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- Schriftliche Anhorung durch den Haushalts- und Finanzausschuss -

. Gegenstand und sachlicher Umfang der Stellungnahme

Der Antrag der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN (LT-Drs. 17/10625) spricht sich fiir das
baden-wiirttembergische Grundsteuerkonzept aus, wie es zwischenzeitlich als Entwurf in
den baden-wiirttembergischen Landtag eingebracht worden ist (Entwurf eines Gesetzes
zur Regelung einer Landesgrundsteuer der Landesregierung Baden-Wiirttemberg vom
29.09.2020, LT-Drucksache BW 16/8907, im Folgenden nur: LGrStG BW-E). Es wird unter
verschiedenen Aspekten als vorteilhafter als das Bundesgrundsteuerrecht (Grundsteuer-
recht in der Fassung des Grundsteuerreformgesetzes vom 26.11.2019) sowie andere dis-
kutierte Modelle angesehen. Meine Stellungnahme beinhaltet daher eine vergleichende
Betrachtung der genannten Konzepte.

Entsprechend meiner Forschungsgebiete beschranke ich mich auf Aussagen zum Verfas-
sungsrecht (dazu IV.) und zur Administrierbarkeit (dazu V.). Entsprechende Aussagen las-
sen sich allerdings erst im Anschluss an eine kurze Darstellung der verschiedenen ,,Kon-
zepte“ treffen (IIl.). Ich blende dabei den Steuergegenstand ,,Betrieb der Land- und Forst-
wirtschaft“ aus und konzentriere mich auf den Steuergegenstand ,,Grundstiick“. Denn in
Ansehung des Steuergegenstandes ,,Betrieb der Land- und Forstwirtschaft“ verfolgen je-
denfalls das Bundesgrundsteuerrecht und das LGrStG BW-E einen identischen Ansatz.
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Die nachfolgende Stellungnahme gibt allein meine persénliche Einschdtzung wieder. Ich
habe bisher weder fiir staatliche Stellen, Parteien, Interessenverbdnde oder Unternehmen
Gutachten oder andere Stellungnahmen zur Grundsteuer erstattet bzw. abgegeben.

. Zusammenfassung
1. Verfassungsrecht
Gegeniiber jedem Modell sind verfassungsrechtliche Einwande erhoben worden.

In Bezug auf das Bundesgrundsteuerrecht halte ich die geltend gemachten verfassungs-
rechtlichen Einwande nicht fiir durchschlagend. Es greift auf konzeptioneller Ebene auf
eine (inshesondere vom Bundesverfassungsgericht) anerkannte Verkniipfung von Steuer-
gegenstand (Grundstiick), Belastungsgrund (Leistungsfahigkeit, Sollertragsgedanke) und
Bemessungsgrundlage (Verkehrswert) zuriick. Das Bundesverfassungsgericht hat bisher
noch nicht einmal angedeutet, dass es eine als Sollertragsteuer ausgestaltete Grundsteuer
schon dem Grunde aus grundsatzlichen Erwdgungen als verfassungsrechtlich problema-
tisch ansieht. Die vorliegende Rechtsprechung zur Grundsteuer zeigt vielmehr, dass die
Grundsteuer als Sollertragsteuer verfassungsrechtlich akzeptiert wird. Der Bundesgesetz-
geber bewegt sich daher insoweit auf einem sicheren Pfad. Etwas unsicherer wird es zwar
bei der Ausgestaltung der Bemessungsgrundlage, namentlich in Bezug auf die hiervon der
Kritik in den Mittelpunkt geriickte Ertragswertermittlung, die fiir bebaute Wohngrundstiicke
mafigeblich ist. Hier typisiert der Bundesgesetzgeber im Interesse einer ressourcenscho-
nenderen Vollziehbarkeit der Grundsteuer erheblich. Die geduf3erte verfassungsrechtliche
Kritik hat in Bezug auf die Qualitdt der Ungleichbehandlungihre Berechtigung, hindert aber
in Anbetracht der Vollzugsbedingungen nicht die Rechtfertigung der Typisierungen. Auf der
einen Seite zeichnet das Bundesgrundsteuerrecht die Lage des Grundstiicks und das fiir
den Ertragswert relevante lagetypische Mietniveau durchaus nach, nur nicht vollumfang-
lich. Auf der anderen Seite muss man sich vergegenwadrtigen, dass bundesweit immerhin
die Bewertung von 36 Mio. wirtschaftlichen Einheiten zu bewirken ist, auch die Finanzver-
waltung mit dem demographischen Wandel zu kdmpfen hat und jede Verschiebung von
personellen Ressourcen zu Lasten des Vollzugs anderer Steuern (Ertragsteuern, Umsatz-
steuer) gehen wiirde. Im Lichte dessen ist die vom Bundesgesetzgeber getroffene Entschei-
dung fiir eine starke Typisierung nicht zu beanstanden.

Auch der baden-wiirttembergische Entwurf ist verfassungsgemas. In Bezug auf das unter
anderem von der Entwurfsbegriindung genannte Leistungsfahigkeitsprinzip (auch hier:
Sollertragsgedanke, objektive Leistungsfahigkeit, die ein unbebautes Grundstiick vermit-
telt) bewegt er sich auf dem gleichen Pfad wie das Bundesgrundsteuerrecht. Dass nur der
Verkehrswert des Bodens (ohne Gebdude) in die Bemessungsgrundlage einflieft, ist ver-
fassungsrechtlich zuldssig. Denn diese Bemessungsgrundlage ist lediglich die unmittel-
bare Folge des zuldssigerweise in Ausiibung des gesetzgeberischen Gestaltungsspiel-
raums bestimmten Steuergegenstandes (= nur unbebautes Grundstiick). Als weiterer Be-
lastungsgrund tritt gleichrangig noch das Aquivalenzprinzip hinzu. Dies schadet
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verfassungsrechtlich nicht, vermittelt insoweit aber auch keinen Vorteil. Auch das LGrStG
BW-E typisiert mitunter nicht unerheblich auf der Ebene der Bemessungsgrundlage. Denn
es wird der ,,eine Bodenrichtwert“ des Bodenrichtwertgrundstiicks (= ein fiktives Grund-
stiicks mit bestimmten wertspezifischen Merkmalen) fiir ma3geblich erklart und es werden
die in der Bewertungspraxis ansonsten noch iiblichen Anpassungen an grundstiicksspezi-
fische (wertrelevante) Eigenschaften des konkret zu bewertenden Grundstiicks ausge-
schlossen. Diese Typisierungen sind aber verfassungsrechtlich hinnehmbar.

Das reine Flachenmodell, das vor allem mit dem Freistaat Bayern in Verbindung gebracht
wird, wird zu Recht fiir verfassungswidrig erachtet. Das Modell wird dem Gebot einer reali-
tatsgerechten Kosten- oder Nutzenrelation nicht gerecht. Der verfassungsrechtlich notwen-
dige Zusammenhang zwischen der Grundstiicks- und Gebdudeflache einerseits und den
gemeindlichen Kosten bzw. der Inanspruchnahme gemeindlicher Leistungen andererseits
wird in der Bemessungsgrundlage nicht ausreichend sichtbar. Die Aquivalenzzahlen sind
zudem willkiirlich gewahlt.

Die genannten Mdngel werden beim Flachen-Lage-Modell durch den Ansatz einer Lagedif-
ferenzierung relativiert. Durch den Lagefaktor wird zumindest ein (grober) relativer Zusam-
menhang zwischen Ertragskraft, Lage und Nutzen hergestellt. Gleichwohl bleiben verfas-
sungsrechtliche Zweifel.

2. Administrierbarkeit

Das Bundesgrundsteuerrecht ist jedenfalls in Bezug auf die unbebauten Grundstiicke (Ver-
gleichswertverfahren tiber die Bodenrichtwerte) und die bebauten Wohngrundstiicke (Er-
tragswertverfahren) nach meinem Dafiirhalten einfach administrierbar. Dass hier auf den
ersten Blick komplexe Berechnungsschritte vollzogen werden miissen, ist unerheblich,
weil dieser Vorgang programmbasiert automatisiert erfolgen kann. Entscheidend sind viel-
mehr die notwendigen Daten. Insoweit gilt: Es ist — bedingt durch die weitgehende Typi-
sierung — eine liberschaubare Datenmenge erforderlich. Von den notwendigen Daten wer-
den zudem viele durch den Gesetz- oder Verordnungsgeber vorgegeben, die Bodenricht-
werte und die Grundstiicksgrofle konnen andere staatliche Akteure (digital) bereitstellen
und der Steuerpflichtige ist nur fiir Gebdaudealter und Wohn-/Nutzflache verantwortlich.
Uber diese Daten verfiigt der Steuerpflichtige vielfach schon. Und selbst in den Féllen, in
denen der Steuerpflichtige Wohn-/Nutzflache ermitteln und das Baujahr noch recherchie-
ren muss, handelt es sich in der iiberwiegenden Zahl der Fille um einen {iberschaubaren,
vor allem in der Regel einmalig zu leistenden Aufwand. In vielen Fillen kann der Steuer-
pflichtige zudem dadurch Unterstiitzung erfahren, dass ihm das Finanzamt mitteilt, was
tiber die zu bewertende wirtschaftliche Einheit bereits aktenkundig ist. Denn viele Daten
sind bei der Finanzverwaltung bereits vorhanden (aber nicht digital und zudem besteht
auch verfassungsrechtlich das Erfordernis den Bestand durch die Erklarungsdaten der
Steuerpflichtigen zu tiberpriifen und gegebenenfalls zu aktualisieren). Das Sachwertver-
fahren (maBgeblich fiir Nicht-Wohngrundstiicke) muss unter dem Gesichtspunkt der Admi-
nistrierbarkeit und hierinsbesondere in Bezug auf die Vollzugslasten der Steuerpflichtigen
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hingegen differenzierter betrachtet werden. Der den Steuerpflichtigen treffende Aufwand
richtet sich nach der Eigenart des zu bewertenden Grundstiicks. Fiir Biirogebaude u. A.
diirfte im Grofen und Ganzen nichts anders gelten als fiir Wohngrundstiicke. Bei Ferti-
gungs-, Lager- und Montagehallen und Spezialgebduden (Einkaufszentrum u. A.) wird die
Ermittlung der notwendigen Bewertungsdaten hingegen aufwendiger. Nicht wenige Steu-
erpflichtige diirften mit dem Sachwertverfahren allerdings auch bereits vertraut sein und
iber die entsprechenden Daten verfiigen.

Wiirde man den baden-wiirttembergischen Entwurf allein auf das vom Bundesgrundsteu-
errecht abweichende Bewertungskonzept reduzieren, wiirde es mit den beiden Daten
»Grundstiicksflache“ und ,,Bodenrichtwert* grundsatzlich auskommen. Bezieht man aber
auch die Abweichungin Bezug auf die Steuermesszahlen in die Betrachtung mit ein, bedarf
es noch weitergehender Daten, ndamlich Angaben zur gesamten Nutzflache und zur Wohn-
flachennutzung. Dann unterscheiden sich Bundesgrundsteuerrecht und LGrStG BW-E hin-
sichtlich der individuell vom Steuerpflichtigen zu erklarenden und von der Verwaltung zu
verifizierenden Daten nur noch in Bezug auf das Gebdudealter. Die angestrebte Vereinfa-
chung des Vollzugs steht insbesondere beim LGrStG BW-E zudem unter dem Vorbehalt,
dass sich die Rechtsprechung des Bundesfinanzhofs zur nur sehr eingeschrankten gericht-
lichen Kontrolle der Bodenrichtwertableitungen durch die Gutachterausschiisse nicht we-
gen der gréfBer werdenden Bedeutung der Bodenrichtwerte bei abnehmender Einzelfallge-
nauigkeit dandert. Dies gilt dem Grunde nach auch fiir das Bundesgrundsteuerrecht, dort
stellt der Bodenrichtwert aber nur ein Teilelement des Grundsteuerwertes dar.

Ob die wertunabhdngigen Modelle einfach administrierbar sind, ldasst sich erst beurteilen,
wenn feststeht, ob sich die (wohl) avisierte automationsgeschiitzte Gebdudeflachener-
mittlung realisieren lasst und inwieweit die so ermittelten Ergebnisse zu Lasten des Steu-
erpflichtigen von der tatsdchlichen Gebadudeflache abweichen. Bei zu groRen Abweichun-
gen steht ndmlich zu erwarten, dass die Steuerpflichtigen von ihrer individuellen Gegen-
beweismoglichkeit Gebrauch machen werden. Dessen ungeachtet ldsst sich die Gebaude-
flache jedenfalls bei besonderen Gebdauden (Fabrik-, Montage- und Lagerhallen, Einkaufs-
zentren etc.) und bei gemischt-genutzten Grundstiicken wohl nicht automatisiert ermitteln,
weshalb hier ergdanzende Erklarungen der Steuerpflichtigen und deren Verifikation erfor-
derlich sind

Schlieilich gilt auf eine Wechselwirkung mit der Gewerbesteuer hinzuweisen, die es im
Falle einer Abweichungsgesetzgebung zu beachten gilt: Es ist derzeit noch ungeklart, wie
der Bundesgesetzgeber in Ansehung der gewerbesteuerlichen Kiirzungsvorschrift des
§ 9 Nr. 1 Satz 1 GewStG auf unterschiedliche Landesgrundsteuerwerte reagieren wird. Das
ist deshalb erwdahnenswert, weil mit einer etwaigen Abweichungsgesetzgebung womaoglich
erreichte Vollzugsvorteile partiell wieder verloren gehen kdonnten. Meines Erachtens sollte
sich der Landesgesetzgeber hiervor aber nicht beeindrucken lassen. Ungeachtet der Frage,
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wie wahrscheinlich es ist, dass der Bundestag eine die Landesgrundsteuergesetze konter-
karierende Gewerbesteuerregelung schafft, bedarf eine solche Regelung namlich der Zu-
stimmung des Bundesrates.

. Anlass und Stand der jiingeren Grundsteuergesetzgebung
1. Urteil des Bundesverfassungsgerichts vom 10.4.2018 (1 BvL 11/14 ua.)

Bemessungsgrundlage des noch geltenden Grundsteuerrechts ist der sog. Einheitswert,
dem die Wertverhdltnisse vom 1.1.1964 zugrunde liegen. Es waren zwar weitere Haupt-
feststellungen geplant, aber diese sind — mangels gesetzlicher Anordnung — nie durchge-
fiihrt worden. Da sich die Grundstiickswerte seit dem 1.1.1964 sehr unterschiedlich ent-
wickelt haben und zudem nach dem 1.1.1964 keine Alterswertminderung beriicksichtigt
wurde (weil alles nach 1964 ausgeblendet wurde), bildeten die Einheitswerte die Grund-
stiickswerte ab einem bestimmten Zeitpunkt nicht mehrrelationsgerecht ab. Die damit ein-
hergehende Ungleichbehandlung war erheblich, im Verhdltnis der einzelnen Grundstiicke
zueinander mitunter willkiirlich und lief3 sich angesichts des strukturellen Mangels, derim
Festhalten am Stichtag des 1.1.1964 lag, nicht (mehr) rechtfertigen. Es war die objektive
Dysfunktionalitdt des Bewertungssystems, also vor allem der Verzicht auf regelmafiige
Neubewertungen zu weiteren Hauptfeststellungszeitpunkten, die dem Gesetzgeber die
Rechtfertigung liber den legitimen Zweck der Verwaltungsvereinfachung abgeschnitten
hat. Das Bundesverfassungsgericht gelangte daher in seinem Urteil vom 10.4.2018 zur
Gleichheitswidrigkeit der Regelungen des BewG zur Einheitsbewertung von Grundvermo-
gen (jedenfalls) seit dem Jahr 2002. Es gab dem Gesetzgeber auf, bis spatestens zum
31.12.2019 eine Neuregelung zu treffen. Sofern der Gesetzgeber dem Reformauftrag frist-
gerecht nachkommt, diirfen die (verfassungswidrigen) Regelungen langstens bis zum
31.12.2024 angewendet werden.!

2. Bundesgrundsteuerrecht in der Fassung des Grundsteuerreformgesetzes vom
26.11.2019
a. Belastungsgrund

Der Bundesgesetzgeber hat auf der Grundlage der ihm (nunmehr) in Art. 105 Abs. 2
Satz 1 GG eingerdumten konkurrierenden Gesetzgebungskompetenz das Grundsteuer-
recht mit dem Gesetz vom 26.11.2019 (BGBI. |1 2019, 1794) reformiert. Das neue Grund-
steuerrecht verteilt sich — ebenso wie das alte Grundsteuerrecht — auf zwei Gesetze: Das
Grundsteuergesetz (GrStG) und die §§ 218 ff. des Bewertungsgesetzes (BewG).

1 BVerfG, Urteil vom 10.4.2018, 1 BvL 11/14 ua.
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Der Bundesgesetzgeber folgt — in der Tradition des alten Grundsteuerrechts?2 — weiterhin
dem Sollertragsgedanken, dh. er will an die durch das Grundeigentum vermittelte objek-
tive Leistungsfahigkeit ankniipfen: , Steuerobjekt der Grundsteuer ist der Grundbesitz (§ 2
GrStG), an den ohne Beriicksichtigung der jeweils personlichen Verhdltnisse und subjekti-
ven Leistungsfdhigkeit des Steuerschuldners angekniipft wird und den Steuerpflichtigen
dadurch zu einer ertragsbringenden Nutzung anhalten soll. Auch wenn die Grundsteuer
nicht an die subjektive Leistungsfdhigkeit ankniipft, folgt sie als Sollertragsteuer dem Leis-
tungsfdhigkeitsprinzip. Die mit dem Grundbesitz vermittelte Mdglichkeit einer ertragsbrin-
genden Nutzung, die durch den Sollertrag widergespiegelt wird, vermittelt eine objektive
Leistungsfédhigkeit des Steuerschuldners.3“ Diese Aussage des Gesetzgebers ist eindeu-
tig.4 Zwar finden sich in der Gesetzesbegriindung auch dquivalenztheoretische Aussagen.
Diese gehen aber nicht iiber den fiir alle Steuern geltenden Gedanken einer globalen Aqui-
valenz hinaus und sind dem Belastungsgrund vorgelagert.5 Vielmehr erinnert auch der ge-
genwadrtige Bundesgesetzgeber mit seinen dquivalenztheoretischen Aussagen nur daran,
warum es gerade die Gemeinden sind, denen die Grundsteuer als direkte, der Hohe nach
tiber den Hebesatz zur eigenverantwortlichen Einnahmefinanzierung steuerbaren Steuer
zusteht. Festzuhalten ist daher: Es gibt nach dem Willen des Bundesgesetzgebers nur ei-
nen und zwar am Leistungsfahigkeitsprinzip orientierten Belastungsgrund.

b. Bewertungskonzept
aa. Verkehrswertkonzept mit regelmafliger Wertfeststellung alle sieben Jahre

Fiir die vergleichende Betrachtung der verschiedenen Konzepte reichen meines Erachtens
im Folgenden Ausfiihrungen zur Bemessungsgrundlage der Grundsteuer aus. MaBgeblich
ist der sog. Grundsteuerwert, der von den Finanzdamtern fiir sog. wirtschaftliche Einheiten
gesondert festzustellen ist. Die Grundsteuerwerte sollen alle sieben Jahre zu sog. Haupt-
feststellungszeitpunkten festgestellt werden. Bestimmte wertbeeinflussende Veranderun-
gen (zum Beispiel Veranderung der Wohn-/Nutzflache durch Ausbau und Erweiterung) zwi-
schen zwei Hauptfeststellungszeitpunkten werden (vor allem) durch Fortschreibungen be-
riicksichtigt (§ 222 BewG). Die wirtschaftliche Einheit muss nicht zwingend identisch sein
mit dem Grundstiick im grundbuchrechtlichen Sinne. Fiir diese Stellungnahme diirfte es
aber auf die damit verbundenen Fragen nicht ankommen. Ich spreche daher nachfolgend
immer nur von ,,Grundstiicken® (in Abgrenzung zum Steuergegenstand ,,Betrieb der Land-
und Forstwirtschaft).

2 Siehe nur Roman Seer in Tipke/Lang, Steuerrecht, 23. Aufl. 2018, § 16 Rn. 1 f.
3 BT-Drucks. 19/11085, 84.

4 A. A. hingegen Gregor Kirchhof, Gutachten im Auftrag des Zentraler Immobilien Ausschuss e. V.,
2020, S. 22 ff.; abrufbar unter https://www.zia-deutschland.de/fileadmin/Redaktion/Positio-
nen/PDF/zia_gutachten_grundsteuer_kirchhof.pdf, zuletzt abgerufen am 29.10.2020.

