,04 | 309,40 | 1.298,31| 99.640,00 | 160,13
ETW 680,47 | 467,41 | 33,04 | 276,88 807,43 7.437,39 | 152,68
EFH 5.188,65 | 3.521,31 | 209,30 | 1.307,34 | 14.047,73 | 99.640,00 | 120,48
ZFH 529,66 | 710,99 | 101,01 | 469,46 | 1.492,07 5.106,79 83,10

Fall 9¢ Restnutzungsdauer: 40 Jahre
gesamt | 741,39 | 640,51 | 36,05| 342,17 | 1.38590| 99.640,00 | 156,14
ETW 692,68 | 512,20 | 36,05| 304,85 873,75 7.437,39 | 149,16
EFH 5.400,50 | 4.090,20 | 247,76 | 1.549,28 | 14.047,73 | 99.640,00 | 113,50
ZFH 570,31 | 757,18 120,48 | 514,08 | 1.587,92 5.106,79 78,76

Fall 9d Restnutzungsdauer: 79 Jahre
gesamt | 745,16 | 64585| 37,16 | 347,21 | 1.436,13 | 99.640,00 | 155,13
ETW 695,87 | 52922 | 37,16 | 307,72 897,13 7.437,39 | 148,27
EFH 5.454,15 | 4.233,34 | 257,23 | 1.631,94 | 14.047,73 | 99.640,00 | 111,83
ZFH 581,83 | 778,50 | 125,77 | 527,32 | 1.642,06 5.106,79 77,61
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A4 Belastungswirkungen bei unverindertem Hebesatz —

Aquivalenzmodell
Tabelle 43:  Verhiltnis der Gewinner und Verlierer beim Aquivalenzmodell in %
Anteil Gewinner | Mittelwert Anteil Verlierer Mittelwert

Fall 1 Wohnnutzung: 20 %
gesamt 67,01 % 51,27 32,99 % 194,19
gemischt 28,68 % 52,50 71,32 % 197,31
Fall 2 Wohnnutzung: 50 %
gesamt 67,61 % 50,94 32,39 % 192,17
gemischt 36,48 % 49,12 63,52 % 184,26
Fall 3 Wohnnutzung: 80 %
gesamt 68,39 % 50,41 31,61 % 190,50
gemischt 46,40 % 44,54 53,60 % 167,38
fallunabhiingig
ETW 81,56 % 48,41 18,44 % 148,58
EFH 76,99 % 56,14 23,01 % 201,68
ZFH 65,98 % 61,98 34,02 % 153,70
MWG 50,10 % 57,39 49,90 % 209,66
GeG 50,40 % 43,70 49,60 % 197,70

AS Belastungswirkungen bei unverindertem Hebesatz —

Kombinationsmodell
Tabelle 44:  Verhéltnis der Gewinner und Verlierer beim Kombinationsmodell
in % bei einer zusétzlichen Geschosszahl von 0
Anteil Gewinner | Mittelwert Anteil Verlierer Mittelwert
Fall 1a Wohnnutzung: 20 %
gesamt 27,50 % 62,52 72,50 % 236,86
gemischt 15,53 % 58,52 84,47 % 215,00
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Anteil Gewinner | Mittelwert | Anteil Verlierer | Mittelwert
Fall 2a Wohnnutzung: 50 %
gesamt 27,81 % 62,19 72,19 % 235,93
gemischt 19,50 % 56,43 80,50 % 202,57
Fall 3a Wohnnutzung: 80 %
gesamt 28,30 % 61,76 71,70 % 235,45
gemischt 25,78 % 54,00 74,22 % 190,82
fallunabhiingig
ETW 38,17 % 66,21 61,83 % 233,33
EFH 33,37 % 76,28 66,63 % 251,78
ZFH 12,61 % 76,29 87,39 % 203,85
MWG 15,56 % 71,25 84,44 % 291,55
GeG 34,65 % 52,21 65,35 % 205,86

Tabelle 45:  Verhéltnis der Gewinner und Verlierer beim Kombinationsmodell

in % bei einer zusitzlichen Geschosszahl von 0,5

Anteil Gewinner | Mittelwert Anteil Verlierer Mittelwert
Fall 1b Wohnnutzung: 20 %
gesamt 21,24 % 63,60 78,76 % 239,64
gemischt 12,95 % 59,99 87,05 % 225,82
Fall 2b Wohnnutzung: 50 %
gesamt 21,48 % 63,13 78,52 % 238,09
gemischt 16,06 % 56,72 83,94 % 208,78
Fall 3b Wohnnutzung 80 %
gesamt 21,90 % 62,68 72,19 % 237,38
gemischt 21,48 % 54,53 78,52 % 195,37
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Anteil Gewinner | Mittelwert Anteil Verlierer | Mittelwert
fallunabhingig
ETW 34,28 % 68,55 65,72 % 232,02
EFH 24,49 % 78,46 75,51 % 244,55
ZFH 8,80 % 76,58 91,20 % 210,68
MWG 12,43 % 72,50 87,57 % 292,06
GeG 28,28 % 53,12 71,72 % 218,05

Tabelle 46:  Verhiltnis der Gewinner und Verlierer beim Kombinationsmodell
in % bei einer zusatzlichen Geschosszahl von 1