5 Wie hier Johanna Hey, ZG 2019, 297 (308).
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Dem Bundesgrundsteuerrecht liegt ein Verkehrswertkonzept zugrunde. Der Bundesgesetz-
geber unterstellt, dass aus dem potentiellen (gedachten) Verkaufspreis eines Grundstiicks
(= Verkehrswert) typischerweise auf dessen Ertragsfahigkeit geschlossen werden kann.
Dieser Grundsteuerwert wird je nach Grundstiicksart unterschiedlich gesetzlich vorgege-
ben:

bb. Unbebaute Grundstiicke

Der Grundsteuerwert fiir unbebaute Grundstiicke wird — wie im alten Recht auch — durch
die Multiplikation der Grundstiicksflache mit dem Bodenrichtwert ermittelt (§ 247 Abs. 1
BewG). Beim Bodenrichtwert handelt es sich um den durchschnittlichen Lagewert des
Grund und Bodens pro Quadratmeter der Grundstiicksflache. Er ist den Kaufpreissamm-
lungen (§ 195 BauGB) zu entnehmen, welche die Gutachterausschiisse fiir das jeweilige
Gemeindegebiet fiihren. Die Bewertung unbebauter Grundstiicke erfolgt mithin nach ei-
nem (mittelbaren) Vergleichswertverfahren.é

Aufden ersten Blick erscheint die Berechnung des Bodenwertes einfach. Bei genauem Hin-
sehenist dies allerdings nicht immer der Fall: Der Bodenrichtwert ist ein Durchschnittswert
(,durchschnittlicher Lagewert®), der fiir ein bestimmtes Gebiet mit im Wesentlichen glei-
chen Nutzungs- und Wertverhadltnissen abgeleitet wird. Er wird als gm-Preis eines unbe-
bauten — fiktiven — Grundstiicks (das sog. Bodenrichtwertgrundstiick) fiir ein bestimmtes
Gebiet (Bodenrichtwertzone) ermittelt. Die Gutachterausschiisse miissen daher auch An-
gaben zu den wesentlichen wertbeeinflussenden Merkmalen dieses Bodenrichtwertgrund-
stiicks machen, die sie ihrer Ableitung zugrunde gelegt haben. Das sind insbesondere die
Nutzungsart, das Maf} der baulichen Nutzung und die Grundstiicksgrofie bzw. der Grund-
stiickszuschnitt. Die Aussagekraft der Bodenrichtwerte wird daher vor allem durch die
rdumliche Abgrenzung der Bodenrichtwertzonen und die Bestimmung eben dieser Grund-
stlicksmerkmale bestimmt. Gemaf; § 10 Abs. 3 ImmoWertVO sind die Bodenrichtwertzonen
so abzugrenzen, dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen der Mehrzahl der Grund-
stiicke und dem Bodenrichtwertgrundstiick nicht mehr als 30 Prozent tragen.

Dieser Vorgehensweise ist es eigen, dass das Bodenrichtwertgrundstiick keine grund-
stiicksspezifischen Eigenschaften des konkret zu bewertenden Grundstiicks beriicksichti-
gen kann. Daher wird (bisher) der Bodenrichtwert nicht selten an die grundstiicksspezifi-
schen Eigenschaften des konkret zu bewertenden Grundstiicks angepasst. Dies betrifft in
der Praxis sehr haufig das Maf} der baulichen Nutzung (Anzahl der méglichen Geschosse),
das erfahrungsgemaf ein nicht unbedeutendes Kaufpreiskriterium darstellt. Der Gut-
achterausschuss gibt insoweit Umrechnungskoeffizienten vor, mit denen aus dem Boden-
richtwert ein Verkehrswert fiir ein (zum Beispiel) im Verhéltnis zum Bodenrichtwertgrund-
stiick mit mehr Geschossen bebaubares Grundstiick abgeleitet werden kann. Diese Ablei-
tung hat nach den Vorgaben der Gutachterausschiisse zu erfolgen.” Anpassungsnot-

6 Raymond Halaczinsky in Rossler/Troll, § 179 BewG Rn. 3 (Mai 2020).
7 BFH, Urteil vom 12.7.2006, Il R 1/04.

SEITE7 | 47



wendigkeiten bestehen ferner vor allem in Bezug auf die Grundstiicksgrofie, die Grund-
stiickstiefe und den Entwicklungszustand des Grundstiicks.8 Andere wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale bleiben (nach gegenwartiger Verwaltungspraxis) unberiicksichtigt,
zum Beispiel Larm-, Staub-, Geruchsbeldstigungen, Oberflachenbeschaffenheit oder Alt-
lasten.?

Ob solche Anpassungen auch im neuen Bundesgrundsteuerrecht vorzunehmen sind, ist
noch nicht abschlieRend geklart.1° Anldsslich des gegenwartig noch laufenden Gesetzge-
bungsverfahrens zum sog. Jahressteuergesetz 2020 hat der Bundesrat in seiner Stellung-
nahme vom 9.10.2020 gebeten, den § 247 BewG dahingehend zu ergdnzen, dass Abwei-
chungen zwischen den Grundstiicksmerkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks und des
zu bewertenden Grundstiicks bei der Wertermittlung fiir Grundsteuerzwecke nicht zu be-
riicksichtigen sind. Eine Ausnahme soll lediglich fiir unterschiedliche Entwicklungszu-
stande und unterschiedliche Arten der Nutzung bei liberlagernden Bodenrichtwertzonen
gelten.!! Da die Bundesregierung in ihrer Stellungnahme erklart hat, dass sie diesem Vor-
schlag zustimmt?2, halte ich es fiir sehr wahrscheinlich, dass die vorgeschlagene Ergdn-
zung des § 247 BewG Gesetz wird. Ich lege sie daher den nachfolgenden Ausfiihrungen
zugrunde. Eine solche Erganzung ist jedenfalls gemessen am Konzept des Bundesgesetz-
gebers konsequent. Denn individuelle Anpassungen fiir eine Vielzahl von Grundstiicken
wiirden das Ziel einer automatisierten Grundsteuerwertermittlung deutlich relativieren.

cc. Bebaute Wohngrundstiicke

Fiir Wohngrundstiicke (Einfamilienhduser, Zweifamilienhduser, Mietwohngrundstiicke,
Wohneigentum) ist eine Bewertung nach dem Ertragswertverfahren vorgesehen. Der
Grundsteuerwert ermittelt sich aus der Summe des iiber die Restnutzungsdauer des Ge-
baudes kapitalisierten Reinertrages des Grundstiicks und des iiber die Restnutzungsdauer
abgezinsten Bodenwertes. Auf diesem Wege will der Gesetzgeber dem Umstand Rechnung
tragen, dass die Mieten wahrend der Restnutzungsdauer des Gebdudes auch den Wert des
Grund und Boden abgelten und dass im Anschluss an den wirtschaftlichen Verbrauch des
Gebdudes dem Eigentiimer der Wert des Grund und Bodens verbleibt.

Beide Komponenten kniipfen jeweils an verschiedene reale Bewertungsparameter an. Fiir
den Bodenwert (erste Komponente des Grundsteuerwertes) braucht man die Grundstiicks-
flache, den Bodenrichtwert (siehe die Ausfiihrungen zu den ,unbebauten Grundstiicken*)
und den Liegenschaftszins (der Zinssatz, mit dem der Wert von Grundstiicken durch-

8 Siehe nur die Erbschaftsteuerrichtlinien zu § 179 BewG, dort B 179.2 ErbStR.
9 So Erbschaftsteuerrichtlinien zu § 179 BewG, dort B 179.2 Abs. 8 ErbStR.

10 Dagegen Wilfried Mannek (Ministerium der Finanzen des Landes NRW), Grundsteuerreform 2020, S.
245 f.; dafiir Michael Roscher (Bundesfinanzministerium), Erstkommentierung zum reformierten
Grundsteuerrecht, 2020, Erlduterung zu § 247 GrStG.

11 Sjehe BT-Drucks. 19/23551, 79.
12 BT-Drucks. 19/23551, 95.
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schnittlich und marktiiblich verzinst wird). Fiir den kapitalisierten Reinertrag des Grund-
stiicks (zweite Komponente des Grundsteuerwertes) braucht man den Rohertrag des
Grundstiicks (also die Mieteinnahmen), die hiervon in Abzug zu bringenden Bewirtschaf-
tungskosten und einen Kapitalisierungsfaktor (der sich aus dem Zusammenspiel von Lie-
genschaftszins und Restnutzungsdauer des Gebdudes ergibt).

Der Bundesgesetzgeber hat viele Bewertungsfaktoren weitgehend von der konkreten wirt-
schaftlichen Einheit entkoppelt (,,entindividualisiert”). Einige Bewertungsfaktoren gibt der
Gesetzgeber selbst vor, z. B. typisierend die Gesamtnutzungsdauer des Geb&dudes (Anlage
38 zum BewG) und die Nettokaltmiete des Grundstiicks je Quadratmeter Wohnflache (An-
lage 39 zum BewG, dort differenziert nach Bundesland, Gebaudeart, verschiedenen Wohn-
flachengruppen [unter 60 gm, von 60gm bis unter 100 gm sowie iiber 100 gm] und ver-
schiedenen Gebdudebaujahresgruppen [bis 1948, 1949 bis 1978, 1979 bis 1990, 1991
bis 2000, ab 2001]). Die Datengrundlage bildet wohl der Mikrozensus des Statistischen
Bundesamtes (befragt wurden ca. 380.000 Haushalte, davon ca. 220.000 ,,Miethaushalte*
mit Angaben zu Mietzinsen). Schlie3lich gibt der Gesetzgeber pauschalierte Bewirtschaf-
tungskosten vor und zwar in Gestalt eines prozentualen Anteils des Rohertrags (differen-
ziert nach Gebdudeart und Restnutzungsdauer).

Die Konkretisierung anderer Bewertungsfaktoren wird zum Teil auf die Finanzverwaltung
delegiert. So enthdlt z. B. § 263 Abs. 2 BewG eine Verordnungsermdchtigung zugunsten
der Finanzverwaltung, die Gemeinden in Mietniveaustufen einzugruppieren (diese Vorge-
hensweise findet ihr Vorbild im Wohngeldrecht). Diese Mietniveaustufen sind erforderlich,
weil die in Anlage 39 BewG vorgegebene (statistische) Nettokaltmiete den Durchschnitts-
wert fiir das gesamte Bundesland wiedergibt. Die Anpassung reicht von einer Korrektur von
-22,5 % (Stufe 1) bis + 32,5 % (Stufe 6) (§ 254 BewG in Verbindung mit Teil Il der Anlage
39 zum BewG). Gemeindeinterne Differenzierungen erfolgen sodann nicht mehr, d. h. die
vorgegebene Mietniveaustufe bezieht sich auf das gesamte Gemeindegebiet.

Weitere bewertungsrelevante Daten sollen von staatlichen Stellen elektronisch bereitge-
stellt (,,beigestellt*) werden: Der Gutachterausschuss hat die Bodenrichtwerte zu ermit-
teln, Grundbuchdamter haben Eigentumsveranderungen mitzuteilen und Liegenschaftsam-
ter teilen die GrundstiicksgrofRen mit.

Zur Verdeutlichung der Ertragswertmethodik und der Wirkung der genannten Typisierun-
gen erlaube ich mir, ein Beispiel etwas ausfiihrlicher darzustellen:

Beispiel:

Einfamilienhaus

(Grundstick  A) in
Miinster mit 700 gm
Grundstticksfldche (Bo-
denrichtwert 1.350
€/qm), 160 gm
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Einfamilienhaus

(Grundstiick B) in
Miinster mit 700 gm
Grundstiicksfldche (Bo-
denrichtwert 900
€/qm), 160 gm

Einfamilienhaus

(Grundstiick C) in Miins-
ter mit 700 gm Grund-
stlicksfliche (Boden-
richtwert 600 €/qm),
160 gm Wohnfldche,

Einfamilienhaus

(Grundstiick D) in
Miinster mit 700 gm
Grundstticksfldche (Bo-
denrichtwert 300
€/qm), 160 gm



Wohnfliche, Baujahr | Wohnflache, Baujahr | Baujahr 2000 (Alterna- | Wohnflache, Baujahr
2000 (Alternativ: Bau- | 2000 (Alternativ: Bau- | tiv: Baujahr 1970 und | 2000 (Alternativ: Bau-
jahr 1970 und 2020) jahr 1970 und 2020) 2020) jahr 1970 und 2020)

Bewertungsstichtag soll jeweils der 1.1.2022 sein. Um die Vergleichbarkeit herzustellen, wurden mit
Ausnahme des Bodenrichtwertes die gleichen Bedingungen zugrunde gelegt. Dabei wird natirlich ver-
nachldssigt, dass in guten (teuren) Lagen die Grundstiicke nicht selten auch grofer sind.

Ermittlung des kapitalisierten Reinertrages des Grundstiicks:

Anlage 39 Teil 1 zum BewG gibt fiir ein in Nordrhein-Westfalen belegenes Einfamilienhaus mit der Bau-
jahresgruppe 1991 bis 2000 mit einer Wohnfldche von 100 gm und mehr eine statistische monatliche
Nettokaltmiete pro Quadratmeter Wohnfldche in Hohe von 5,76 € vor. Miinster ist — wenn man bis zum
Erlass der Verordnung nach § 263 BewG vorerst die Wohngeldverordnung zugrunde legt — nach der An-
lage ,,Mietstufen nach Landern ab dem 1. Januar 2020“ in die Mietniveaustufe 5 einzuordnen, weshalb
ein Zuschlag von 20 % vorzunehmen ist. Die mafigebliche Nettokaltmiete ist daher mit 6,91 € / gm
(=5,76 €/ gm + 20 %) verbindlich vorgegeben. Sie muss nunmehr noch auf einen Jahreswert gebracht
werden (x 12 Monate) und dann mit der Wohnflache multipliziert werden (= jahrlicher Rohertrag im Sinne
von § 254 BewG).

6,91 €/gm x 12 Monate | 6,91 €/gm x 12 Monate | 6,91 €/gm x 12 Monate | 6,91 €/gm x 12 Monate
x160gm=13.267,20€ | x160gm=13.267,20€ | x160gm=13.267,20€ | x160gm=13.267,20 €

Hiervon sind die nicht umlagefahigen Betriebskosten in Abzug zu bringen. Diese ermitteln sich gemaf
§ 255 BewG nach Maf3gabe der Anlage 40 zum BewG unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer des
Gebdudes. Als wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer eines Einfamilienhauses sind 80 Jahre festgelegt
worden (Anlage 38). Bei einem unterstellten Baujahr 2000 und einem Bewertungsstichtag 1.1.2022 be-
tragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer 58 Jahre. Fiir eine Restnutzungsdauer zwischen 40 und 59
Jahren sind pauschalierte Bewirtschaftungskosten in Hohe von 21 % des Rohertrags festgelegt worden.
Die pauschalierten Bewirtschaftungskosten betragen somit

21 % x13.267,20 € 21 %x13.267,20 € 21 % x13.267,20 € 21 %x13.267,20 €
=2.786,11 € =2.786,11 € =2.786,11 € =2.786,11 €

Der Saldo aus jahrlichem Rohertrag und nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten (= Reinertrag des
Grundstiicks) ergibt sich dann wie folgt:

13.267,20 € 13.267,20 € 13.267,20 € 13.267,20 €
./.2.786,11 € .[.2.786,11 € ./.2.786,11 € .[.2.786,11 €
=10.481,09 € =10.481,09 € =10.481,09 € =10.481,09 €

Dieser Reinertrag ist zu kapitalisieren. Der Vervielfdltiger wird in Abhdngigkeit von der Restnutzungs-
dauer und der Hohe des Liegenschaftszinssatzes in Anlage 37 ausgewiesen. Die Restnutzungsdauer ist
mit 58 Jahren bereits bekannt. Nun gilt es noch den Liegenschaftszinssatz zu bestimmen. Dieser betragt
gemafB § 256 Abs. 1 BewG zundchst einmal 2,5% fiir Einfamilienhduser. AnschlieBend sind Zu- und Ab-
schldge auf den Liegenschaftszinssatz zu priifen.

Fir das Grundstiick A | Fiir das Grundstiick B | Fiir das Grundstiick B | Fiir das Grundstiick D
betragt der Bodenricht- | betrdgt der Bodenricht- | betrdgt der Bodenricht- | ist keine Anpassung
wert 1.350 €/gm. Somit | wert 900 €/gm. Somit | wert 600 €/gm. Somit | vorzunehmen

liegt der Bodenricht- | liegt der Bodenricht- | liegt der Bodenricht-
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wert um 850 € {iber der
in § 256 Abs. 2 BewG
genannten Grenze von
500 €/gm, sodass der
Liegenschaftszinssatz
um 0,8 Prozentpunkte
zu verringern ist. Der
anzuwendende Liegen-
schaftszinssatz  liegt
somit bei 1,7 %.

wert um 400 € iiber der
in § 256 Abs. 2 BewG
genannten Grenze von
500 €/gqm, sodass der
Liegenschaftszinssatz
um 0,4 Prozentpunkte
zu verringern ist. Der
anzuwendende Liegen-
schaftszinssatz  liegt
somit bei 2,1 %.

Bestimmung des Vervielfaltigers

Bei einer Restnutzungs-
dauer von 58 Jahren
und einem Liegen-
schaftszinssatz von
1,7 % betragt der Ver-
vielfdltiger nach Anlage
37 dann 36,70.

Bei einer Restnutzungs-
dauer von 58 Jahren
und einem Liegen-
schaftszinssatz von
2,1 % betragt der Ver-
vielfdltiger nach Anlage
37 dann 33,35.

wert um 100 € iiber der
in § 256 Abs. 2 BewG
genannten Grenze von
500 €/gm, sodass der
Liegenschaftszinssatz
um 0,1 Prozentpunkte
zu verringern ist. Der
anzuwendende Liegen-
schaftszinssatz  liegt
somit bei 2,4 %.

Bei einer Restnutzungs-
dauer von 58 Jahren
und einem Liegen-
schaftszinssatz von
2,4 % betragt der Ver-
vielfaltiger nach Anlage
37 dann 31,14.

Damit ergibt sich folgender kapitalisierter Reinertrag im Sinne von § 253 Abs

10.481,09 €x 36,70
=384.655,93 €

10.481,09 €x 33,35
=349.544,28 €

Ermittlung des Bodenwertes:

10.481,09 €x 31,14
=326.381,08 €

Bei einer Restnutzungs-
dauer von 58 Jahren
und einem Liegen-
schaftszinssatz von
2,5 % betrdgt der Ver-
vielfdltiger nach Anlage
37 dann 30,45.

. 2 BewG:

10.481,09 €x 30,45
=319.149,13 €

Der nicht abgezinste Bodenwert ermittelt sich — wie bei unbebauten Grundstiicken — aus dem Produkt
von Bodenrichtwert und Flache:

700gmx1.350,00€/gm
= 945.000,00 €

700 gm x 900,00 €/gm
=630.000,00 €

700 gm x 600,00 €/gm
=420.000,00 €

700 gm x 300,00 €/gm
=210.000,00 €

Dieser Bodenwert ist abzuzinsen. Anlage 41 gibt den Abzinsungsfaktor unter Beriicksichtigung der Rest-
nutzungsdauer des Gebdudes (hier 58 Jahre) und des Liegenschaftszinssatzes vor.

Bei einem Liegen-
schaftszins von 2,5 %
betragt der Abzinsungs-

faktor 0,2388.

Bei einem Liegen-
schaftszins von 2,4 %
betrdgt der Abzinsungs-

faktor 0,2527.

Bei einem Liegen-
schaftszins von 2,1 %
betragt der Abzinsungs-

faktor 0,2996.

Bei einem Liegen-
schaftszins von 1,7 %
betrdgt der Abzinsungs-

faktor 0,3762.

Bei Ein- und Zweifamilienhdusern ist ferner der Umrechnungskoeffizient gemaB § 257 Abs. 1
Satz 2 BewG zu beriicksichtigen (bei einer Grundstiicksgréfe von 700 gm = 0,92). Mit diesem Umrech-
nungskoeffizienten tragt das Gesetz dem Umstand Rechnung, dass der Bodenwert bei kleiner werden-
den Grundstiicken ab einer bestimmten Grundstiicksgrofie in Relation zur Flache regelmafiig stark an-
steigt. Bei grofer werdenden Grundstiicken geht die Minderung des Quadratmeterpreises im Verhdltnis
zur Flache hingegen zuriick und vermindert sich bei einer Grundstiicksgrof3e von iiber 2.000 gm nurnoch
marginal. Der Umrechnungskoeffizient soll also die Wertabhadngigkeit des Bodenrichtwertes in Relation
zur Flache inshesondere bei Ein- und Zweifamilienhdusern abbilden.
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Somit ergibt sich fiir die Bewertungsobjekte folgender kapitalisierter Bodenwert:

945.000,00 € x 0,92 x
0,3762
=327.068,28 €

630.000,00 € x 0,92 x
0,2996
=173.648,16 €

420.000,00 € x 0,92 x
0,2527
=97.643,28 €

210.000,00 € x 0,92 x
0,2388
=46.136,16 €

Ermittlung des Grundsteuerwertes (Summe aus dem kapitalisierten Reinertrag und dem abgezinsten Bo-
denwert) — vorbehaltlich der Mindestwertpriifung:

384.655,93 €
+327.068,28 €
=711.724,21 €

Mindestwertpriifung:

349.544,28 €
+173.648,16 €
=523.192,44 €

326.381,08 €
+97.643,28 €
=424.024,36 €

319.149,13 €
+46.136,16 €
=365.285,29 €

Der Grundsteuerwert darf nicht geringer sein als 75% des Bodenwertes fiir unbebaute Grundstiicke, wo-
bei fiir Ein- und Zweifamilienhduser wiederum der Umrechnungskoeffizient geméafl § 257 Abs. 1 Satz 2
BewG zu beriicksichtigen ist (= 0,92).

945.000,00 €x 0,92

630.000,00 €x 0,92

420.000,00 €x 0,92

210.000,00 €x 0,92

x 0,75 x0,75 x 0,75 x 0,75
=652.050,00 € =434.700,00 € =289.800,00 € =144.900,00 €
Die zuvor ermittelten Grundstiickswerte liegen allesamt tiber dem Mindestwert.