Anteil Gewinner | Mittelwert Anteil Verlierer Mittelwert

Fall 1c Wohnnutzung: 20 %

gesamt 16,22 % 64,23 83,78 % 244,03
gemischt 10,11 % 59,90 89,89 % 233,81
Fall 2¢ Wohnnutzung: 50 %

gesamt 16,52 % 63,99 83,48 % 242,86
gemischt 13,95 % 58,84 86,05 % 220,20
Fall 3¢ Wohnnutzung 80 %

gesamt 16,88 % 63,39 83,12 % 241,62
gemischt 18,57 % 55,55 81,43 % 202,33
fallunabhiingig

ETW 30,16 % 70,83 69,84 % 231,42
EFH 17,45 % 80,13 82,55 % 243,10
ZFH 6,24 % 77,44 93,76 % 219,64
MWG 10,18 % 73,87 89,82 % 294,58
GeG 24,14 % 53,45 75,86 % 230,49
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A6 Aufkommensneutrale Hebeséitze

Tabelle 47:  Hebesitze zur Herstellung von Aufkommensneutralitdt ohne Bertick-
sichtigung des Wegfalls der Grundsteuer A in %

Fall 1 Fall 2 Fall 3
Aquivalenzmodell 669,99 684,85 700,38
a 355,22 359,36 363,59
Kombinationsmodell b 332,27 336,35 340,52
c 312,10 316,11 320,21

Tabelle 48:  Hebesitze zur Herstellung von Aufkommensneutralitit ohne Beriick-
sichtigung des Wegfalls der Grundsteuer A und ohne unbebaute
Grundstiicke in %

Fall 1 Fall 2 Fall 3
Aquivalenzmodell 664,67 679,52 695,05
a 358,47 362,75 367,13
Kombinationsmodell b 334,77 338,98 343,29
c 314,01 318,13 322,35
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A7 Belastungswirkungen bei Aufkommensneutralitiit —
Aquivalenzmodell

Tabelle 49:

Verdnderung des Anteils an Verlierern und Mittelwerte der Verlierer
beim Aquivalenzmodell bei Aufkommensneutralitiit in %

Anteil Verlierer Anteil relative Mittelwert
(Hebesatz 555 %) Verlierer Verdnderung

Fall 1 Wohnnutzung: 20 %
gesamt 32,99 42,04 27,43 202,78
ETW 18,44 27,50 49,13 150,07
EFH 23,01 31,63 37,46 188,87
ZFH 34,02 47,50 39,62 154,28
MWG 49,90 59,14 18,52 213,39
gemischt 71,32 77,73 8,99 212,87
GeG 49,60 56,46 13,83 218,07
Fall 2 Wohnnutzung: 50 %
gesamt 32,39 42,80 32,14 201,72
ETW 18,44 28,92 56,83 149,79
EFH 23,01 32,71 42,16 187,93
ZFH 34,02 49,66 45,97 154,01
MWG 49,90 60,42 21,08 214,23
gemischt 63,52 72,37 13,93 200,41
GeG 49,60 57,37 15,67 221,75
Fall 3 Wohnnutzung: 80 %
gesamt 31,61 43,49 37,58 199,85
ETW 18,44 30,30 64,32 150,57
EFH 23,01 33,95 47,54 186,73
ZFH 34,02 51,58 51,62 154,19
MWG 49,90 61,83 23,91 214,98
gemischt 53,60 64,97 21,21 183,69
GeG 49,60 58,79 15,63 221,85
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A8 Belastungswirkungen bei Aufkommensneutralitit —

Kombinationsmodell
Tabelle 50:

Verdnderung des Anteils an Verlierern und Mittelwerte der Verlierer
beim Kombinationsmodell bei Aufkommensneutralitét in %

Anteil Verlierer Anteil relative Mittelwert
(Hebesatz 555 %) Verlierer Verdnderung

Fall 3a Geschosszahl: £0; Wohnnutzung: 80 %
gesamt 83,78 47,23 -43,63 206,32
ETW 69,84 36,08 -48,34 195,40
EFH 82,55 38,55 -53,30 246,28
ZFH 93,76 59,06 -37,01 171,78
MWG 89,82 62,63 -30,27 241,58
gemischt 89,89 69,00 -23,24 179,56
GeG 75,86 49,90 -34,22 182,96
Fall 2b Geschosszahl: +0,5; Wohnnutzung: 50 %
gesamt 78,52 46,89 -40,28 209,35
ETW 65,72 36,98 -43,73 201,01
EFH 75,51 38,49 -49,03 254,72
ZFH 91,20 59,24 -35,04 174,31
MWG 87,57 63,81 -27,13 245,88
gemischt 83,94 62,59 -25,43 168,36
GeG 71,72 47,88 -33,24 181,68
Fall 1c Geschosszahl: +1; Wohnnutzung: 20 %
gesamt 71,70 46,07 -35,75 213,93
ETW 61,83 37,70 -39,03 205,04
EFH 66,63 38,41 -42,35 263,68
ZFH 87,39 58,78 -32,74 178,21
MWG 84,44 64,45 -23,67 252,74
gemischt 74,22 53,21 -28,31 159,43
GeG 65,35 44,34 -32,15 180,36
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