Es bleibt also bei folgenden Grundsteuerwerten:

=711.724,21 € ’ =523.192,44 € =424.024,36 € =365.285,29 €

Alternativbeispiel 1 (Baujahr 1970)

Ermittlung des kapitalisierten Reinertrages des Grundstiicks:

Der Rohertrag verdndert sich (5,66 € / gm statt 5,76 € / gm bzw. nach Berilicksichtigung des Zuschlags
von 20 % 6,79 € / gm statt 6,91 € / gm). Weil sich die Restnutzungsdauer verandert (statt 58 Jahren
nunmehr 28 Jahre), verandern sich ferner die Bewirtschaftungskosten (25 % statt 21 %) und der Kapita-
lisierungsfaktor (bei 1,7 % Liegenschaftszins = 22,13 [Grundstiick A], bei 2,1 % Liegenschaftszins =
21,01 [Grundstiick B], bei 2,4 % Liegenschaftszins = 20,22 [Grundstiick C] und bei 2,5 % Liegenschafts-
zins = 19,96 [Grundstiick D]). Damit ergeben sich abweichend von dem Grundbeispiel folgende kapita-

lisierte Reinertrage:

6,79 €/gm x 12 Monate
x160gm=13.036,80€

25 % x13.036,80 €
=3.259,20 €

13.036,80 €

./.3.259,20 €
=9.777,60 €
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6,79 €/gm x 12 Monate
x160gm=13.036,80€

25%x13.036,80 €
=3.259,20 €

13.036,80 €
./.3.259,20 €
=9.777,60 €

6,79 €/gm x 12 Monate
x160gm=13.036,80€

25 % x13.036,80 €
=3.259,20 €

13.036,80 €
./.3.259,20 €
=9.777,60 €

6,79 €/gm x 12 Monate
x160gm=13.036,80€

25 % x13.036,80 €
=3.259,20€

13.036,80 €
.[.3.259,20 €
=9.777,60 €



9.777,60 €x22,13 9.777,60 €x 21,01 9.777,60 €x 20,22 9.777,60 €x 19,96
=216.378,29 € =205.427,38 € =197.703,07 € =195.160,90 €

Ermittlung des Bodenwertes:

Wegen der Anderung der Restnutzungsdauer verdndert sich der Abzinsungsfaktor (bei 1,7 % Liegen-
schaftszins = 0,6238 [Grundstiick Al, bei 2,1 % Liegenschaftszins = 0,5588 [Grundstiick B], bei 2,4 %
Liegenschaftszins = 0,5148 [Grundstiick C] und bei 2,5 % Liegenschaftszins = 0,5009 [Grundstiick D]).

945.000 €x 0,92 x 630.000€x0,92 x 420.000€x0,92 x 210.000€x 0,92 x
0,6238 0,5588 € 0,5148 € 0,5009
=542.331,72 € =323.880,48 € =198.918,72 € =96.773,88 €

Ermittlung des Grundsteuerwertes (Summe aus dem kapitalisierten Reinertrag und dem abgezinsten Bo-
denwert):

216.378,29 € 205.427,38 € 197.703,07 € 195.160,90 €
+542.331,72 € +323.880,48 € +198.918,72 € +96.773,88 €
=758.710,01 € =529.307,86 € =396.621,79 € =291.934,78 €

Der Mindestwert greift nicht ein.

Alternativbeispiel 2 (Baujahr 2020)

Nimmt man mit einer Restnutzungsdauer von 78 Jahren schlieBlich noch einen Neubau (Baujahr 2020)
in den Blick, ergeben sich fiir die beiden Grundsteuerwertkomponenten folgende Ergebnisse (kapitali-
sierter Reinertrag + Bodenwert, hier jetzt ohne Einzelberechnungsschritte, erwdhnenswert nur: hdhere
Durchschnittsmiete, niedrigere Bewirtschaftungskosten):

490.484,17 € 435.542,65 € 400.206,81 € 389.492,08 €
+233.433,90 € +114.586,92 € +60.780,72 € +28.149,24 €
=723.918,07 € =550.129,57 € =460.987,53 € =417.641,32 €

Der Mindestwert greift nicht ein.

Damit ergeben sich fiir das Einfamilienhaus in Miinster mit 700 gm Grundstiicksflaiche und 160 gm
Wohnfldche im Uberblick folgende Ergebnisse:

Baujahr / Boden- | 1.350,00€/gm 900,00 €/ gm 600,00 €/ gm 300,00 €/ gm
richtwert

2020 723.918,07 € 550.129,57 € 460.987,53 € 417.641,32 €
2000 711.724,21 € 523.192,44 € 424.024,36 € 365.285,29 €
1970 758.710,01 € 529.307,86 € 396.621,79 € 291.934,78 €

Die Beispiele zeigen: Bei jiingeren Gebduden ist der kapitalisierte Reinertrag pragend. Der
Reinertrag ist fur alle drei ,Lagen“ gleich. Eine gewisse Lagedifferenzierung erfolgt aber,
erstens, durch die Bestimmung der Liegenschaftszinssdtze in Abhadngigkeit von den Bo-
denrichtwerten, und zweitens, durch den Bodenrichtwert selbst. Denn die Standortwertig-
keit (hoherer Bodenrichtwert) dirfte sich typischerweise auch in einem hoheren
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Mietniveau widerspiegeln.13 Die Differenzierungskraft des abgezinsten Bodenwertes steigt
mit zunehmendem Alter der Immobilie. Daher nimmt der Grundsteuerwert bei héheren Bo-
denrichtwerten im Zeitablauf zu und bei durchschnittlichen und schlechteren Lagen sinkt
der Grundsteuerwert hingegen im Zeitablauf.

Hinzuweisen ist noch darauf, dass eine Mindestrestnutzungsdauer vorgesehen ist, ndm-
lich in Hohe von 30 Prozent der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (§ 253 Abs. 2 Satz
5 BewG). Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass ein reguldr nutzbares Ge-
baude selbst bei einem nicht unerheblichen Instandhaltungsriickstau nicht wertlos ist. Die
Restnutzungsdauer typisiert die Verldngerung der Restnutzungsdauer durch stetige klei-
nere oder einmalig grof’ere ModernisierungsmafBnahmen.

dd. Bebaute Nicht-Wohngrundstiicke

Andere Grundstiicke als Wohngrundstiicke (Geschaftsgrundstiicke, gemischt-genutzte
Grundstiicke etc.) werden im Sachwertverfahren bewertet (§§ 258 ff. BewG). Konzeptionell
ist das Sachwertverfahren zur Bestimmung des Grundsteuerwertes an dem Sachwertver-
fahren nach §§ 21 ff. der ImmoWertV ausgerichtet, enthdlt allerdings auch nennenswerte
(Vereinfachungs-) Abweichungen hiervon.

Der Grundsteuerwert istim Sachwertverfahren die Summe dem Gebdudesachwert und dem
Bodenwert. Letztererist wie beim unbebauten Grundstiick das Produkt aus der Flache und
dem Bodenrichtwert. Fiir die Berechnung des Gebdudesachwertes bendétigt man die fol-
genden Daten: Bruttogrundflache, Normalherstellungskosten (wird vom Gesetzgeber dif-
ferenziert nach 18 Gebdudearten und drei Baujahresgruppen vorgegeben?4), Baupreisin-
dex (Statistisches Bundesamt) und Baujahr. Eine Differenzierung nach Geb&dudestandards
erfolgt nicht mehr. Eine Standarddifferenzierung kommt nur noch in den drei Baujahres-
gruppen (vor 1995, 1995 — 2004 und ab 2005) zum Ausdruck.

Die Sachwertermittlung ist wie folgt vorzunehmen: Zuerst miissen die Normalherstellungs-
kosten mit den vom Statistischen Bundesamt ermittelten Baupreisindizes multipliziert
werden. Sie werden auf diese Weise an das im Bewertungszeitpunkt giiltige Preisniveau
angepasst. Diese sog. angepassten Normalherstellungskosten sind sodann mit der Brut-
togrundfldche zu multiplizieren. Dieses Produkt fiihrt schlieflich zum Gebdudenormalher-
stellungswert. Hiervon ist in einem weiteren Schritt die Alterswertminderung abzuziehen
(§ 259 Abs. 4 BewG). Diese ergibt sich durch Multiplikation des Gebdudenormalherstel-
lungswerts mit dem Verhdltnis des Alters des Gebdaudes am Bewertungsstichtag zur wirt-
schaftlichen Gesamtnutzungsdauer (nach Anlage 38). Als Mindestwert gelten 30 % des
Gebdudenormalherstellungswertes.

13 Dirk Lohr, DStR 2019, 1433 (1434).

14 Die Normalherstellungskosten werden grundsatzlich von einer Arbeitsgruppe aus Vertretern des Bun-
desbauministeriums, der fiir das Gutachterausschusswesen zustandigen Ministerien der Lander so-
wie der Bundesvereinigung der Kommunalen Spitzenverbdnde erarbeitet.
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Die Summe aus dem Gebdaudesachwert und dem Bodenwert fiihrt zu dem vorldaufigen Sach-
wert des Grundstiicks. Dieser ist mit der Wertzahl (§ 260 BewG) zu multiplizieren, um den
Grundsteuerwert zu ermitteln. Der Wertzahlanwendung liegt der Gedanke eines Lageab-
schlags zugrunde, mit dem der kostenbasierte Sachwert an die Wertverhaltnisse des ortli-
chen Grundstiicksmarktes angepasst wird: Bei einem aufgrund des ortlichen Grundstiicks-
marktes niedrigen Bodenrichtwert wird unterstellt, dass dann auch der Gebdudewert typi-
scherweise niedriger ist.

Beispiel:

Zu bewerten ist zum 1.1.2020 ein mit einem mehrstockigen Bilirogebdude bebautes Grundstiick (Bau-
jahr 2015). Die Grundstiicksgrofie betrdgt 3.500 gm und die Bruttogrundfldche 3.000 gm. Der Boden-
richtwert betrdagt 680 €/qm. Fiir das Jahr 2020 wurde ein Baupreisindex fiir Blirogebdude von 127,2 ver-
offentlicht (da der Baupreisindex fiir 2022 noch nicht bekannt ist, kann das Beispiel nicht auf den
1.1.2022 bezogen werden).

Zur Berechnung des Bodenwertes:
Der Bodenwert betragt 2.380.000 € (= 3.500 gm x 680 €/qm).
Zur Berechnung des Gebdudesachwertes:

Hier sind zundchst aus der Anlage 42 die Normalherstellungskosten fiir Biirogebdude zu entnehmen.
Diese sind fiir das Baujahr 2015 mit 1.736,00 €/gm angegeben. Da in der Anlage 42 das Kostenniveau
aus dem Jahr 2010 beriicksichtigt wird, sind die Normalherstellungskosten von 1.736,00 €/gm mit dem
Baupreisindex von 127,2 zu multiplizieren. Die an das Jahr 2020 angepassten Normalherstellungskos-
ten sind dann mit 2.208,19 €/gm zu beziffern.

Der Gebdudenormalherstellungswert ist das Produkt aus der Bruttogrundfldche von 3.000 gm und den
angepassten Normalherstellungskosten von 2.208,19 €/qm, also 6.624.570,00 €.

Von diesem Gebdudenormalherstellungskostenwert ist nun die Alterswertminderung abzuziehen. Das
Verhiltnis aus Geb&dudealter am Bewertungsstichtag (hier: 5 Jahre) zur wirtschaftlichen Gesamtnut-
zungsdauer (hier: 60 Jahre) ist mit dem Gebdudenormalherstellungskostenwert zu multiplizieren und
ergibt eine Alterswertminderung von 552.047,50 €. Der Gebdudesachwert betragt somit
6.072.522,50 €.

Dernach Abzug der Alterswertminderung verbleibende Gebdudewert muss mindestens 30% des Gebdu-
denormalherstellungswertes betragen, d.h. im vorliegenden Beispiel mindestens 1.987.371 €. Der Min-
destwert ist somit nicht einschldgig.

Die Summe aus dem Bodenwert von 2.380.000,00 € und dem Gebdudesachwert von 6.072.522,50 € ist
8.452.522,50 € und wird als vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks bezeichnet. Der vorldufige Sachwert
ist schlie3lich mit der Wertzahl gemaf} Anlage 43 in Hohe von 0,7 zu multiplizieren. Dies fiihrt zum end-
giiltigen Grundsteuerwert in Héhe von 5.916.765,75 €.
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C. Steuermesszahlen

Die Gemeinden wenden ihren Hebesatz nicht unmittelbar auf den Grundsteuerwert an. Der
Feststellung des Grundsteuerwertes und der Festsetzung der Grundsteuer wird verfahrens-
wie auch materiell-rechtlich ein Messbetrag zwischengeschaltet. Diese Zwischenschal-
tung des Messbetragsverfahrens gibt dem Gesetzgeber die Moglichkeit, durch die Festle-
gung von Steuermesszahlen in Ansehung der Grundsteuerbelastung zu differenzieren,
ohne dass die Gemeinden diese Differenzierung beeinflussen konnen. Denn die Gemein-
dendiirfen fiirden Steuergegenstand ,,Grundstiick®“ nur einen einheitlichen — auf den Steu-
ermessbetrag (= Grundsteuerwert x Steuermesszahl) anzuwendenden — Hebesatz bestim-
men (§ 25 Abs. 4 GrStG; Ausnahme: die sog. Grundsteuer C nach § 25 Abs. 5 GrStG, die
hier im Weiteren aber vernachlassigt wird).

Das neue Bundesgrundsteuerrecht enthdlt fiir Grundstiicke nur eine einheitliche Messzahl.
Es wird mithin nicht generell nach Grundstiicksarten differenziert. Das Gesetz enthdlt le-
diglich sachliche Differenzierungen innerhalb der Grundstiicksart Wohngrundstiicke, ndm-
lich in Gestalt eines 25 % Abschlages fiir geférderten Wohnraum (§ 15 Abs. 2, Abs. 3 GrStG)
und bestimmte Vermieter (vereinfacht: gemeindliche und gemeinniitzige Wohnungsbau-
gesellschaften, s. § 15 Abs. 4 GrStG) sowie eines 10 %-Abschlages fiir denkmalgeschiitzte
bebaute Grundstiicke (§ 15 Abs. 5 GrStG).

3. Abweichende Grundsteuergesetzgebung der Linder
a. Abweichungsbefugnis der Lander (Art. 72 Abs. 3 Satz 1 GG)

Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 GG gestattet den Landern, von dem Bundesgrundsteuerrecht —
also den Regelungen im GrStG und BewG — abweichende Regelungen zu treffen (sog. Ab-
weichungsbefugnis). Ob und inwieweit ein Land hiervon Gebrauch machen will, liegt im
politischen Ermessen des jeweiligen Landesgesetzgebers?!s: Er darf die bundesgesetzli-
chen Regelungen der Grundsteuer inhaltlich vollstdndig ersetzen, kann sich aber auch mit
Einschrankungen und Ergdnzungen der Bundesregelung begniigen. Zuladssig sind grund-
satz- wie detailbezogene Abweichungen. Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 GG grenzt keinen ,,ab-
weichungsfesten Kern“ aus dem Kompetenzbereich der Lander aus und auch sonst ist der
Landesgesetzgeber nicht zur Wahrung der Grundkonzeption des Bundesgrundsteuer-
rechts verpflichtet.1¢ Denkbar sind damit vollstandige Abweichungen, aber auch nur punk-
tuelle Abweichungen. Letzteres wiederum kann mit einer sog. Vollregelung umgesetzt wer-
den (das Landesgesetz regelt die Materie vollstdndig, allerdings in Teilen das Bundesrecht
textlich wiederholend) oder durch nur punktuelle Sonderregelungen gegeniiber dem an-
sonsten geltenden Bundesrecht.

15 BT-Drucks. 16/813, 11; bestédtigt von BVerwG, Beschluss vom 11.4.2016, 3 B 29/15; BayVerfGH,
Entscheidung vom 29.5.2017, Vf. 8-VII-16.

16 So jedenfalls die (zutreffende) h. M., siehe nur BayVerfGH, Entscheidung vom 29.5.2017, Vf. 8-VII-
16; Arnd Uhle in Maunz/Durig, Art. 72 GG Rn. 270 (April 2020) mit weiteren Nachweisen.
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Entscheidende Voraussetzung ist allein, dass der Regelungsgegenstand des Landesgeset-
zes eine ,,Grundsteuer” im Sinne von Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 GG ist. Zwar ist in Bezug
auf den Grundsteuerbegriff der Finanzverfassung (Art. 106 Abs. 6 GG) vereinzelt bezweifelt
worden, dass eine Bodenwertsteuer eine Grundsteuer im Sinne dieser Vorschrift dar-
stellt??, und diese Kritik diirfte dann auch in Ansehung von Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 GG
gelten. Das kann aber nicht iberzeugen. Das Grundgesetz ist nicht auf einen bestimmten
Typ Grundsteuer festgelegt. Wenn dies so ware, wiirde vor allem der Zweck der Abwei-
chungsbefugnis nicht erreicht, was der verfassungsdandernde Gesetzgeber nicht gewollt
haben kann. Ausgehend vom Wortlaut kann nur entscheidend sein, dass an ein Grund-
stiick angekniipft wird. Dann macht es aber keinen Unterschied, ob das unbebaute Grund-
stiick herangezogen oder das Grundstiick nebst einer etwaigen Bebauung zum Steuerge-
genstand erklart wird.18

Die Abweichungsbefugnis nach Art. 72 Abs. 3 Satz 1 GG hat — jedenfalls theoretisch — eine
»Schwadche®. Der Bund darf auch zeitlich nach Erlass eines abweichenden Landesgesetzes
tatig werden und das spatere Bundesgesetz geht dann dem &lteren Landesrecht vor (Art.
72 Abs. 3 Satz 3 GG). Daher kann es zu einer Art ,,Ping-Pong“-Spiel zwischen Landes- und
Bundesgesetzgeber kommen.!® In Bezug auf den gesamten Regelungsgegenstand Grund-
steuer diirfte dieses Problem indes nur theoretischer Natur sein. Es scheint mir praktisch
unvorstellbar, dass der Bund durch wiederholende Inkraftsetzungen seines Bundesgrund-
steuerrechts bewusst landesrechtliche Grundsteuerkonzepte konterkariert — zumal es sich
immer um Zustimmungsgesetze handelt. Eine andere Frage ist allerdings, wie es sich mit
Einzelanderungen verhdlt, die zwecks Nachjustierung bei einem Steuergesetz praktisch
unvermeidbar sind. Man denke nur an die bereits unter Ill. 2. b. bb. erwdahnte im Raum
stehende Erganzung des § 247 BewG durch das Jahressteuergesetz 2020. Nichtsdestotrotz
diirfte dieses Risiko beherrschbar sein. Denn das vom Landesgesetz abweichende (spa-
tere) Bundesgesetz tritt nach Art. 72 Abs. 3 Satz 2 GG grundsatzlich erst sechs Monate
nach seiner Verkiindung in Kraft (sog. Karenzregelung). Diese Zeitspanne gibt dem Landes-
gesetzgeberausreichend Zeit, um notfalls ,,prdventiv® zu reagieren.2° Das sog. ,,Ping-Pong-
Problem* darf daher nicht tiberschdtzt werden.2!

17 Stefan Ronnecker, ZKF 2018, 49 (50).
18 berzeugend Roman Seer, DB 2018, 1488 (1493).
19 Stefan Oeter in von Mangoldt/Klein/Starck, 7. Aufl. 2018, Art. 72 GG, Rn. 127.

20 Trotz aller rechtstechnischen Schwachen von Art. 72 Abs. 3 Satz 2 und Satz 3 GG durfte dies zwi-
schenzeitlich allgemeine Meinung sein, s. mit Nachweisen Ferdinand Wollenschldger in Bonner Kom-
mentar, Art. 72 GG Rn. 485 ff. (August 2018); Arnd Uhle in Maunz/Diirig, Art. 72 GG Rn. 298, 302
(April 2020).

21 Ebenso die Einschdtzung bei Stefan Oeter in von Mangoldt/Klein/Starck, 7. Aufl. 2018, Art. 72 GG,
Rn. 127; Fabian Wittreck in Dreier, 3. Aufl. 2015, Art. 72 Rn. 32.
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b. Entwurf eines Gesetzes zur Regelung einer Landesgrundsteuer der Landesregie-
rung Baden-Wiirttemberg vom 29.9.2020 (LT-Drucks. BW 16/8907)

aa. Belastungsgrund

Die Begriindung zum LGrStG BW-E nimmt in Ansehung des Belastungsgrundes sowohl auf
das Leistungsfahigkeitsprinzip (unter Riickgriff auf den auch der Bundesregelung zugrun-
deliegenden Sollertragsgedanken) als auch das Aquivalenzprinzip Bezug. Die Begriin-
dungselemente in der Entwurfsbegriindung schwanken zwar mitunter zwischen beiden Be-
lastungsgriinden, aber im Grofen und Ganzen kommt diese ,,Zweigleisigkeit* dort ausrei-
chend klar zum Ausdruck. Reprasentativ hierfiir diirfte folgende Passage aus der Begriin-
dung sein:,,[Mit der Heranziehung der Bodenrichtwerte] wird ein Zusammenhang mit kom-
munalen Infrastrukturleistungen hergestellt, die durch Beitrdge und Gebiihren nicht voll-
stdndig abgegolten werden kénnen und dem Grundstiickseigentiimer zu Gute kommen. In
Anlehnung an den Aquivalenzgedanken spiegelt sich die Teilhabemdglichkeit an der kom-
munalen Infrastruktur und den Ressourcen (insbesondere der Lageverfiigbarkeit) in den
Bodenrichtwerten wider. Durch das Abstellen auf die Bodenrichtwerte und das darin ver-
kdrperte Potenzial des Grundstiicks wird aber zugleich eine Schnittstelle zur objektiven
Leistungsféhigkeit hergestellt. Somit beruht die Belastungsentscheidung fiir die Grund-
steuer zuvorderst zwar auf dem Aquivalenzgedanken, aber daneben auch auf dem Gedan-
ken der Leistungsfdhigkeit.“?? Direkt im Anschluss hieran wird wieder auf die Grundsteuer
in ihrer historischen Besteuerungsform als substanzbezogene Grundsteuer und deren ver-
fassungsrechtliche Anerkennung durch das Bundesverfassungsgericht hingewiesen.23 So-
dann heifit es aberwieder: ,,Das aus dem Bodenrichtwert abgeleitete Potenzial gibt grund-
sdtzlich wieder, wie gut die kommunale Infrastruktur und Ressourcen fiir das bewertungs-
gegenstdndliche Grundstiick sind und welche hieraus abgeleitete dauerhafte Ertrags- und
Wertentwicklung zu erwarten sind.“?* Die Entwurfsverfasser fahren mithin zweigleisig: Der
Bodenwert als Verkehrswert des (fiktiv) unbebauten Grundstiicks spiegele im Sinne des
Sollertragsgedankens die Ertragsfahigkeit wider und im Sinne des Aquivalenzgedankens
lasse sich diese Ertragsfahigkeit wiederum auf den aus den kommunalen Leistungen ge-
zogene Nutzen zuriickfiihren.

bb. Bewertungs- und Messzahlkonzept

Formal handelt es sich bei dem LGrStG BW-E um eine ,,Vollregelung® des gesamten Grund-
steuerrechts. Der Entwurf umfasst alle grundsteuerlichen Regelungsfragen. Das darf aber
nicht dariiber hinwegtdauschen, dass der Entwurfvon den drei nachfolgend noch darzustel-
lenden Aspekten abgesehen die Bundesregelung nachbildet: Die Steuergegenstande sind
identisch und es wird insoweit die bereits bekannte Unterscheidung zwischen der sog.
Grundsteuer A (,,Betriebe der Land- und Forstwirtschaft“) und der sog. Grundsteuer B

22 | T-Drucks. BW 16/8907, 52 f.
23 |T-Drucks. BW 16/8907, 53.
24 | T-Drucks. BW 16/8907, 55.
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(,Grundstiicke®) beibehalten. Textlich werden sodann vor allem die Regelungen des
Grundsteuergesetzes zu den Steuerbefreiungen, der Steuerschuldnerschaft und -haftung,
den besonderen Steuermesszahlerméafigungen, dem Verfahrensrecht und den Erlassvor-
schriften sowie die Regelungen des Bewertungsgesetzes in Ansehung der Betriebe der
Land- und Forstwirtschaft weitgehend wortlich tibernommen.

Eine Abweichung von der bundesgesetzlichen Regelung besteht in Bezug auf folgende
grundsadtzliche Aspekte:

Der Grundsteuerwert der Grundstiicke, der auch nach dem LGrStG BW-E alle sieben
Jahre fiir Grundsteuerzwecke festzustellen ist, ermittelt sich durch Multiplikation des
Bodenrichtwertes mit der Grundstiicksflache. Der Entwurf beantwortet dabei zugleich
die fiir das Bundesgrundsteuerrecht derzeit noch streitige Frage nach der Anpassung
des Bodenrichtwertes wegen grundstiicksspezifischer Eigenschaften (siehe oben lll. 2.
b. bb.): MaBgebend ist der Bodenrichtwert des Richtwertgrundstiicks in der Boden-
richtwertzone, in der sich das zu bewertende Grundstiick befindet (so wortlich § 38
Abs. 1 Satz 2 LGrStG BW-E). Wenn dergestalt der Bodenrichtwert fiir das fiktive Richt-
wertgrundstiick fiir mafigeblich erklart wird, schlief3t dies Anpassungen aus.?> Dies
wird vor allem durch die Entwurfsbegriindung bestatigt.2¢

Wenn nur der Bodenrichtwert herangezogen wird, ergeben sich naturgemaf} keine Ver-
anderungen des Grundsteuerwertes in Abhadngigkeit vom Baujahr des Gebdudes. Ver-
gleicht man das Bodenwertmodell anhand des unter Ill. 2. b. cc. gebildeten Beispiels
eines Einfamilienhauses mit 700 gm Grundstiicksflache (und hier jetzt irrelevanter 160
gm Gebdudeflache) ergibt sich folgende Gegeniiberstellung:

Baujahr / Boden- | 1.350,00€/gm 900,00 €/ gm 600,00 €/ gm 300,00 €/ gm

richtwert

2020 BW 945.000,00 € 630.000,00 € 420.000,00 € 210.000,00 €
Bund 723.918,07 € 550.129,57 € 460.987,53 € 417.641,32 €

2020 BW 945.000,00 € 630.000,00 € 420.000,00 € 210.000,00 €
Bund 711.724,21 € 523.192,44 € 424.024,36 € 365.285,29 €

1970 BW 945.000,00 € 630.000,00 € 420.000,00 € 210.000,00 €
Bund 758.710,01 € 529.307,86 € 396.621,79 € 291.934,78 €

Es ist eine Steuermesszahl von 1,30 Promille vorgesehen (§ 40 Abs. 2 LGrStG BW-E).
Diese Steuermesszahl ermafigt sich um 30 Prozent, wenn das Grundstiick tiberwie-
gend Wohnzwecken dient (kurz: Wohngrundstiicke), also der Anteil der Wohnnutzung
an der gesamten Wohn- und Nutzflaiche den Anteil der wohnfremden Nutzung iiber-
steigt (§ 40 Abs. 3 LGrStG BW-E). Da nach dem Entwurf — wie im Bundesrecht auch -

25

26

So wird der Entwurf auch von Rainer Brdutigam/ Christoph Spengel/ Nina Winter, DB 2020, 2090
(2096) verstanden.

LT-Drucks. BW 16/8907, 81: ,keine individuelle Wertanpassung®; zudem wird als einziges Differen-
zierungskriterium innerhalb einer Bodenrichtwertzone die Flache genannt, s. LT-Drucks. BW
16/8907, 55.
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der Grundsatz der Einheitlichkeit der Hebesdtze fiir den Steuergegenstand ,,Grund-
stiick® gilt (§ 50 LGrStG BW), fiihrt diese ErmaRligung der Steuermesszahl zwangsladufig
zu (gewollten??) Belastungsunterschieden zwischen den genannten ,,Wohngrundstii-
cken“ einerseits und anderen Grundstiicken andererseits. Diese Differenzierung diirfte
(rechtspolitisch) darauf zuriickzufiihren sein, dass die alleinige MaBgeblichkeit der Bo-
denrichtwerte im Verhaltnis zum alten Bewertungsrecht wohl tendenziell zu einer star-
ken Belastung bei Wohngrundstiicken (vorallem in Bezug auf Einfamilienhduser2s) fiih-
ren diirfte.

c. (Reines) Flachenmodell (wohl Bayern)
aa. Vorbemerkung

Neben wertabhdngigen Modellen werden auch wertunabhdngige Modelle diskutiert. Den
wertunabhdngigen Modellen ist jeweils gemeinsam, dass sie an Flachen ankniipfen und
diese mit einem bestimmten Faktor multiplizieren und ggfs. durch weitere Faktoren noch
ausdifferenzieren. In den letzten Jahren wurde vor allem immer der Freistaat Bayern als
Beflirworter eines solchen wertunabhédngigen Flachenmodells genannt. Auf eine Anfrage
der FDP hat die bayerische Staatsregierung am 21.9.2020 geantwortet, dass man beab-
sichtige, von der Abweichungsbefugnis Gebrauch zu machen und als abweichendes Mo-
dell ein wertunabhédngiges Flachenmodell befiirworte. Die Erstellung eines Gesetzentwur-
fes verzogere sich allerdings aufgrund der Corona-Pandemie.?® Es liegt aber immerhin ein
~Eckpunktepapier fiir eine vereinfachte Grundsteuer nach dem Aquivalenzprinzip“ der Ar-
beitsgruppe der Lander Baden-Wiirttemberg, Bayern und Hessen aus dem Jahr 2010 vor.3°
Die nachfolgenden Ausfiihrungen beruhen auf diesem Eckpunktepapier.

bb. Belastungsgrund

Anders als bei den wertabhdngigen Modellen scheidet bei einer wertunabhdngigen Be-
messungsgrundlage das Leistungsfdhigkeitsprinzip als Belastungsgrund aus. Eine Fla-
chensteuer behandelt zwei Grundstiicke schon dann gleich, sofern beide dieselbe GréfRe
aufweisen3? und — sofern nach Grundstiicksnutzungen differenziert werden sollte — iden-
tisch genutzt werden. Grundstiicke in schlechten Lagen mit typischerweise niedrigeren
Verkehrswerten werden gemessen am Grundstiickswert relativ starker mit Grundsteuer be-
lastet als Grundstiicke in hoherwertigen Lagen. Als Belastungsgrund bleibt dann nur das
Aquivalenzprinzip. Bezugspunkt kdnnen dabei entweder die bei der Gemeinde

27 Sjehe LT-Drucks. BW 16/8907, 82.

28 Sjehe zum Beispiel die Berechnungen fiir die Wohnnutzung bei Clemens Fuest/ Lea Immel/ Volker
Meier/ Florian Neumeier, Die Grundsteuer in Deutschland: Finanzwissenschaftliche Analyse und Re-
formoptionen, 2018, S. 24.

29 |T-Drucks. Bayern 18/10152.

30 Abrufbar unter https://www.ihk-koeln.de/upload/Grundsteuer_Eckpunkte_10591.pdf, zuletzt ab-
gerufen am 28.10.2020.

31 Thorsten Ingo Schmidt, DStR 2020, 249 (251).
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anfallenden Ausgaben (Kostendquivalenz) oder die bei den Biirgern durch die Leistungen
der Gemeinde entstehenden Vorteile (Nutzendquivalenz) sein.32 Das Eckpunktepapier be-
schreitet beide Wege: ,,Die Fldchenmerkmale geben regelmdfig den Ausschlag fiir die In-
tensitdt der Nutzung kommunaler Infrastruktur und fiir die hieraus entstehenden Kosten.
Sie sind damit zuldssiger und folgerichtiger Belastungsmagstab fiir die Grundsteuer.*“33
Das Eckpunktepapier geht davon aus, dass zwei Grundstiicke mit gleicher Nutzungsart und
identischen Flachenmerkmalen innerhalb einer Kommune vergleichbare finanzielle Leis-
tungen der Kommune verursachen bzw. den Eigentiimern vergleichbaren Nutzen vermitteln
und dies weitgehend unabhdngig vom Wert des Grund und Bodens oder des aufstehenden
Gebdudes.?*

cc. Bemessungsgrundlage

Nach dem Eckpunktepapier sollen sowohl die Flache des Grundstiicks als auch die Flache
des Gebaudes in die Bemessungsgrundlage einbezogen werden. Die sich hiernach erge-
bende gm-GréRe wird sodann mit unterschiedlichen sog. Aquivalenzzahlen multipliziert.

Die Grundstiicksflache ergibt sich aus dem Grundbuch bzw. den Katasterunterlagen. Hin-
sichtlich aufstehender Gebdude ist die Bruttogrundflache die mafigebliche Bezugsgrofie.
Diese soll wohl mit der Bruttogrundflache des Sachwertverfahrens des Bundesgrundsteu-
errechts (siehe lll. 2. b. dd.) identisch sein, soll allerdings vereinfacht anhand der Geb&u-
degrundflache und der Anzahl der Geschosse ermittelt werden. Letztere wiederum werden
nicht individuell ermittelt, sondern sollen anhand der Gebdaudehdhe typisiert werden. Das
Eckpunktepapier geht davon aus, dass bei diesen Vorgaben die Gebdudegrundflache mit-
tels des amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystems automatisiert ermittelt wer-
den kann. Dem Steuerpflichtigen wird allerdings die Moglichkeit eingeraumt, eine niedri-
gere Bruttogrundflache nachzuweisen.

Es werden in dem Eckpunktepapier sodann folgende Aquivalenzzahlen je Quadratmeter
genannt:

= 20 Cent fiir zu Wohnzwecken genutzte Gebdudeflachen
40 Cent flir nicht zu Wohnzwecken genutzte Gebaudefldchen
2 Cent fiir die Grundstiicksflache.

32 Sjehe statt vieler Wolfram Scheffler/ Matthias Roith, Leitlinien flir eine Reform der Grundsteuer, 2018,
S. 31 mit weiteren Nachweisen.

33 Eckpunktepapier fiir eine vereinfachte Grundsteuer nach dem Aquivalenzprinzip, S. 6; abrufbar unter
https://www.ihk-koeln.de/upload/Grundsteuer_Eckpunkte_10591.pdf, zuletzt abgerufen am
28.10.2020.

34 Eckpunktepapier fiir eine vereinfachte Grundsteuer nach dem Aquivalenzprinzip, S. 6; abrufbar unter
https://www.ihk-koeln.de/upload/Grundsteuer_Eckpunkte_10591.pdf, zuletzt abgerufen am
28.10.2020.
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d. Flachen-Lagemodell / Flichen-Faktormodell (Hessen, Niedersachsen)
aa. Vorbemerkung zur Quellenlage

Ein modifiziertes Flachenmodell wird derzeit wohl politisch von Hamburg und Hessen und
in Niedersachsen jedenfalls von der Ministerialverwaltung praferiert: Es soll — entspre-
chend dem reinen Flachen-Modell — an die Grundstiicks- und Gebdudeflache angekniipft
werden, aber abweichend hiervon noch ein lageabhédngiger Faktor einflieRen. Die nachfol-
genden Ausfiihrungen beziehen sich vor allem auf das Eckpunktepapier aus April 2020,
das auf den Internetseiten des hessischen Finanzministeriums abrufbar ist.35 Zudem exis-
tieren Diskussionsbeitrage zum Vorschlag der niedersachsischen Finanzverwaltung, die
zumindest Riickschliisse auf dessen Grundstruktur erlauben.3¢

bb. Belastungsgrund

Das Eckpunktepapier benennt als Belastungsgrund die Nutzendquivalenz: Die Nutzungs-
moglichkeit kommunaler Leistungen sei auch lageabhdngig. Wortlich heifdt es: ,,Denn das
kommunale Infrastrukturangebot schldgt sich — typischerweise — zu einem gewissen Grad
in den Grundstiickspreisen und folglich in den daraus abgeleiteten Bodenrichtwerten nie-
der. Bei einem (iber dem kommunalen Durchschnitt liegenden Wert erfordert eine lasten-
gleiche Besteuerung daher eine Erhdhung, bei einem darunterliegenden Wert eine Minde-
rung des Ergebnisses des reinen Fldchenmodells“.37

cc. Bemessungsgrundlage

Angekniipft wird — wie beim reinen Fldchenmodell auch — zundchst an die Grundstiickfla-
che und bei bebauten Grundstiicken zudem an die Gebdudefldche. Auf die sich hiernach
ergebenden beiden Flachengrofien wird jeweils ein — mit dem Wert des Grundstiicks nicht
in Zusammenhang stehender — Faktor angewendet. Auch das Eckpunktepapier des Hessi-
schen Ministeriums der Finanzen nennt fiir die Bodenflache 2 Cent / gm und fiir die Ge-
baudeflache 40 Cent / gm. Zu Wohnzwecken genutzte Flachen erfahren auch hier eine Er-
mafRigung von 50 % (also 20 Cent / gm).

35 Das Eckpunktepapier und die zugehdrigen Anlagen sind abrufbar unter https://finanzen.hes-
sen.de/steuern/reform-der-grundsteuer, zuletzt abgerufen am 28.10.2020.

36 Der Verfasser dieser Stellungnahme war gemeinsam mit Ernst Hiidepohl! (Steuerabteilungsleiter im
Niedersdachsischen Finanzministerium) Podiumsdiskutant bei einer Veranstaltung zur Grundsteuer-
reform (veranstaltet vom Verein zur Férderung der Rechtswissenschaft an der Universitdt Hannover)
und gibt insoweit sein Wissen aus dieser Veranstaltung wieder. Eine sich damit deckende Modellbe-
schreibung findet sich ferner bei Stefan Ronnecker, ZKF 2019, 265.

37 Eckpunktepapier des Hessischen Ministeriums der Finanzen, Hauptpapier S. 4 sowie Anlage 1 S. 7,
jeweils abrufbar unter https://finanzen.hessen.de/steuern/reform-der-grundsteuer, zuletzt abgeru-
fen am 28.10.2020.
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Nach dem Eckpunktepapier des Hessischen Ministeriums der Finanzen soll es — abwei-
chend von dem reinen Flachenmodell — nicht dazu kommen, dass einfache Lagen relativ
hoher belastet werden als gute Lagen.38 Es erfolgt daher in einem weiteren Schritt die Mul-
tiplikation mit einem Lage-Faktor. Dieser Faktor setzt sich aus zwei Komponenten zusam-
men: Die erste Komponente ist das Verhaltnis des Bodenrichtwerts fiir das jeweilige Grund-
stiick zum durchschnittlichen Bodenwert in der jeweiligen Gemeinde. Die Wertrelation
»Zone im Vergleich zum Durchschnitt® wird als typisierendes Indiz fiir die Lagequalitdt be-
miiht. Die zweite Komponente ist ein auf diese Lagerelation anzuwendender Exponent
(0,3). Dieser Exponent schwécht die Lagenunterschiede, die mit der ersten Komponente
eingefiihrt werden, sodann wieder ab.

Das Niedersdachsische Modell will wohl einen vergleichbaren Weg einschlagen. Fiir jede
Gemeinde bzw. fiir unterschiedliche Gemeindeteile soll es in Abhdngigkeit von der Band-
breite der Bodenrichtwerte bis zu neun Lagefaktoren geben. Die Gutachterausschiisse sol-
len daher fiir die Grundsteuer Bodenrichtwerte fiir vorgegebene Gebiete (wohl nicht iden-
tisch mit den Bodenrichtwertzonen, sondern bezogen auf,,Gemeindeteile“) ermitteln und
aus diesen durchschnittlichen Bodenrichtwerten soll der Lagefaktor abgeleitet werden. Im
Gesprdch sind Lagefaktoren von 0,6 (schlechte Lage) bis 1,4 (gute Lage).

4, Verzicht auf abweichende Grundsteuergesetzgebung in einzelnen Landern

Soweit ersichtlich haben sich bisher die Bundeslander Schleswig-Holstein, Rheinland-
Pfalz sowie die Stadtstaaten Berlin und Bremen fiir das Bundesgrundsteuerrecht entschie-
den. In diese Kategorie wird man ferner den Freistaat Sachsen einordnen diirfen, der das
Bewertungsrecht iibernehmen und lediglich bei den Steuermesszahlen Differenzierungen
nach den Nutzungsarten vornehmen will.

Iv. Stellungnahme zu den verfassungsrechtlichen Aspekten
1. Freiheitsrechtliche Perspektive

Die Besteuerung des Grundvermdégens hat zweifelsohne die Qualitdt eines Eingriffs in frei-
heitsrechtliche Positionen. Sie legt dem Steuerpflichtigen eine Geldsummenschuld auf
und enthalt die gesetzliche Anordnung, diese Schuld gegeniiber dem Staat zu erfiillen.
Richtigerweise aktiviert dies ungeachtet der Belastungsintensitdt die Eigentumsgarantie
des Art. 14 GG3° und dies gilt namentlich fiir die Grundsteuer.4° Die Besteuerung stellt sich
dann als Inhalts- und Schrankenbestimmung des Eigentums dar. Welche Grenzziehungs-
kraft der Grundsatz der Verhdltnismafiigkeit insoweit gegeniiber dem Steuerzugriff entfal-
ten kann, ist bis heute nicht abschlief’end geklart. Der Gedanke des sog. Halbteilungs-

38 Eckpunktepapier des Hessischen Ministeriums der Finanzen, Hauptpapier S. 4; abrufbar unter
https://finanzen.hessen.de/steuern/reform-der-grundsteuer, zuletzt abgerufen am 28.10.2020.

39 Zur Vermogensteuer BVerfG, Beschluss vom 22.6.1995, 2 BvL 37/91; vgl. ferner BVerfG, Beschluss
vom 18.1.2006, 2 BVR 2194/99.

40 BFH, Urteil vom 19.7.2006, II R 81/05.
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grundsatzes4!, der einer zu starken Ertragsbesteuerung und damit auch einer Kumulation
von Ist- und Soll-Ertragsbesteuerung entgegenwirken sollte, hat sich zwar nicht durchset-
zen konnen.42 Gehalten haben diirfte sich aber ein anderer eigentumsspezifischer Ge-
danke aus den Einheitswertbeschliissen: Die restriktive Haltung des Art. 14 GG gegeniiber
einer Substanzbesteuerung. Im Zusammenhang mit der Vermégensteuer hat das BVerfG
ausgefiihrt, dass diese so ausgestaltet sein muss, dass sie in ihrem Zusammenwirken mit
den sonstigen Steuerbelastungen die Substanz des Vermégens (den Vermogensstamm)
unberiihrt ldsst. Verfassungsrechtlich zuldssig kann insoweit daher nur eine (Soll-) Ertrags-
konzeption sein.43 Das ist auch konsequent. Der Steuerzugriff mag nur Inhalts- und Schran-
kenbestimmung sein. Bei einer Substanzbesteuerung ist er aber einer Enteignung wir-
kungsgleich, was bei der Giiterabwdgung durch die Anlegung dhnlich strenger Mafistabe
zu beriicksichtigen ist und — von der Notlagenausnahmesituation, die das Bundesverfas-
sungsgericht selbst als Ausnahme von dem Grundsatz formuliert hat, abgesehen — zur Un-
verhdltnismaRigkeit fiihren kann. Jenseits solcher Substanzbesteuerungseffekte — deren
grenzziehende Kraft zudem auch bestritten wird44 — ist der Gesetzgeber nicht daran gehin-
dert, auf ,,Grundstiicke® als Steuergegenstand zuzugreifen, gleich welchen Belastungs-
grund er hierfiir anfiihrt (Leistungsfahigkeitsprinzip, Aquivalenzprinzip).

Da die Steuerbelastung sich nach den Hebesédtzen der Gemeinden richtet und naturgemaf3
heute noch nicht bekannt ist, wie die Gemeinden auf das neue Messbetragsvolumen rea-
gieren werden, kann hierzu keine abschlieBende Aussage getroffen werden. Es lassen sich
allenfalls Tendenzen formulieren:

Wenn man unterstellt, dass die Substanz nicht angegriffen werden muss, solange sich die
Steuertypischerweise noch aus den Ertrdgen des Grundstiicks begleichen ldsst, und diese
Ertragsfahigkeit in einem Zusammenhang mit dem Verkehrswert des Grundstiicks steht,
wird man bei den wertabhdngigen Modellen annehmen kénnen, dass es hier jedenfalls
dann nicht zu Substanzsteuereffekten kommt, solange sich das Belastungsniveau auf dem
Niveau vor Geltung des neuen Grundsteuerrechts bewegt. Denn dann kann fiir die ver-
kehrswertabhangigen Modelle (neues Bundesgrundsteuerrecht, LGrStG BW-E) nichts an-
deres gelten als das, was fiir die vormalige Regelung bereits gilt: Das Bundesverfassungs-
gericht hat die Grundsteuer dem Grunde nach und in ihrer wesentlichen Struktur (= Soller-
tragsgedanke und Verkehrswert als Bemessungsgrundlage) noch nie freiheitsrechtlich
problematisiert hat, sondern sie insoweit als von der Finanzverfassung vorausgesetzt ak-
zeptiert.4s Ferner hat die Verwaltungsgerichtsbarkeit in Nordrhein-Westfalen bisher keine

41 BVerfG, Beschluss vom 22.6.1995, 2 BvL 37/91.

42 Sjehe nur die ,,Reaktionen* von BVerfG, Beschluss vom 18.1.2006, 2 BVR 2194/99 und BFH, Urteil
vom 11.8.1999, XIR77/97.

43 BVerfG, Beschluss vom 22.6.1995, 2 BvL 37/91.

4 Zum Beispiel Ernst-Wolfgang Bdckenforde in seinem Sondervotum, BVerfGE 93, 121 (153 ff.); Dieter
Birk, DSt)G 22 (1999), 3 (16).

45 Ganz deutlich BVerfG, Kammerbeschluss vom 18.2.2009, 1 BvR 1334/07 und auch BVerfG, Urteil
vom 10.4.2018, 1 BvL 11/14 enthdlt kein Wort der Kritik an der Grundsteuer als solcher.
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Hebesatzerh6hungim Hinblick auf die Belastungshéhe der Grundsteuer im Verhdltnis zum
Grundstiickswert oder der Leistungsfahigkeit des Steuerpflichtigen im Ubrigen fiir verfas-
sungswidrig erklart.46

Das Modell, dass am ehesten in Konflikt mit den freiheitsrechtlichen Gewdhrleistungen
kommen diirfte, ist das reine Flachenmodell. Denn es belastet die Grundstiicke vollkom-
men wertunabhadngig, weshalb nicht ausgeschlossen werden kann, dass geringwertige
Grundstiicke derart hoch belastet werden, dass die Steuerim Verhaltnis zum Verkehrswert
erheblich ist und damit zwangslaufig die Substanz angreift.4”

2, Gleichheitsrechtliche Perspektive

a. Vorgaben aus der Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts vom 10.4.2018
(1BvL11/14 ua.)

Im Mittelpunkt der verfassungsrechtlichen Wiirdigung steht der Gleichheitssatz des
Art. 3 Abs. 1 GG und seine bereichsspezifische Konkretisierung durch das Bundesverfas-
sungsgericht. Den Ausgangspunkt bildet der Grundsatz der Lastengleichheit: Die Steuer-
pflichtigen miissen grundsatzlich durch ein Steuergesetz rechtlich und tatsdchlich gleich-
mafRig belastet werden. Der Gesetzgeber hat einen tendenziell weiten Entscheidungsspiel-
raum bei der Auswahl des Steuergegenstandes und der damit untrennbar verbundenen
Belastungsentscheidung.

Hat der Gesetzgeber diese Entscheidung getroffen, muss er die Steuer grundsatzlich kon-
sequent am Belastungsgrund ausgerichtet ausgestalten. Dies betrifft vor allem die Bemes-
sungsgrundlage.®8 Wortlich heifdt es in der Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts
vom 10.4.2018: ,,[Der] Gesetzgeber [hat] fiir die Wahl der Bemessungsgrundlage und die
Ausgestaltung der Regeln ihrer Ermittlung einen grofden Spielraum, solange sie nur prinzi-
piell geeignet sind, den Belastungsgrund der Steuer zu erfassen. [...]. Jedenfalls muss das
[...] Bemessungssystem, um eine lastengleiche Besteuerung zu gewdhrleisten, in der Ge-
samtsicht eine in der Relation realitits- und damit gleichheitsgerechte Bemessung des
steuerlichen Belastungsgrundes sicherstellen.“4° Es muss also letztlich eine rationale Ver-
kniipfung von Belastungsentscheidung und Bemessungsgrundlage geben, die erkldren
kann, warum in Verwirklichung der Belastungsentscheidung der eine Steuerpflichtige so
und derandere Steuerpflichtige so belastet wird. Der Belastungsgrund muss in der Bemes-
sungsgrundlage sichtbar werden. Wartlich heifdt es: ,,Um beurteilen zu kénnen, ob die ge-
setzlichen Belastungsregeln eine in der Relation realitdtsgerechte Bewertung der erfassten
Giiter und damit die Vergleichbarkeit der Bewertungsergebnisse im Einzelfall sicherstellen,

46 Vgl. nur — freilich durchweg aus der Perspektive des Art. 2 Abs. 1 GG — OVG NRW, Beschluss vom
16.7.2013,14 A 464/13; VG Dusseldorf, Urteilvom 6.11.2019, 5 K2014/19; VG Arnsberg, Urteil vom
17.8.2017, 5K 3626/16; VG Koln, Urteil vom 2.2.2016, 17 K 868/15.

47 So auch Thorsten Ingo Schmidt, DStR 2020, 249 (254 f.).
48 BVerfG, Urteil vom 10.4.2018, 1 BvL 11/14 ua. Rn. 96 f.
49 BVerfG, Urteil vom 10.4.2018, 1 BvL 11/14 ua. Rn. 98.
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muss das Gesetz das fiir den steuerlichen Belastungsgrund als maf3geblich erachtete Be-
messungsziel erkennen lassen.“5°

Schon allein angesichts der schieren Masse der Steuergegenstande (bundesweit: 36 Mil-
lionen wirtschaftliche Einheiten) bedarf es nicht viel Erklarung, dass der Gesetzgeber typi-
sieren und pauschalieren muss, damit die Grundsteuer vollzugsfdhig bleibt. Mit Typisie-
rungen und Pauschalierungen kommt es allerdings zwangslaufig auch zu Inkonsequenzen
in Bezug auf den Belastungsgrund. Denn Typisierungen und Pauschalierungen ist es eigen,
dass der,,Praktikabilitdit wegen*in Ansehung des Belastungsgrundes eigentlich zu beriick-
sichtigende Unterschiede nicht beriicksichtigt werden. Daher muss sich der Gesetzgeber
fiir die gewdhlten Typisierungen und Pauschalierungen rechtfertigen kénnen.

Das ist grundsatzlich moglich. Das Bundesverfassungsgericht hat dem Gesetzgeber schon
seit jeher einen Typisierungsspielraum zugestanden und dies auch in der Grundsteuerent-
scheidung vom 10.4.2018 aufgegriffen: ,,Dabei darf|[...] sich [der Gesetzgeber] in erhebli-
chem Umfang auch von Praktikabilitdtserwdgungen mit dem Ziel der Einfachheit der Steu-
erfestsetzung und ihrer Erhebung leiten lassen. Dies gilt in besonderem Mafe bei steuerli-
chen Massenverfahren. Bei der Ausgestaltung des Systems zur Erfassung der Bemessungs-
grundlage kann der Gesetzgeber Praktikabilitdtserwdgungen Vorrang vor Gesichtspunkten
der Ermittlungsgenauigkeit einrdumen und dabei auch betrdchtliche Bewertungs- und Er-
mittlungsunschdrfen in Kauf nehmen, um die Festsetzung und Erhebung der Steuer hand-
habbar zu halten ([...]). Begrenzt wird sein Spielraum dadurch, dass die von ihm geschaf-
fenen Bemessungsregeln grundsdtzlich in der Lage sein miissen, den mit der Steuer ver-
folgten Belastungsgrund in der Relation realitdtsgerecht abzubilden ([...]).“*? Der Gesetz-
geber muss dabei die beiden widerstreitenden Zwecke in einen angemessenen Ausgleich
bringen: Das Vereinfachungs- und Vollzugsanliegen rechtfertigt nicht schlichtweg jede Ty-
pisierung und Pauschalierung. Vielmehr miissen die Vorteile der Vereinfachung in einem
angemessenen Verhdltnis zu der durch die Typisierung bewirkten Ungleichbehandlung
stehen. Dafiir muss vor allem auch das Gewicht, mit dem der Vereinfachungszweck und
die Ungleichbehandlung in die Abwdgung eingestellt werden, bestimmt werden. Fiir die
Ungleichbehandlung ist insoweit von Bedeutung, wie nah der Gesetzgeber mit seiner Re-
gelung dem ,typischen Fall“ kommt, in wie vielen Fédllen die Typisierung zu Harten oder
Ungerechtigkeiten fiihrt und vor allem wie intensiv die bewirkten Ungleichbehandlungen
sind.52 Kein (nennenswert) abwagungsrelevanter Aspekt soll nach Ansicht des Bundesver-
fassungsgerichts sein, dass die Grundsteuer eine nur relativ geringe Belastung der Biirger
darstellt.>3

50 BVerfG, Urteil vom 10.4.2018, 1 BvL 11/14 ua. Rn. 97.

51 BVerfG, Urteil vom 10.4.2018, 1 BvL 11/14 ua. Rn. 131.

2 Vgl. nur BVerfG, Urteil vom 15.1.2008, 1 BvL 2/04 Rn. 83 mit weiteren Nachweisen.
53 BVerfG, Urteil vom 10.4.2018, 1 BvL 11/14 ua. Rn. 140 ff.
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Die Herbeifiihrung eines gerechten Ausgleichs der widerstreitenden Interessen ist zuvor-
derst Aufgabe des Gesetzgebers. Wie eng oder zuriickhaltend das Bundesverfassungsge-
richt in einer kiinftigen Entscheidung liber das Bundesgrundsteuerrecht das gleichheits-
rechtliche Raster anwenden wird, vermag niemand zu prognostizieren. Meines Erachtens
darf man den Entscheidungskontext nicht ausblenden, ging es doch immerhin um einen
selbst nach den deutlichen Appellentscheidungen des Bundesfinanzhofs>4 untatig blei-
benden Gesetzgeber. Es ging um eine politisch festgefahren Situation, die erst durch den
mit der Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts ausgelosten Reformdruck aufgeldst
werden konnte. Nunmehr haben wir es mit verschiedenen Gesetzgebern zu tun, die politi-
sche Kompromisse erzielen miissen und entsprechend aktiv gestaltend tadtig geworden
sind. Das sind ganz andere Grundbedingungen als im Jahr 2018.

b. Bundesgrundsteuerrecht in der Fassung des Grundsteuerreformgesetzes vom
26.11.2019

aa. Verfassungsfester Sollertragsgedanke

Auch dem neuen Bundesgrundsteuerrecht liegt der Sollertragsgedanke zugrunde (siehe
IV. 2. a.). Man kann diesen Sollertragsgedanken mit seiner Vorstellung von einer objekti-
ven —nicht am Individuum ankniipfenden — Leistungsfdhigkeit>> und seinen unvermeidba-
ren inneren Widerspriichen (Zusammentreffen mit der Besteuerung der Ist-Einkiinfte und
Uberwilzung auf die Mieter) als solchen steuersystematisch und rechtspolitisch hinterfra-
gen, aber das Bundesverfassungsgericht tut es jedenfalls verfassungsrechtlich nicht. Be-
zieht man daher in die Betrachtung mit ein, was das Bundesverfassungsgericht bisher
nicht verfassungsrechtlich thematisiert hat, sondern bisher immer akzeptiert hat, lasst
sich mit ziemlicher Sicherheit sagen, dass eine auf der Grundlage von Verkehrswerten er-
hobene Grundsteuer das Diktum der Verfassungswidrigkeit nicht fiirchten muss.56 Das
Bundesverfassungsgericht hat in seiner Entscheidung vom 10.4.2018 die gleichheits-
rechtliche ,,Reparatur” der Einheitsbhewertung als verfassungsrechtlich ausreichend darge-
stellt.5” Die isolierte Erfassung von Grundbesitz (unter Ausblendung anderer Wirtschafts-
giiter) ist daher eine legitime Auswahl des Steuergegenstandes und vor allem ist die

54 BFH, Urteil vom 30.6.2010, || R 60/08.

55 Hiersetzt vorallem die Kritik des steuer- und finanzwissenschaftlichen Schrifttums an, das dem Aqui-
valenzprinzip in seiner gruppen- und nutzenbezogenen Interpretation eine bessere Belastungs-
grundeignung zu spricht (z. B. Clemens Fuest/ Lea Immel/ Volker Meier/ Florian Neumeier, Die Grund-
steuer in Deutschland: Finanzwissenschaftliche Analyse und Reformoptionen, 2018, S. 7; Johanna
Hey, ZG 2019, 287 (298); Franz Jiirgen Marx, DStZ 2019, 372 (376); Wolfram Scheffler/ Matthias Ro-
ith, Leitlinien fiir eine Reform der Grundsteuer, 2018, S. 25 ff.), damit allerdings nicht selten auch
eine verkehrswertbasierte Grundsteuer rechtfertigt.

56 Ebenso Roman Seer, DB 2018, 1488 (1491); a. A. in diesem grundsétzlichen Punkt — soweit ersicht-
lich — wohl nur Gregor Kirchhof, Gutachten im Auftrag des Zentraler Immobilien Ausschuss e. V.,
2020, S. 22 ff.; abrufbar unter https://www.zia-deutschland.de/fileadmin/Redaktion/Positio-
nen/PDF/zia_gutachten_grundsteuer_kirchhof.pdf, zuletzt abgerufen am 29.10.2020, zuletzt abge-
rufen am 29.10.2020.

57 BVerfG, Urteil vom 10.4.2018, 1 BvL 11/14 ua. Rn. 166.
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Grundsteuer sowohl gegeniiber dem Doppelbelastungs- (Einkommensteuer auf den tat-
siachlichen Uberschuss und Grundsteuer auf den Sollertrag) als auch dem Uberwélzungs-
argument (Belastung der Mieter statt des Eigentiimers) abgesichert. Das ist verfassungs-
rechtlich auch richtig: Denn verschiedene verfassungsandernde Gesetzgeber haben die
Grundsteuer in Kenntnis ihres Charakters und ihrer Wirkung in ihrer tradierten Form besta-
tigts8 — einschlielich des gegenwértigen Bundesgesetzgebers mit der Anderung der Art.
72, 105 GG (Gesetz zur Anderung des Grundgesetzes vom 15.11.2019, BGBL. | 2019,
1546).

bb.  Folgerichtigkeitszusammenhang zwischen Belastungsgrund und Bemessungs-
grundlage in konzeptioneller Hinsicht

Die entscheidende Frage ist daher nur, ob es dem Bundesgesetzgeber gelungen ist, den
gleichheitsrechtlichen Vorgaben anldsslich der Ausgestaltung der Steuer im Detail — ins-
besondere in Ansehung der Bemessungsgrundlage — zu geniigen: Da sich der Gesetzgeber
dafiirentschieden hat, den Verkehrswert eines Grundstiicks als Indikator einer Sollertrags-
leistungsfahigkeit heranzuziehen, miissen folgende Fragen beantwortet werden: Erlaubt
der Verkehrswert eine relationsgerechte Aussage iiber die Ertragskraft von Grundstiicken?
Bejahendenfalls: Steuern die gesetzlichen Bewertungsregelungen den abstrakt vorgege-
benen Verkehrswert auch im Detail ausreichend relationsgerecht an?

Die erste Frage ist jedenfalls auf der Grundlage der bisherigen Rechtsprechung des Bun-
desverfassungsgerichts zu bejahen. Der Gesetzgeber unterstellt, dass vom potentiellen
Verkaufspreis eines Grundstiicks (= Verkehrswert) typischerweise auf dessen Ertragsfahig-
keit geschlossen werden kann. Das muss nicht aufjedes Grundstiick zutreffen. Der Gesetz-
geber darf aber unter Beriicksichtigung seines Typisierungsspielraums unterstellen, dass
sich in Grundstiickskaufpreisen typischerweise — nicht zwingend immer — der ,kiinftige
wirtschaftliche Nutzen*“ ausreichend relationsgerecht niederschlagt.

Fiir die Folgefrage, ob auch die gesetzlich vorgesteuerten Verkehrswerte diesem Anspruch
gerecht werden, miissen verschiedene Ebenen getrennt werden: Auf der obersten Ebene
geht es um die konzeptionelle Frage, ob das, was der Gesetzgeber vorsteuert, iberhaupt
ein Verkehrswert ist: Ist der nach den gesetzlichen Bestimmungen zu ermittelnde Grund-
steuerwert ein erzielbarer Kaufpreis (also ein denkbares Ergebnis einer fiktiven Verhand-
lung liber den Kaufpreis)? Insoweit gibt es gegen das neue Recht nichts zu erinnern: Ermit-
telt wird der hiernach notwendige Verkehrswert bei unbebauten Grundstiicken nach einer
Preisvergleichsmethode (Bodenrichtwerte) und bei bebauten Wohngrundstiicken nach ei-
ner Ertragswertmethode. Fiir Nicht-Wohngrundstiicke ist das sog. Sachwertverfahren vor-
gesehen. Insoweit scheint mir der Ansatz des Gesetzgebers nicht unplausibel und auch
das Bundesverfassungsgericht hat in Bezug auf das Sachwertverfahren als solches bisher
keine verfassungsrechtlichen Zweifel gedufBert. Abstrakt-konzeptionell bewegt sich der

58 Deutlich zum Beispiel BVerfG, Kammerbeschluss vom 18.2.2009, 1 BVvR 1334/07.
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Gesetzgeber insoweit auf sicherem Terrain, greift er namlich (bewusst>9) mit allen drei Me-
thoden auf fiir die Immobilienbewertung anerkannte Verfahren zuriick. Das Bundesverfas-
sungsgericht hat zudem anerkannt, dass der Gesetzgeber fiir unterschiedliche Immobilien
auf unterschiedliche Bewertungsverfahren zuriickgreifen darf.c® Eine andere und bisher
vom Bundesverfassungsgericht noch nicht thematisierte Frage ist, inwieweit die zwin-
gende Anwendung des Sachwertverfahrens fiir alle Nicht-Wohngrundstiicke (also auch fiir
gewerbliche Renditeobjekte) eine zuldssige Typisierung ist.

cc. Folgerichtige Umsetzung des Bemessungsziels im Detail

(1) Starke Typisierung anldsslich der Ertragswertermittlung. Die verfassungsrechtliche
Kritiket, die im Antrag der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN angedeutet wird, setzt daher
auch tiberwiegend nicht am Belastungsgrund, der Bemessungsgrundlage und den konzep-
tionellen Verkehrswertvorstellungen des Bundesgesetzgebers an. Die Kritik setzt vielmehr
auf der ndachsten Betrachtungsebene an. Sie fokussiert sich ndmlich vor allem auf die Kon-
kretisierung der Methodik, die bewertungsrelevanten Daten und deren Gewichtungen in-
nerhalb der Methodik:

Das Bundesgrundsteuerrecht schliet den Ansatz der tatsachlich vereinbarten oder der
ortsiiblichen Miete (bei selbstgenutztem Eigentum fehlt es an einer vereinbarten Miete)
aus und gibt Durchschnittsmietwerte vor. In Ansehung dieser Durchschnittsmietwerte dif-
ferenziert das Gesetz allein nach Gebdudeart, GrofRe und Alter und nicht nach der Lage. Es
wird fiir ein und dieselbe Gebdudeart bei identischer Grof3e die gleiche Miete angesetzt,
ungeachtet der Frage, ob das Grundstiick in einem sozialen Brennpunkt oder in einem Vil-
lenviertel liegt. Der Heranziehung einer gemeindeeinheitlichen Durchschnittsmiete ist es
dahereigen, dass die in der Miete zum Ausdruck kommende Ertragskraft bei hochpreisigen
Grundstiicken nicht vollstandig erfasst wird und dies nicht nurin Einzelfdllen, sondern (ge-
wollt) flachendeckend. Mit zunehmendem Alter der Immobilie wird zwar der Bodenwert be-
deutsamer (dies liegt an der Abzinsung, deren Wirkung im Zeitablauf,,nachlasst“, wahrend
gleichzeitig der Kapitalisierungsfaktor in Bezug auf den Reinertrag abnimmt). Aber vor al-
lem bebaute Grundstiicke jiingeren Alters in guten Lagen diirften wohl typischerweise eine
Bewertung unterhalb des Verkehrswertes erfahren. Nicht zu Unrecht wird daher auf eine
regressive Wirkung des Bundesgrundsteuerrechts hingewiesen.62 Die Beispiele unterlll. 2.
b. bb. lassen dies durchaus erahnen, wenn man gedanklich statt der Durchschnittsmiete
individuelle Mieteinnahmen, die den durch die Bodenrichtwerte angedeuteten Lagequali-
tdten entsprechen, in die Formel einsetzt.

59 Siehe BT-Drucks. 19/11085, 82.

60 BVerfG, Urteil vom 10.4.2018, 1 BvL 11/14 ua. Rn. 98.

61 Substanziell vor allem Johanna Hey, ZG 2019, 297 (311); Roman Seer, FR 2019, 941 (948 f.).
2 Johanna Hey, 2G 2019, 297 (311); Dirk L6hr, DStR 2019, 1433 (1435 f.).
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Die entscheidende Frage ist, ob diese systematisch bedingten, eine Vielzahl von Objekten
betreffenden Ungleichbehandlungen von einem solchen Gewicht sind, dass sie durch den
mit der Typisierung verfolgen Zweck nicht mehr gerechtfertigt werden kénnen.

Ich meine, dass eine verfassungsrechtliche Rechtfertigung gelingt und zwar aus folgenden
Griinden:

(2) Typisierung und Wertbandbreiten. Die Vorfrage muss schon lauten, wie man tiberhaupt
eine nicht mehr hinnehmbare Wertrelation fiir Zwecke des Art. 3 Abs. 1 GG nachweist. Das
Dilemma ist allgemein bekannt: Der Sache nach steht man Wertbandbreiten gegeniiber,
deren Auf’engrenzen keiner objektiven Letztbegriindung zugédnglich sind, und dennoch
muss fiir den Grundsteuerwertbescheid ein Punktwert bestimmt werden. Daher kann es
immer nurum die Frage gehen, ob der gesetzlich vorgesteuerte Punktwert in einer solchen
Vielzahl von Féllen so weit ab von der Bandbreite liegt, dass dies (verfassungsrechtlich)
nicht mehr ertrdglich ist. Das Bundesverfassungsgericht hat in der Erbschaftsteuerent-
scheidung vom 7.11.2006 eine 20 %-Grenze in den Raum gestellt: 20 % Abweichung vom
Verkehrswert ware hinnehmbar (,,Streubreite von plus/minus 20 % der Verkaufspreise fiir
ein und dasselbe Objekt“).63 Das wird man in Ermangelung des einen Verkehrswertes indes
nicht wortlich nehmen diirfen. Die Formulierung des Bundesverfassungsgerichts wird man
wohl dahin prdzisieren miissen, dass man einen 20 %-Puffer rechts und links der unver-
meidbaren Wertbandbreiten akzeptiert. Aber selbst das ist angesichts der Schwierigkeit,
gerade die Grenzen der Wertbandbreite zu bestimmen, praktisch sehr problembehaftet.
Man darf sich jedenfalls keiner Scheingenauigkeit hingeben. Es diirfte daher auch kein Zu-
fall sein, dass das Bundesverfassungsgericht in der Grundsteuerentscheidung vom
10.4.2018 diese vermeintlich quantitative Uberlegung nicht mehr aufgegriffen hat. Gleich-
wohl wird man anldsslich der Abwagung nicht umherkommen, sich auch quantitativ du-
3ern: Denn auch wenn man primadr auf systematisch-qualitative Inkonsequenzen abstellt,
so ldsst sich das Gewicht, mit dem sie in die Abwdgung einzustellen sind, nur in Kenntnis
ihrer Auswirkungen bestimmen. Entscheidend ist, dass man sich insoweit der einge-
schrankten Aussagekraft von sog. Vergleichswerten (,,echte Verkehrswerte®) bewusst ist.

(3) Einerseits: Qualitative-systematische Ungleichbehandlungen durch gemeindeeinheit-
liche Durchschnittsmieten und kaum individualisierbare Bodenrichtwerte. Dies vorwegge-
schickt steht sodann auf der einen Seite die mit der Typisierung bewirkte Ungleichbehand-
lung. Stellt man hier im ersten Schritt auf systematisch-qualitative Inkonsequenzen ab,
sticht natiirlich das bereits herausgestellte Fehlen einer gemeindeinternen Differenzierung
bei den Durchschnittsmieten hervor. Mir ist zwar nicht bekannt, wie grof3 die Abweichun-
gen der tatsdchlich vereinbarten Mieten im hoherpreisigen Bereich von der Durchschnitts-
miete im Sinne des Bundesgrundsteuerrechts sind. Hier wird es aber gewiss auch grof3ere
Abweichungen geben. Man wird vor allem lebensnah unterstellen kénnen, dass es gerade
in grofReren Gemeinden eine teils erhebliche Spannweite des Mietniveaus gibt. Das Gesetz
blendet dies bei der Bestimmung der maf3geblichen Miete aus. Auch die Heranziehung der

63 BVerfG, Beschluss vom 7.11.2006, 1 BvL 10/02 Rn. 137.
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Bodenrichtwerte ohne Anpassung an viele wertrelevante Eigenschaften des Bewertungs-
objekts wird strukturell bedingt zu Abweichungen fiihren. Die Frage, wie viele Grundstiicke
dies am Ende betrifft, kann freilich nur die Fachverwaltung beantworten. Beide Aspekte
kénnen unter Umstinden sogar kumulieren. Es wird jedenfalls zu beachtlichen Uber- und
Unterbewertungen kommen. Vor allem in Ansehung von Uberbewertungen ist insoweit na-
tirlich von Bedeutung, dass dem Steuerpflichtigen auch keine Gegenbeweismoglichkeit
eingeraumt wird, die in Ansehung der verfassungsrechtlichen Rechtfertigungslast als
»druckentlastendes Ventil“ wirken konnte. Der gesetzlich vorgesteuerte Wert ist der ein-
zige vom Gesetz akzeptierte Wert.

Allerdings hat der Gesetzgeberan verschiedenen Stellen iber die Bodenrichtwerte und die
von ihnen zum Ausdruck gebrachte Standortwertigkeité fiir gewisse Differenzierungen
Sorge getragen. Es ldsst sich daher nicht sagen, dass alle Grundstiicke in einer Gemeinde,
die in Bezug auf Gebdudeart, Wohnfldache und Baujahr vergleichbar sind, zu einer identi-
schen Grundsteuerbelastung fiihren. Insoweit verweise ich bezogen auf ein Einfamilien-
haus auf die Beispiele unter ll. 2. c. cc.: Das betrifft, erstens, den Bodenwert als Wertkom-
ponente des Ertragswertes. Seine differenzierende Kraft mag in den ersten Jahren weniger
ausgeprdgt sein, aber sie nimmt mit abnehmender Restnutzungsdauer zu. Zweitens, sinkt
der Liegenschaftszins mit steigendem Bodenrichtwert und dies wiederum erhdht den Ka-
pitalisierungsfaktor. Damit verbleibt am Ende vermutlich durchaus eine systematisch-qua-
litativ begriindete Ungleichbehandlung, aber sie wird relativiert. Der Gesetzgeber mag den
Korridor denkbarer Ertragswerte nach oben und unten nicht vollstdndig abbilden (er
staucht ihn letztlich ein Stiick weit zusammen), aber er bildet ihn iber den Bodenrichtwert
teilweise ab und dies auch mehrals nurin einer Tendenz.

In Ansehung der Nichtanpassung der Bodenrichtwerte ist schlieBlich anzumerken, dass
der Bundesgesetzgeber allzu grofen Verwerfungen dadurch begegnet ist, dass er mit dem
Grundsteuerreformgesetz zugleich den Gutachterausschiissen die Vorgabe gemacht hat,
dass die Richtwertzonen so abzugrenzen sind, dass lagebedingte Wertunterschiede zwi-
schen der Mehrheit der Grundstiicke und dem Bodenrichtwertgrundstiick nicht mehr als
30 Prozent betragen. Dies wirkt auf die fehlende Anpassung ,entlastend®. Ob und inwie-
weit jeder Gutachterausschuss dem auch tatsachlich nachzukommen vermag, ist eine em-
pirische Frage, die nur die Fachverwaltung beantworten kann.

(4) Andererseits: Gewdhrleistung der Vollziehbarkeit der Grundsteuer durch Automati-
onsfdhigkeit. Auf der anderen Seite steht die Gewahrleistung des Vollzugs des Grundsteu-
ergesetzes. Das Bundesverfassungsgericht hat sich anldsslich der Konkretisierung des
Gleichheitssatzes den realen Determinanten des steuerlichen Massenvollzugs nicht ver-
schlossen. Folgerichtig findet sich auch in der Grundentscheidung ein Hinweis auf den Ge-
staltungsspielraum, den der Gesetzgeber gerade in Ansehung des ,,grundsteuerlichen
Massenvollzugs® innehat. Das Bundesverfassungsgericht diirfte dabei bereits im Blick

64 Vgl. Dirk Lohr, DStR 2019, 1433 (1434): im Bodenwert spiegelt sich tiber Standort-Wertigkeit auch
das Mietpotential wieder; zuvor auch schon Dirk Léhr/ Simon Kempny, DStR 2019, 537 (539).
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gehabt haben, was es bei der Grundsteuer zu bewdltigen gilt: Die Bewertung von 36 Mio.
wirtschaftlichen Einheiten fiir einen Steuerertrag von insgesamt (nur) ca. 14 Milliarden €
(und einer durchschnittlichen Belastung der Biirger im Jahr von wohl ca. 285 € bis 559 €/
Jahr fiir Einfamilienhduser und 159 € bis 332 € fiir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern®s)
in einer Zeit, in der nicht wenige Landesfinanzverwaltungen mit den Herausforderungen
des demographischen Wandels zu kampfen haben. Will man das Personal nicht bei den
weitaus ergiebigeren, die Biirger starker belastenden und sich vollzugs- sowie vor allem
verifikationsintensiver darstellenden Steuern (Ertragsteuern, Umsatzsteuer) abziehen
(was dort wiederum Fragen nach einem strukturellen Vollzugsdefizit aufwerfen konnte),
muss man die Automationsfahigkeiten und -notwendigkeiten nicht nur anerkennen, son-
dern auch hoch gewichten. Das tut auch das Bundesverfassungsgericht.éé

Vor allem sind fiir das verkehrswertbasierte Konzept Vollzugskosten-schonendere Rege-
lungsansdtze, deren Existenz substanziell Einfluss auf die verfassungsrechtliche Rechtfer-
tigung der typisierungsbedingten Ungleichbehandlungen nehmen wiirde, praktisch nicht
in Sicht. Insbesondere der Riickgriff auf die tatsachlich vereinbarte Miete wiirde einen
deutlich hoheren Vollzugsaufwand auslosen. Bei Vermietungsobjekten sind diese Mieten
dem Finanzamt bekannt bzw. kdnnen zumindest ohne grof’en Aufwand abgefragt werden;
auch der Verifikationsaufwand diirfte sich insoweit im Groen und Ganzen in Grenzen hal-
ten. Allerdings fehlt es an diesen Daten fiir alle selbstgenutzten Immobilien. Hier miisste
durchweg eine verkehrsiibliche Miete ermittelt werden. Diese wiederum existiert nicht als
objektiver Punktwert und ihre individuelle Ableitung ist vollzugsaufwendig, mitunter auch
»diskussionsanfallig®. Nichts anderes gilt auch fiir andere Daten. Gestaltungsalternativen
bestehen lediglich bei der Konkretisierung der entindividualisierten Vorgaben. So lasst
sich durchaus dariiber diskutieren, ob nicht kiirzere Restnutzungsdauern das Bewertungs-
system gleichheitskonformer machen kdnnen, weil damit der Bodenwert von Anfang an
eine stdrkere Differenzierungskraft erlangen kann. Entsprechendes gilt fiir die Bestimmung
der Liegenschaftszinsen.¢” Dies sind aber nur Feinjustierungsmoglichkeiten, die das Kon-
zept der Durchschnittsmiete insgesamt nicht verandern.

(5) Fazit: Verfassungsrechtlich vertretbare Typisierung. Betrachtet man das dergestalt
hoch gewichtete Interesse an einem méglichst iiber digitale Schnittstellen und im Ubrigen
bei der Finanzverwaltung automatisiert ablaufenden Grundsteuervollzug (Grundsteuer-
wertfeststellungen und Steuermessbetragsfestsetzung) einerseits und die teils weitrei-
chenden, aber gleichwohl die Unterschiede nicht ,,blind“ nivellierenden, sondern lediglich

65 So die Angaben bei Clemens Fuest/ Lea Immel/ Volker Meier/ Florian Neumeier, Die Grundsteuer in
Deutschland: Finanzwissenschaftliche Analyse und Reformoptionen, 2018, S. 24.

66 Siehe nur BVerfG, Urteil vom 10.4.2018, 1 BvL 11/14 ua. Rn. 130: ,,Das im Grundsatz legitime und
im Falle der Einheitsbewertung offensichtlich auch gewichtige Ziel der Verwaltungsvereinfachung ...
[...]1“; Rn. 168: ,Zudem verfiigt der Gesetzgeber gerade in Massenverfahren der vorliegenden Art liber
einen grofien Typisierungs- und Pauschalierungsspielraum.*

67 So zum Beispiel in Bezug auf beide Aspekte die Nachbesserungsvorschldage bei Johanna Hey, ZG
2019, 297 (320f.).
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im Verhaltnis zur Realitdt nur in (mitunter: deutlich) geringerem Maf3e ausdifferenzieren-
den Typisierungen andererseits, hat der Gesetzgeber seinen Spielraum nicht tiberschrit-
ten. Ich halte die Typisierungen des Bundesgrundsteuerrechts in Bezug auf die Bewertung
bebauter Wohngrundstiicke daher fiir gleichheitskonform.és

dd. RegelmidBlige Hauptfeststellungen mit aktualisierten Daten

Die Grundsteuerwerte sollen alle sieben Jahre aktualisiert werden. Das System ist entspre-
chend der Vorgabe des Bundesverfassungsgerichts auf eine turnusmafige Neubewertung
aller Grundstiicke angelegt. Fiir die Zukunft wird allerdings entscheidend sein, dass der
Bundesgesetzgeber (oder der Verordnungsgeber, siehe § 263 BewG) die gesetzlich vorge-
gebenen Bewertungsdaten stets ausreichend zeitnah aktualisiert und auch tatsdchlich
alle sieben Jahre Hauptfeststellungen durchgefiihrt werden. Ich gehe davon aus, dass Bun-
desgesetzgeber und Finanzverwaltung dies tun werden. In Bezug auf die Bodenrichtwerte,
deren Aktualisierung in der Verantwortung der Gutachterausschiisse liegt, wird man jeden-
falls in Nordrhein-Westfalen keine Sorge haben miissen.

c. Entwurf eines Gesetzes zur Regelung einer Landesgrundsteuer der Landesregie-
rung Baden-Wiirttemberg vom 29.9.2020 (LT-Drucksache BW 16/8907)

aa. Verfassungsrechtliche Unbedenklichkeit zweier Belastungsgriinde

Die Entwurfsbegriindung zum LGrStG BW-E nennt sowohl das Leistungsfahigkeitsprinzip
als auch das Aquivalenzprinzip als Belastungsgrund. Diese Zweigleisigkeit schadet verfas-
sungsrechtlich nicht. Das wird zwar vereinzelt anders gesehens?, dies aber zu undifferen-
ziert: Richtig ist, dass die Heranziehung von zwei unterschiedlichen Belastungsgriinden
dann nicht den Anforderungen des Bundesverfassungsgerichts geniigen kann, wenn sie
dergestalt ,,vermischt“ werden, dass sich am Ende die Bemessungsgrundlage nicht mehr
ausreichend rational auf diese Belastungsgriinde zuriickfiihren lasst. Wenn aber mehrere
Belastungsgriinde im gleichen Bemessungsziel miinden, dann gibt es hier gegen verfas-
sungsrechtlich nichts zu erinnern. So verhalt es sich beim LGrStG BW-E: Der Bodenwert als
Verkehrswert des (fiktiv) unbebauten Grundstiicks spiegele im Sinne des Sollertragsge-
dankens die Ertragsfihigkeit wider und im Sinne des Aquivalenzgedankens lasse sich
diese Ertragsfahigkeit wiederum auf den aus den kommunalen Leistungen gezogenen Nut-
zen zuriickfiihren.

68 A, A. aus dem Kreise der staats- und verwaltungsrechtlichen Kollegen vor allem Johanna Hey, ZG
2019, 297 (311); Roman Seer, FR 2019, 941 (949); im Ergebnis auch Gregor Kirchhof, Gutachten im
Auftrag des Zentraler Immobilien Ausschuss e. V., 2020, S. 24; abrufbar unter https://www.zia-
deutschland.de/fileadmin/Redaktion/Positionen/PDF/zia_gutachten_grundsteuer_kirchhof.pdf,
zuletzt abgerufen am 29.10.2020.

69 Michael Feldner/ Sven-Oliver Stoklassa, DStR 2019, 2505 (25009).
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bb. Folgerichtige Verkniipfung von Belastungsgrund und Bemessungsziel

Da ein bebautes Grundstiick in der Regel eine hdhere Ertragsfahigkeit aufweisen diirfte als
ein unbebautes Grundstlick, ist bei einer Bodenwertsteuer, wie sie das LGrStG BW-E vor-
sieht, zu begriinden, warum sich in Ansehung der maigeblichen Ertragsfahigkeit der Grund
und Boden vom Gebdude trennen ldsst. Es geht um die gleichheitsgerechte Verkniipfung
von Belastungsgrund und Bemessungsziel: Was fiir eine verkehrswertorientierte Bemes-
sungsgrundlage eine realitdtsgerechte Wertrelation ist, ist fiir das Aquivalenzprinzip das
Gebot einer realitdtsgerechten Kosten- oder Nutzenrelation.”® Die Frage lautet daher: Wa-
rum ist der Eigentiimer eines unbebauten Grundstiicks genauso leistungsfahig wie der Ei-
gentliimer eines bebauten Grundstiicks und worauf griindet die These, dass der Eigentiimer
eines unbebauten Grundstiicks den gleichen Nutzen aus den kommunalen Leistungen
zieht wie der Eigentiimer eines flichenmagig identisch bebauten Grundstiicks? Insoweit
bleibt der Entwurf unkonkret.

In Bezug auf den dquivalenztheoretischen Ansatz des Entwurfs finden sich allerdings im
Schrifttum unterstiitzende Begriindungen: So wird die Einbeziehung des Gebdudes bei
dquivalenztheoretischer Begriindung zum Beispiel deshalb kritisch gesehen, weil dessen
Wert eher von den Investitionen des Eigentiimers als von der Lage abhdngige. Umgekehrt
lasse sich ein Zusammenhang zwischen Bodenwert einerseits und der quantitativen und
qualitativen Ausstattung mit 6ffentlicher (vor allem: Verkehrs-) Infrastruktur nachweisen.”?
Zudem sei beobachtbar, dass Preissteigerungen bei Grundstiicken im Wesentlichen den
Grund und Boden betreffen.”2

In Bezug auf das vom Entwurf ebenfalls herangezogene Leistungsfahigkeitsprinzip muss
zuerst die Perspektive bestimmt werden. Wenn man unbebaute Grundstiicke mit bebauten
Grundstiicken vergleicht, gerat dieser Belastungsgrund wohl in Begriindungsnot. Von den
Fallen extrem hoher Bodenrichtwerte einmal abgesehen diirfte der Verkehrswert eines be-
bauten Grundstiicks typischerweise héher sein als der Verkehrswert eines im Ubrigen ver-
gleichbaren unbebauten Grundstiicks. Aus dieser Perspektive wird durchaus die Ansicht
vertreten, dass eine reine Bodenwertsteuer gegen Art. 3 Abs .1 GG verstoft, weil sie einen
wichtigen wertbestimmenden Faktor ausschliee.”? Diese Ansicht iibersieht meines

70 Roman Seer, DB 2018, 1488 (1493); Dirk Léhr, BB 2020, 1687 (1689).

7t Dirk Léhr, BB 2020, 1687 (1690) mit Nachweisen; im Ergebnis ebenso Franz Jiirgen Marx, DStZ 2019,
372 (376); Roman Seer, DB 2018, 1488 (1493).

72 Siehe die Nachweise bei Wolfram Scheffler/ Matthias Roith, Leitlinien fiir eine Reform der Grund-
steuer, 2018, S. 37.

73 Gregor Kirchhof, Gutachten im Auftrag des Zentraler Immobilien Ausschuss e. V., 2020, S. 44 f.; ab-
rufbar unter https://www.zia-deutschland.de/fileadmin/Redaktion/Positionen/PDF/zia_gutach-
ten_grundsteuer_kirchhof.pdf, zuletzt abgerufen am 29.10.2020; Stefan Ronnecker, ZKF 2018, 49
(50 f.); von einer Gleichheitswidrigkeit einer reinen Bodenwertsteuer gehen im Ergebnis auch Rolf
Maiterth/ Maximilian Lutz, StuW 2019, 22 (34) aus (allerdings wohl allein gestiitzt auf — was verfas-
sungsrechtlich aber so nicht mafigeblich sein kann — die ,breite Streuung der Bewertungsergeb-
nisse“).
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Erachtens aber, dass Steuergegenstand nun einmal nur der (gedanklich) unbebaute Grund
und Boden sein soll. Wenn dem Gesetzgeber bei der Auswahl des Steuergegenstandes ein
weiter politischer Spielraum zugestanden wird (siehe IV. 2. a.), dann ist von diesem Spiel-
raum gewiss auch die Beschrankung auf den Grund und Boden gedeckt. In Ansehung der
Auswahl des Steuergegenstandes ist dies jedenfalls willkiirfrei und nur dies ist auf der
Steuergegenstandauswahlebene der Maf3stab. Dann ist dies aber auch auf dem Weg vom
Belastungsgrund zur Bemessungsgrundlage konsequent anzuerkennen. Daher ist fiir eine
Bodenwertsteuer ausreichend, dass sich auch im Bodenwert (relationsgerecht) das Er-
tragspotential widerspiegeln kann (was bereits im Zusammenhang mit dem Bundesgrund-
steuerrecht angenommen wurde) und somit der Sollertragsgedanke einen Ankniipfungs-
punkt findet. Aus der richtigen Perspektive wird der Belastungsgrund — ndamlich bezogen
auf den willkiirfrei gewahlten Steuergegenstand — mit dem Bemessungsziel ,,Verkehrswert
nur des Bodens“ in der Bemessungsgrundlage mithin ausreichend sichtbar.

cc.  Verfassungsrechtlich zuldssige Typisierungen in Bezug auf den Bodenrichtwert

Verldsst man die Ebene des Belastungsgrundes und des folgerichtigen Bemessungsziels,
ist — wie beim Bundesgrundsteuerrecht auch — die Ausgestaltung der Bemessungsgrund-
lage im Detail in den Blick zu nehmen. Insoweit muss hier ein bereits aus der gleichheits-
rechtlichen Priifung des Bundesgrundsteuerrechts bekannter Aspekt aufgegriffen werden:
Die Mafigeblichkeit des Bodenrichtwertes ohne jede Anpassungsmoglichkeit (in § 38
LGrStG BW-E sogar noch strikter als nach deranldsslich des Gesetzgebungsverfahrens zum
JStG 2020 vorgeschlagenen Ergdnzung des § 247 BewG). Es werden daher auch im Modell
des Landes Baden-Wiirttemberg im Interesse der Vollzugsfahigkeit in einem nicht uner-
heblichen Umfang strukturell bedingte Ungleichbehandlungen in Kauf genommen. Hier
wiegt die Ungleichbehandlung meines Erachtens sogar schwerer. Denn konzeptionell geht
es um die Umsetzung des Sollertragsgedankens, (vor allem) mit dem MaR der baulichen
Nutzung wird aber ein sehr wichtiger Aspekt in Ansehung der Ertragsfahigkeit des (reinen)
Grund und Boden ausgeblendet. Es diirfte fiir die Ertragsfahigkeit des Grund und Bodens
einen nennenswerten Unterschied machen, mit wie vielen Geschossen (letztlich: nutzba-
ren und vor allem vermietbaren Wohnungen) das Geb&ude errichtet werden darf. Gleich-
wohl kann hier aber nichts anderes gelten als auch in Bezug auf das Bundesgrundsteuer-
modell: Die gesetzliche Vorgabe in § 10 Abs. 3 ImmoWertV, wonach lagebedingte Wertun-
terschiede zwischen der Mehrheit der Grundstiicke und dem Bodenrichtwertgrundstiick
nicht mehr als 30 Prozent betragen diirfen, fiihrt die denkbaren Abweichungen auf ein to-
lerables Maf3 zuriick. Zugleich kann auch das baden-wiirttembergische Modell eine hohe
Gewichtung des Vollzugsinteresse fiir sich in Anspruch nehmen. Ich halte die Typisierun-
gen des LGrStG BW-E in Bezug auf die Bewertung daher fiir gleichheitskonform.
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dd. (Nicht alle) Wohnnutzungen begiinstigende Messzahlerm&diigung

Der letzte verfassungsrechtliche Aspekt, den es zu erdrtern gilt, ist die Steuermesszahldif-
ferenzierung (rechtstechnisch in Gestalt des Abschlags von 25 %) zwischen Wohn- und
Nicht-Wohnnutzung. Die umfassende Entlastung aller Wohngebdude fiihrt praktisch zu ei-
ner Dreiteilung der Steuergegenstdnde: Neben die — verfassungsrechtlich bisher stets ak-
zeptierte — Aufspaltung des Grundbesitzes in ,,Betriebe der Land- und Forstwirtschaft” ei-
nerseits und (andere) ,,Grundstiicke* andererseits tritt noch eine Unteraufspaltung der
Grundstiicke in Wohn- und Nicht-Wohngrundstiicke. Aus verfassungsrechtlicher Perspek-
tive kommen zwei Priiffungsstufen in Betracht, auf der man diese gleichheitsrechtliche
Frage verarbeiten kann:

Erstens, die Frage ldsst sich — wofiir ich eine gewisse Sympathie habe — bereits der Steu-
ergegenstandsebene zuordnen. Dann wiirde man anerkennen, dass der Gesetzgeber un-
terschiedlichen Nutzungen auch durch eigenstdandige (Sub-) Steuergegenstande Rech-
nung tragen darf. Bei der Grundsteuer A und Grundsteuer B ist dies schon langst so: Die
Bemessungsgrundlagen, die Messzahlen und auch die Hebesatze unterscheiden sich. Im
Grunde sind unter dem Dach ein und desselben Gesetzes (GrStG, BewG bzw. LGrStG BW-
E) zwei verschiedene Grundsteuern normiert worden. Warum sollte dann in Anbetracht der
unterschiedlichen Bediirfnisbefriedigungen nicht auch noch Wohn- und Nicht-Wohnnut-
zung unterschieden werden diirfen?

Zweitens, lasst sich die Frage allerdings auch erst auf einer spdter angesiedelten Verscho-
nungsebene diskutieren. Dann gelten die Anforderungen, die das Bundesverfassungsge-
richt an Lenkungsnormen formuliert hat. Der Verschonungstatbestand muss einen Len-
kungszweck erkennen lassen und diesen Lenkungszweck zielgenau ansteuern. Letzteres
setzt wiederum voraus, dass der Kreis der Begiinstigten sachgerecht abgegrenzt ist, die
Vergiinstigung den Begiinstigten moglichst gleichermaBen zugutekommt und das Maf der
Vergiinstigung gemessen am Lenkungszweck angemessen ist.74 Das LGrStG BW-E verfolgt
mit der Entlastung der Nutzung ,,Wohnen“ einen legitimen Zweck. Es geht um ein elemen-
tares menschliches Bediirfnis. Die Entwurfsbegriindung verweist zwar u. a. auf ,ange-
spannte Wohnungsmadrkte und Wohnungsnot®, die Messzahlermafigung gilt aber fiir alle
Wohnnutzungen gleichermafien. Die zwischen Wohnnutzung und Nicht-Wohnnutzung be-
stehende Ungleichbehandlung lasst sich meines Erachtens aber bei entsprechender Ge-
wichtung des mit der Verschonung verfolgten Zwecks rechtfertigen. Vor allem wird man
dem Gesetzgeberzugestehen miissen, dass er mittels der Messzahlermafiigung die im Ver-
hédltnis zum alten Recht wohl eintretenden Belastungsverschiebungen zwischen Wohnnut-
zung (tendenziell hohere Bodenrichtwerte) und Nicht-Wohnnutzung (tendenziell niedri-
gere Bodenrichtwerte, von Innenstadtlagen abgesehen) ,abfangen“ darf.

74 Statt vieler BVerfG, Urteil vom 17.12.2014, 1 BvL 21/12 Rn. 126 f.
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Man muss allerdings auch bedenken, dass von der Begiinstigung auch einige Wohnnut-
zungen ausgeschlossen werden, namlich die Wohnungen, die sich in sog. gemischt-ge-
nutzten Gebduden vollziehen, bei denen der Wohnnutzungsanteil aber nicht {iberwiegt
(siehe § 40 Abs. 3 LGrStG BW-E). Diese Unterscheidung innerhalb der Gruppe der Wohn-
nutzungen lasst sich wohl nur rechtfertigen, wenn man wiederum den Vereinfachungs-
zweck im Interesse der Vollzugsfahigkeit hoch gewichtet.

d. Wertunabhdngige Modelle (reines Flachenmodell und Flichen-Lagemodell)

aa. Aquivalenzprinzip als (grundsitzlich) verfassungsrechtlich zulidssiger Belas-
tungsgrund

Fiir wertunabhéngige Modelle verbleibt als Belastungsgrund nur das Aquivalenzprinzip
(siehe bereits IV. 3. c.). Seine Heranziehung scheint nicht per se unzuldssig, immerhin tragt
es nach Ansicht des Bundesverfassungsgerichts auch die Gewerbesteuer.”s Insoweit be-
stehen zwei Ansédtze: Kostendquivalenz (Ausgleich der durch gemeindliche Leistungen ver-
ursachten Kosten) einerseits und Nutzendquivalenz (Abschopfung eines auf die Leistun-
gen der Gemeinde zuriickfiihrbaren Nutzens) andererseits.

bb.  Kein Nachweis einer nachvollziehbaren realitdtsgerechten Kosten- oder Nutzenre-
lation

Allerdings muss erklart werden konnen, in welchem inneren Zusammenhang Belastungs-
grund (Kosten- oder Nutzendquivalenzprinzip) und Bemessungsgrundlage (Grundstiicks-
und Gebdudeflache x Faktor) stehen. Auch hier gilt, dass das Gebot einer realitatsgerech-
ten Kosten- oder Nutzenrelation zu beachten ist (siehe bereits IV. 1. c.). Die Kernfrage lau-
tet mithin: Welcher eine solche Relationsvorgabe abbildende Bezug lasst sich selbst unter
Anerkennung eines weiten Typisierungsspielraums zwischen den kommunalen Kosten o-
der den gezogenen/ ziehbaren Vorteilen zur Grundstiicks- und Gebdudeflache und vor al-
lem den gewdhlten Faktoren herstellen? Direkte Zurechenbarkeit scheidet aus; hier diirfte
das Feld auch bereits weitgehend durch Gebiihren und Beitrdge besetzt sein. Es kann also
nurnoch um nicht mehr direkt zurechenbare Kosten oder Vorteile gehen. Ich kann insoweit
indes nicht erkennen, dass sich hier derart pauschal ein rationaler Zusammenhang zwi-
schen der Grundstiicks- und Gebdudeflache einerseits und den gemeindlichen Kosten
bzw. der Inanspruchnahme gemeindlicher Leistungen (insbesondere: Infrastruktur) ande-
rerseits begriinden lasst.”6 Kommunale Ausgaben und der Nutzen aus kommunalen Leis-
tungen diirften vielmehr standortabhdngig sein. Dies wurde im Schrifttum vor allem am
Beispiel kommunaler Verkehrsinfrastrukturleistungen begriindet.”” Schon angesichts des-
sen kann man nicht davon sprechen, dass der Aquivalenzgedanke in der

75 Vgl. nur BVerfG, Beschluss vom 15.01.2008, 1 BvL 2/04.

76 Ebenso Lars P. Feld/ Benedikt Fritz, DSt)G 35 (2012), 61 (78); Dirk Léhr, BB 2020, 1687 (1689); Thors-
ten Ingo Schmidt, DStR 2020, 249 (252 f.); Roman Seer, DB 2018, 1488 (1493) (begrifflich erweise
sich die Aquivalenz als Etikettenschwindel).

77 Siehe Dirk Léhr, BB 2020, 1687 (1690).
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Bemessungsgrundlage irgendwie sichtbar wird. Und vor allem: Was soll mit den sog. Aqui-
valenzzahlen gemessen werden? Hierzu fehlt bisher jede Erklarung, so dass sich die Ver-
mutung aufdrangt, dass sie willkiirlich gewahlt sind. Dabei muss man sich vergegenwarti-
gen, dass diese Aquivalenzzahlen maRgeblich die Belastungsverteilung zwischen den ver-
schiedenen Steuerpflichtigen bestimmen. Wer trotz des fehlenden Begriindungszusam-
menhangs zwischen Bemessungsgrundlage und Belastungsgrund sowie der Willkiirlich-
keit der Aquivalenzzahlen das Flichenmodell fiir verfassungsfest hilt?s, entbindet den Ge-
setzgeber letztlich von allen Mindestanforderungen, die das Bundesverfassungsgericht in
der Grundsteuerentscheidung formuliert hat. Der Gesetzgeber mag hier anzuerkennende
politische Spielraume haben, aber das Bundesverfassungsgericht hat keinen Freibrief zur
Beliebigkeit der Bemessungsgrundlage erteilt. Angesichts dessen halte ich den gegeniiber
dem Flachenmodel geltend gemachten Verfassungswidrigkeitseinwand?® fiir begriindet.

Fiir das Flachenlage-Modell ist diese Einschdtzung nicht so zwingend. Durch den Lagefak-
tor wird zumindest ein (grober) relativer Zusammenhang zwischen Ertragskraft, Lage und
dem hierklarals Belastungsgrund gewahlten Nutzen (Nutzendquivalenz) hergestellt. Dann
ergibt sich fiir den relativen Ansatz des Flachenlage-Modells zumindest der Ansatz eines
Begriindungszusammenhangs. Wegen der relativen Betrachtung ist dieser allerdings deut-
lich geringer ausgepragt und zudem relativiert der — im Hessischen Eckpunktepapier wohl
politisch frei gesetzte — Exponent den Lagefaktor sodann wieder. Es wird daher nur ,,ge-
dampft“ — regressiv wirkend — eine Tendenz nachgezeichnet.8® Ob dies auch unter Aner-
kennung eines im Hinblick auf die Vollzugsfahigkeit weiten Typisierungsspielraums des
Gesetzgebers eine verfassungsrechtlich zuldssige Abbildung einer realitdtsgerechten Nut-
zenrelation ist, ist meines Erachtens eine offene Frage. Ich sehe das Flachenlage-Modell
daheraus verfassungsrechtlicher Sicht vorerst (d. h. vorbehaltlich weitergehender Konkre-
tisierungen der angedachten Entwiirfe) kritisch.8!

78 Namentlich vor allem Gregor Kirchhof, Gutachten im Auftrag des Zentraler Immobilien Ausschuss e.
V., 2020, S. 46 ff.; abrufbar unter https://www.zia-deutschland.de/fileadmin/Redaktion/Positio-
nen/PDF/zia_gutachten_grundsteuer_kirchhof.pdf, zuletzt abgerufen am 29.10.2020; Volker Freund
(Steuerabteilungsleiter im Bayerischen Staatsministerium der Finanzen), FR 2019, 931 (938 ff.); im
Ergebnis womdglich auch Joachim Lang, DSt)G 35 (2012), 307 (317 f.), der allerdings — dies zeigt der
Kontext seiner Ausfiihrungen — eher eine lenkende umweltnutzengerechte Steuer im Blick hat.

79 Vor allem Thorsten Ingo Schmidt, DStR 2020, 249 (252 f.).
80 Kritisch wegen dieser Inkonsequenz vor allem Dirk Léhr, BB 2020, 1687 (1690).

81 F{ir eine Gleichheitskonformitdt hingegen (im Hinblick auf die Anerkennung schon des reinen Fl&-
chenmodells konsequent) Gregor Kirchhof, Gutachten im Auftrag des Zentraler Immobilien Aus-
schuss e. V., 2020, S. 49 f., dort bezogen auf das Modell der niedersachsischen Finanzverwaltung.
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V. Stellungnahme zur Administrierbarkeit
1. MafBstab und zeitlicher Bezugspunkt fiir eine ,,einfache Administrierbarkeit*

Die Frage der einfacheren Administrierbarkeit zielt unter anderem auf den Vollzug des
Steuergesetzes durch die Finanzverwaltung ab. Es geht um die Frage, wie viel Sach- und
Personalressourcen erforderlich sind und inwieweit durch den Einsatz digitaler Schnittstel-
len und der Automation des Steuerverwaltungsverfahrens der Steuervollzug ressourcen-
schonend gestaltet werden kann. Da sich Steuern (sinnvollerweise) nicht ohne die Mitwir-
kung des Steuerpflichtigen vollziehen lassen, wird man unter dem Stichwort der ,,Admi-
nistrierbarkeit* zudem die Mitwirkungspflichten der Steuerpflichtigen, die Lebenszeit und
Geld kosten (kbnnen), betrachten. Das zeigt schon das vielfach anzutreffende Erfordernis
einer Steuererkldarung: Der Steuerpflichtige muss die fiir die Steuererklarung notwendigen
Daten dokumentieren, ermitteln und ggfs. aufbereiten. Da die Steuererkldarungen vielfach
bereits das Ergebnis einer rechtlichen Vorabwiirdigung abfragen (selbst gm-Angaben zur
Wohnflache kann man nur zutreffend machen, wenn man um den rechtlichen Begriff der
Wohnfldche weifl und diesen auf seine Wohnung angewendet hat), muss er auch dies —
gegebenenfalls unter Inanspruchnahme eines Steuerberaters — leisten.

Quantitative Aussagen zu den Vollzugskosten kann ich insoweit nicht treffen. Ich be-
schranke mich auf strukturelle Fragen, die typischerweise vollzugsrelevant sind. Dabei
geht es weniger um die Komplexitdt eines Bewertungsverfahrens. Denn Komplexitdat muss
nicht zwingend zu einem hoheren Vollzugsaufwand fiihren. Reine Berechnungsfragen sind
in Anbetracht der Datenverarbeitungsmaglichkeiten durchweg automationsfahig. Die viel
entscheidendere Frage ist, ob mit einem Bewertungsverfahren, das mehr Rechenschritte
vorsieht als ein anderes Bewertungsverfahren, auch mehr Vollzugsaufwand sowohl bei
den Steuerpflichtigen als auch der Finanzverwaltung verbunden sind. Das wiederum ist
eine Frage der Datengrundlage und vor allem der Datenbeschaffung. Bezogen auf die hier
in Rede stehenden Gesetze, Entwiirfe bzw. Modelle muss die Frage daher lauten: Geht mit
einer einfacheren Berechnung auch ein weniger an Daten, Datenbeschaffungsaufwand,
Datenverifikation und Datenanpassung einher.

Alle Modelle nehmen fiir sich in Anspruch, iiber entsprechende Schnittstellen auf amtlich
verfligbare Daten zugreifen zu konnen. Nach der Vorstellung aller Gesetzes- bzw. Entwurfs-
verfasser sollen sich die Mitwirkungspflichten der Steuerpflichtigen im Idealfall auf eine
»Kontroll- und Ergdnzungspflicht reduzieren. Die Gesetzesbegriindung zum Bundes-
grundsteuerrecht rekurriert insoweit wenig iiberraschend auf ein Schlagwort, das Ausdruck
des modernen, serviceorientierten Steuervollzugs sein soll: die vorausgefiillte Steuerer-
klarung.8? Die Begriindung zum baden-wiirttembergischen Entwurf verwendet diese Be-
grifflichkeit nicht selbst, aber anldsslich der Wiedergabe der Verbandsstellungnahmen
fallt der Begriff. Anldsslich der ersten Hauptfeststellung auf den 1.1.2022 wird die Voll-
zugsrealitdat einen solchen Idealzustand indes womdoglich nicht erreichen. Fiir die

82 BT-Drucks. 19/11085, 96.
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nachfolgende Betrachtung blende ich dies aus. Denn die Administrierbarkeit eines Geset-
zes sollte man nicht in Bezug auf eine Momentaufnahme des Erstanwendungszeitpunktes
beurteilen, sondern langfristig. Gleichwohl stehen die nachfolgenden Aussagen stets un-
terdem Vorbehalt, dass die jeweils angekiindigten digitalen Schnittstellen, elektronischen
Workflows und Automatisierungen auch wirklich eingerichtet werden.

2. Bundesgrundsteuerrecht in der Fassung des Grundsteuerreformgesetzes vom
26.11.2019
a. Bewertungsrelevante Daten

Fiir die Ermittlung des Grundsteuerwertes bedarf es je nach Grundstiicksart unterschiedli-
cher Daten.

Fiir die Bewertung eines unbebauten Grundstiicks sind erforderlich:

= Grundstiicksgrofe
= Bodenrichtwert

Unterstellt man, dass die im Rahmen des Jahressteuergesetz 2020 vorgeschlagene Ergdn-
zung des § 247 BewG Gesetz wird, ist der Bodenrichtwert in den meisten Fallen unveran-
dert zu Uibernehmen. Beide Daten ergeben sich aus amtlichen Datenbestdanden und kon-
nen — entsprechende Schnittstellen unterstellt — digital {ibermittelt, automatisiert verar-
beitet werden und entweder direkt in einer Feststellung des Grundsteuerwertes miinden
oder dem Steuerpflichtigen als vorausgefiillte Steuererklarung zur Verfiigung gestellt wer-
den.

Fiir die Bewertung eines bebauten Wohngrundstiicks sind erforderlich:

= GrundstiicksgroBe

= Bodenrichtwert

=  Wohn-/Nutzflache und Art der Nutzung (Wohnen/ Nicht-Wohnen)
= Gebdudealter

Fur GrundstiicksgréfRe und Bodenrichtwert gilt das bereits zum unbebauten Grundstiick
Gesagte.

Die Wohn- und Nutzfldche muss der Steuerpflichtige ermitteln und erkldren. Entsprechen-
des gilt fiir das Gebdudebaujahr. Die Finanzverwaltung verfiigt nach meinem Kenntnistand
zwar vielfach iber diese Daten, vor allem in den sog. Einheitswertakten. Der Datenbestand
ist allerdings wohl nicht digital verfiigbar und diirfte zudem — genaue Angaben kann inso-
weit nur die Fachverwaltung machen — zum Teil auch aktualisierungsbediirftig sein. Letz-
teres ist unter anderem darauf zuriickzufiihren, dass im Zuge von Bauordnungsreformen
mit der Zeit einige Bauvorhaben bauordnungsrechtlich genehmigungsfrei wurden und so-
mit die Bauaufsichtsbehdrden insoweit als Informationsquelle ausfielen. Dies wiederum
wurde nicht durch eine entsprechende Anzeigepflicht des Steuerpflichtigen aufgefangen.
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Eine solche existierte im alten Recht nicht, weshalb der Bundesfinanzhof in seinem Vorla-
gebeschluss zu Recht von einem nicht mehr hinnehmbaren Vollzugsdefizit gesprochen
hat.83 Angesichts dessen ist eine Aktualisierung und Verifikation des Grundstiicksdaten-
bestandes erforderlich. Dies kann nur durch die entsprechende Mitwirkung des Steuer-
pflichtigen gelingen.

Dessen Mitwirkungsaufwand diirfte iberschaubar sein. Vermieter verfiigen vielfach iiber
Wohn- und Nutzflachendaten, weil sie nicht selten in Mietvertrdgen festgehalten werden.
Zudem erstellen Steuerpflichtige, die Vermietungseinkiinfte erzielen, fiir das Anschaf-
fungs- oder Herstellungsjahr des Vermietungsobjektes typischerweise eine Aufteilungsbe-
rechnung fiir den Grund und Boden einerseits und das Gebdude andererseits. Auch hierfiir
bedarf es in der Regel schon Wohn- und Nutzflachenangaben. Ferner fragt die Anlage V zur
Einkommensteuererklarung diese Daten bereits heute Jahr fiir Jahr ab. Bei vielen Neubau-
ten sind die Daten zudem anldsslich der Einheitswertermittlung — insbesondere auch von
ihre Grundstiicke selbstnutzenden Steuerpflichtigen — abgefragt worden. Sollten die Daten
nicht mehr beim Steuerpflichtigen vorhanden sein — wobei ich davon ausgehen, dass je-
denfalls bei den Steuerpflichtigen, die selbst Bauherren waren, die Bauunterlagen {iber-
wiegend noch vorhanden sind — kann subsididr auch das Finanzamt Auskunft tiber die ak-
tenkundigen Daten geben. Dessen ungeachtet diirfte es die Steuerpflichtigen auch nicht
tiber Gebuhr belasten, (in der Regel) einmalig die Wohn-/Nutzflache ihrer Raumlichkeiten
— vermutlich nach Maigabe der Wohnflachenverordnung — zu ermitteln und gegebenen-
falls bei der Bauaufsichtsbehdrde das Baujahr zu erfragen.

Unter Vollzugsgesichtspunkten weist das Gebdudealter freilich einen klarungsbediirftigen
Aspekt auf. BaumafRnahmen, die der Bezugsfertigkeit nachfolgen und die die Nutzungs-
dauer verldngern (§ 253 Abs. 2 Satz 4 BewG), miissen als solche erkannt, erkladrt und veri-
fiziert werden. Allerdings wird man diesen Aspekt nicht iiberschdtzen diirfen. Die Frage
wird schon wegen der Mindestrestnutzungsdauer von 30 % in vielen Fallen nicht virulent.
Zudem hat es die Verwaltung durch die Formulierung der mafigeblichen Kriterien, anhand
derer eine nutzungsverlangernde Baumafinahme zu bestimmen ist, selbstin der Hand, die-
sen Teilaspekt vollzugsfahig zu halten. Nach meinem Kenntnisstand wird jedenfalls auf
Bundesebene (anldsslich der Abstimmung koordinierter Landererlasse fiir die Bundeslan-
der, die das Bundesgrundsteuerrecht gelten lassen [wollen]) diskutiert, dass — in Abwei-
chung von der bisherigen Verwaltungspraxis® — hier kiinftig eine sehr zuriickhaltende
(vollzugsfreundliche) Position eingenommen werden soll. Dariiber kann allerdings nur die
Fachverwaltung Auskunft geben.

In der Gesamtschau erachte ich die Bundesregelung zur Bewertung bebauter Wohngrund-
stlicke daher fiir einfach administrierbar.

83 BFH, Beschluss vom 22.10.2014, IR 16/13 Rn. 74 ff.
84 Hierwird mit einem wenig vollzugsfreundlichen ,,Punktekatalog” gearbeitet, siehe RB 185.3 ErbStR.
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Fiir die Bewertung eines bebauten Nicht-Wohngrundstiicks sind erforderlich:

= GrundstiicksgroBBe

= Bodenrichtwert

= Bruttogrundflache

*= Baujahr

* Gebdudeart

= Normalherstellungskosten
= Baupreisindex

Fur GrundstiicksgréfRe und Bodenrichtwert gilt das bereits zum unbebauten Grundstiick
Gesagte. Fiir das Baujahr verweise ich auf die Anmerkungen zu den bebauten Wohngrund-
stlicken. Die Bruttogrundflache muss der Steuerpflichtige ermitteln. Sie ist nicht identisch
mit der Wohn-/Nutzfldche, sondern ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebdude-
art marktiiblich nutzbaren Grundfldchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks (siehe wei-
terflihrend noch Anlage 42 zum BewG, dort |.). Die anderen Daten gibt der Gesetzgeber vor
bzw. sie ergeben sich aus den Daten des Statistischen Bundesamtes.

Das Sachwertverfahren diirfte dem Steuerpflichtigen die meiste Mitwirkung abverlangen
und damit auch den meisten Verifikationsbedarf begriinden. Zur Quantitdat und Qualitat
derinsoweit notwendigen Mitwirkung des Steuerpflichtigen kann ich indes keine verallge-
meinerungsfahigen Aussagen treffen. Denn entscheidend sind die Eigenarten des Bewer-
tungsobjektes. Biiro- und auch viele Ladengrundstiicke, die ausschlief3lich iiber Vollge-
schosse verfligen und vielfach auch keine Abgrenzungsfragen in Bezug auf Betriebsvor-
richtungen (diese sind nicht einzubeziehen, s. § 243 Abs. 2 Nr. 2 BewG) aufwerfen, diirften
tendenziell keinen grofReren Vollzugsaufwand ausldsen als Mietwohngrundstiicke. Auf der
anderen Seite weisen nach meiner Erfahrung vor allem Fabrik-, Montage- und Lagerhallen
und andere besondere Geb&dude (zum Beispiel ein Einkaufszentrum) viele Besonderheiten
auf (Teilgeschosse, Betriebsvorrichtungen). Wie reprasentativ gerade diese anspruchsvol-
leren Falle bezogen auf die Masse derim Sachwertverfahren zu bewertenden Grundstiicke
ist, kann ich nicht beurteilen. Dies kann aber womdglich die Fachverwaltung. Schlief3lich
ist noch anzumerken, dass das Sachwertverfahren in seiner Grundstruktur und auch die
notwendigen Daten (Bruttogrundflache) nicht wenigen Steuerpflichtigen bereits aus vor-
maligen Einheitsbewertungen und im Ubrigen auch aus der erbschaftsteuerlichen Bedarfs-
bewertung bekannt sein diirften.

b. Monitoring

Ungeachtet aller digitalen Dateniibermittlungen durch staatliche Stellen und der vom Ge-
setzgeber selbst vorgegebenen bewertungsrelevanten Daten sieht das Bundesgrundsteu-
errecht konzeptionell eine Steuererkldarungspflicht des Steuerpflichtigen auf die Haupt-
feststellungszeitpunkte vor (unter dem Vorbehalt, dass er hierzu aufgefordert wird,
§ 228 Abs. 1 BewG). Ferner sieht das Bundesgrundsteuerrecht nunmehr — in zutreffender
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Umsetzung der gleichheitsrechtlichen Vorgaben fiir den steuerlichen Gesamtvollzugs® — in
§ 228 Abs. 2 BewG eine Anzeigepflicht fiir wertrelevante Verdanderungen zwischen den
Hauptfeststellungszeitpunkten vor: Eine Anderung der tatsdchlichen Verhéltnisse, die sich
auf die Hohe des Grundsteuerwerts, die Vermdgensart oder die Grundstiicksart auswirken
oder zu einer erstmaligen Feststellung fiihren kann, ist auf den Beginn des folgenden Ka-
lenderjahres anzuzeigen (Anzeigefrist: ein Monat). Dies verlangt von dem Steuerpflichti-
gen eine Art ,,Uberwachung® der grundsteuerlichen Besteuerungsgrundlagen (,Monito-
ring®). Dies durfte vor allem die Steuerpflichtigen bei gewerblicher Nutzung betreffen, da
hier wertrelevante Veranderungen baulicher Art (Verdnderung der Bruttogrundfldache) eher
anzutreffen sind.

c. Effizienzgewinne bei IT-Verfahren und Software

Im Falle der Ubernahme des Bundesgrundsteuerrechts diirfte fiir das Land NRW eine Zu-
griffsmoglichkeit auf die Ressourcen des KONSENS-Projektes bestehen. Diese Frage kann
indes nur die Fachverwaltung seridos beantworten.

3. Entwurf eines Gesetzes zur Regelung einer Landesgrundsteuer der Landesregie-
rung Baden-Wiirttemberg vom 29.09.2020 (LT-Drucksache BW 16/8907)

a. Bewertungsrelevante Daten

Fiir die Ermittlung des Grundsteuerwertes bedarf es nach § 38 LGrStG BW-E der Grund-
stiicksflache und des Bodenrichtwerts. Beide Daten ergeben sich aus amtlichen Datenbe-
stdnden und kdnnen — entsprechende Schnittstellen unterstellt — digital iibermittelt, au-
tomatisiert verarbeitet werden und entweder direkt in einer Feststellung des Grundsteuer-
wertes miinden oder dem Steuerpflichtigen als vorausgefiillte Steuererklarung zur Verfii-
gung gestellt werden. Bei isolierter Betrachtung des Grundsteuerwertfeststellungsverfah-
rens erscheint das baden-wiirttembergische Modell einfach administrierbar — sowohl fiir
die Finanzverwaltung als auch den Steuerpflichtigen.

Dies gilt in dieser Allgemeinheit allerdings nur dann, wenn auch die librigen Rahmenbe-
dingungen unverdandert bleiben. Der baden-wiirttembergische Landesgesetzgeber geht —
ebenso wie der Bundesgesetzgeber — namlich davon aus, dass sich sein Konzept deshalb
weitgehend vollautomatisiert verwirklichen ldasst, weil die Bodenrichtwerte ,,bindend*
sind. Dies entsprichtin der Tat der bisherigen Rechtsprechung des Bundesfinanzhofs.8 An
dieser Stelle soll das damit verbundene verfassungsrechtliche Problem nicht im Detail er-
ortert werden. Hinzuweisen ist aber zumindest auf Art. 19 Abs. 4 GG, wonach der Steuer-
pflichtige grundsatzlich die Moglichkeit haben muss, sich sowohlim Verwaltungs- als auch
Gerichtsverfahren hinsichtlich jedes einzelnen Tatbestandsmerkmals, welches den Ein-
griff in seine Rechtsstellung legitimiert, zu behaupten (vollstdandige richterliche Kontrolle

85 BFH, Beschluss vom 22.10.2014, IR 16/13 Rn. 74 ff.
86 Siehe nur BFH, Urteil vom 11.5.2005, IR 21/02 Rn. 11.
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in tatsachlicher und rechtlicher Hinsicht).8” Ausnahmen sind zuldssig, miissen aber durch
Gesetz angeordnet werden und bediirfen eines sachlichen Grundes. Gemessen hieran
ldsst sich der Beurteilungsspielraum, der den Gutachterausschiissen aufgrund ihrer be-
sonderen Sachkunde und Erfahrung in Ansehung des Ableitungsvorgangs bisher zugestan-
den wurde, rechtfertigen. Fiir die Rechtfertigung war aber bisher auch relevant, dass der
Steuerpflichtige die Mdglichkeit eines gutachterlichen Gegenbeweises hat.s8 Die Kollegin
Johanna Hey hat diesbeziiglich bereits im Bundesgesetzgebungsverfahren zur Grund-
steuer zu Recht angemerkt, dass die mangelnde Justiziabilitat des Ableitungsvorgangs al-
lerdings fortan kritischer gesehen werden muss, wenn es keine Nachweismdoglichkeiten in
Bezug auf einen niedrigeren Wert mehr gibt.8® Dieser Aspekt verscharft sich im LGrStG BW-
E nunmehr sogar noch ein Stiick weit, weil hier iberhaupt keine Anpassungen mehrvorge-
sehen sind und der Gesetzgeber vollstandig auf die Einhaltung der ,,30 %-Toleranzregel*
des § 10 Abs. 3 ImmoWertVO vertraut. In rein tatsachlicher Hinsicht wird man nicht aus-
schlieBen kdnnen, dass die Bodenrichtwerte als einziger Bestandteil des Grundsteuerwer-
tes hinsichtlich ihres Zustandekommens von den Steuerpflichtigen deutlich kritischer hin-
terfragt werden diirften. In rechtlicher Hinsicht kann dann nicht ausgeschlossen werden,
dass die Finanzgerichte wegen Art. 19 Abs. 4 GG die Kontrolldichte erhohen. Im neuen
Recht diirfte dabei vor allem die Beachtung des § 10 Abs. 3 ImmoWertVO in den gerichtli-
chen Fokus riicken. Freilich kann niemand vorhersagen, wie sich die Rechtsprechung kiinf-
tig hierzu positionieren wird. Es liberrascht allerdings, dass der baden-wiirttembergische
Entwurf diesen fiir den Vollzugsaufwand nicht unerheblichen Aspekt gar nicht aufgreift.

b. Messzahlrelevante Daten

Der baden-wiirttembergische Entwurf sieht — was bei einem Bodenwertmodell nicht zwin-
gend erforderlich ware — die Anwendung nach der Nutzungsart differenzierender Messzah-
len vor. Das hat zur Folge, dass doch mehr Daten erhoben werden miissen als lediglich
Grundstiicksflache und Bodenrichtwert. Insbesondere bei gemischt genutzten Grundstii-
cken muss die Finanzverwaltung priifen, ob die Wohnflache die Nicht-Wohnflache iiber-
wiegt. Der Entwurf geht zwar (meines Erachtens lebensnah) davon aus, dass bei vielen
Grundstiicken die Zuordnung einfach ist.%0 Gleichwohl miissen die Daten in gewiss nicht
zu vernachldssigen Fallen abgefragt werden, vom Steuerpflichtigen ermittelt bzw. vorge-
halten und am Ende auch von der Verwaltung zumindest in einem fiir einen gleichheits-
konformen strukturellen Gesamtvollzug ausreichendem Maf3e verifiziert werden.

Wie viele Gebdude dies letztlich betrifft, kann ich indes nicht prognostizieren. Die Finanz-
verwaltung wird aber anhand ihrer Daten zur Einheitsbewertung Auskunft dariiber geben
konnen, wie hoch die Anzahl der gemischt-genutzten Gebdude im Sinne von
§ 75 Abs. 4 BewG ist und dies kann ein erster Anhaltspunkt fiir die Prognose sein (in Bezug

=]

7 Statt vieler BVerfG, Beschluss vom 31.5.2011, 1 BvR 857/07.

8 BFH, Urteilvom 11.5.2005, IR 21/02 Rn. 11.

o Johanna Hey, ZG 2019, 297 (317 f.); ebenso Roman Seer, FR 2019, 941 (948).
9 |T-Drucks. BW 16/8907, 82.
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auf die Aussagekraft der Daten ist indes zu beachten, dass nach § 75 BewG die Wohnnut-
zungsquote bei einem Mietwohngrundstiick bei 80 % liegen muss, wadhrend
§ 40 Abs. 3 LGrStG BW-E 50 % ausreichen ldsst). Festzuhalten ist jedenfalls, dass die fiir
den Vollzug des LGrStG BW-E notwendigen Daten (Grundstiicksflache, Bodenrichtwert,
Wohn- und Nutzflache insgesamt, Wohnfldche im Besonderen) dann doch in einem grof3e-
ren Mafle mit dem Bundesgrundsteuerrecht deckungsgleich sind, als es der Entwurf viel-
fach suggeriert. Soweit ersichtlich fehlt als individuelles, vom Steuerpflichtigen (in der Re-
gel nur einmal bei der ersten Hauptfeststellung, siehe oben V. 2. a.) zu erkldarendes Datum
nur das ,Alter des Gebdudes*.

Dies alles hat ferner zur Folge, dass die Steuerpflichtigen bei gemischt-genutzten Grund-
stiicken — ebenso wie im Bundesgrundsteuermodell — die Nutzungsanteile ,,beobachten®
(Monitoring, siehe V. 2. b.) und relevante Verdanderungen (Wechsel von Wohn- zu Nicht-
Wohnnutzung bzw. umkehrt und damit Uberschreitung bzw. Unterschreitung der 50 %) an-
zeigen missen (siehe § 44 Abs. 2 LGrStG BW-E).

c. Effizienzgewinne bei IT-Verfahren und Software

Die Software fiir den weitgehend automatisierten Vollzug des Bodenwertmodells muss
nach meinem Kenntnistand noch entwickelt bzw. beschafft werden. Davon geht auch der
Antrag der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN aus und verweist in diesem Zusammenhang
auf Effizienzgewinne, die sich daraus ergeben kénnen, dass zwei Bundesldanderidentische
IT-Verfahren und Software nutzen. Das ist richtig, aberauch nur eine Frage der Perspektive:
Wer das Bundesgrundsteuerrecht ibernimmt, wird gemeinsam mit dem Bund und mit den
Bundesldandern, die dieses Modell iibernehmen, ebenso Synergieeffekte realisieren kon-
nen (siehe bereits V. 2. c.).

d. Wechselwirkung mit der Gewerbesteuer

Zu guter Letzt mochte ich auf eine Wechselwirkung mit der Gewerbesteuer hinweisen, die
es zu beobachten gilt: Die gewerbesteuerliche Bemessungsgrundlage wird grundsatzlich
gekiirzt um 1,2 Prozent des Einheitswertes des zum Betriebsvermdgen des Gewerbetrei-
benden gehtérenden und nicht von der Grundsteuer befreiten Grundbesitzes (§ 9 Nr. 1
Satz 1 GewStG, sog. einfache Kiirzung). Die Regelung dient der (freilich im Ergebnis nur
sehr unvollkommen erreichten) Vermeidung einer wirtschaftlichen Doppelbelastung mit
Realsteuern, also Grundsteuer und Gewerbesteuer.®? Eine Anpassung des § 9 Nr. 1
Satz 1 GewStG an das neue Grundsteuerrecht des Bundes ist bisher noch nicht erfolgt.

Wenn der Bundesgesetzgeber die Regelung anpasst, wird er sich die Frage stellen miissen,
wie er mit den konzeptionell verschiedenen Grundsteuerwerten in den Ldandern umgeht.
Sollte der Gesetzgeber an dem Konzept des § 9 Nr. 1 Satz 1 GewStG (Kiirzung zwecks Ver-
meidung einer Doppelbelastung) festhalten, ist eine denkbare Option, dass er (allein) den
nach Bundesrecht ermittelten Grundsteuerwert fiir mafgeblich erklart. Die

91 BT-Drucks. 9/842, 70 f.; BFH-Urteil vom 18.4.2000, VIII R 68/98.
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Landesfinanzbehorden miissten fiir Gewerbetreibende, die liber eigenen Grundbesitz ver-
fligen, die Grundstiicke also doppelt bewerten, einmal fiir die Grundsteuer selbst (nach
Landesrecht) und einmal fiir die Gewerbesteuer (nach Bundesrecht). Ich halte es fiir sehr
unwahrscheinlich, dass dieser Fall eintritt. Anlasslich einer Podiumsdiskussion vor eini-
gen Wochen hat ein Vertreter/ eine Vertreterin des Bundesfinanzministeriums die Frage
allerdings als offen bezeichnet.

Ungeachtet der Frage, welche Losung der Bundestag am Ende praferieren wird, sollte man
dieses — die Administrierbarkeit fiir einen Teil der wirtschaftlichen Einheiten in Frage stel-
lende — Risiko schon deshalb nicht iiberschétzen, weil die Anderung des GewStG der Zu-
stimmung der Lander bedarf. Denn fiir eine Fortfiihrung der sog. einfachen gewerbesteuer-
lichen Kiirzung ist eine solche Anderung erforderlich. Derzeit verweist § 9 Nr. 1 Satz 1 Ge-
wStG explizit auf den Einheitswert und wenn es keine Einheitswerte mehr gibt, gibt es auch
(bundesweit) keine Kiirzung mehr. Ohne eine Anderung des § 9 Nr. 1 Satz 1 GewStG tritt
also der Grundsteuerwert nicht automatisch an die Stelle des Einheitswertes. Der Landes-
gesetzgeber muss die gewerbesteuerliche Wechselwirkung daher nicht in seine Abwagung
tiber das Fiir und Wider einer Abweichungsgesetzgebung einstellen. Das Land muss ledig-
lich in Ansehung der kiinftigen gewerbesteuerlichen Bundesgesetzgebung — ebenso wie
wegen des bereits unterlll. 3. a. beschriebenen theoretisch denkbaren ,,Ping-Ping-Effekts“
im Hinblick auf Art. 72 Abs. 3 Satz 3 GG — ,wachsam* sein.

4, Wertunabhdngige Modelle (reines Flachenmodell und Flachen-Lagemodell)

Das reine Flachenmodell kommt mit den Daten ,,Grundstiicksflache“ und ,,Geb&dudefldche“
aus. In Bezug auf die Gebdudeflache wird ein weitgehend automatisiertes Verfahren erwo-
gen, dessen Realisierbarkeit ich nicht beurteilen kann. Der Steuerpflichtige kann aller-
dings die konkrete Gebadudeflache nachweisen. In wie vielen Fallen Steuerpflichtige dies
tun werden, ldsst sich nur prognostizieren, wenn man weif3, wie grof} die Abweichungen
zwischen dem automatisiert ermittelten Wert und den tatsachlichen Gebaudeflachen zu
Lasten der Steuerpflichtigen sein werden. Umso grofier die Diskrepanz ist, umso mehr
Steuerpflichtige werden von der Moglichkeit des Gegenbeweises Gebrauch machen. Des-
sen ungeachtet geht das Eckpunktepapier davon aus, dass sich die Gebadudefldache bei
besonderen Gebduden (Fabrik-, Montage- und Lagerhallen, Einkaufszentren etc.) und bei
gemischt-genutzte-Grundstiicken wohl nicht automatisiert ermitteln lasst. Dies soll 10 %
der Grundstiicke betreffen.92 Zumindest fiir diese Grundstiicke bleibt es daher bei dem
gleichen Ermittlungs- und Verifikationsaufwand, der auch mit dem Sachwertverfahren im
Bundesgrundsteuermodell einhergeht. Entsprechendes gilt fiir den Monitoringaufwand im
weiteren Zeitablauf.

92 Eckpunktepapier fiir eine vereinfachte Grundsteuer nach dem Aquivalenzprinzip, S. 14; abrufbar un-
ter https://www.ihk-koeln.de/upload/Grundsteuer_Eckpunkte_10591.pdf, zuletzt abgerufen am
28.10.2020.
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Fiir das Flachen-Lage-Modell diirfte dies alles weitgehend entsprechend gelten. Hinzu-
kommt indes noch der Bodenrichtwert bzw. der hieraus abgeleitete Lagefaktor als Datum,
der allerdings digital beigestellt und verarbeitet werden kann.

Fur Riickfragen und weitergehende Erlauterungen stehe ich gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen GriiRen

REV i

(Marcel Krumm)

Universitatsprofessor
im zweiten Hauptamt Richter am Finanzgericht Miinster
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