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abschatfen?

Bis zum Jahresende will die Bundesregierung auf Druck des Verfassungsgerichts einen
Vorschlag zur Reform der Grundsteuer vorlegen. Verschiedene Modelle stehen zur Wahl.
Welche Vor- und Nachteile besitzen sie - und was wirden sie 6konomisch bewirken?
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laf Scholz ist derzeit auf

vielen Baustellen unter-

wegs. Der Bundesfinanz-

minister muss die sieche

SPD stabilisieren, er

kdmpft fiir globale Min-
deststeuern und ist mit der Idee eines EU-
Arbeitslosenfonds vorgeprescht. Nun
kommt ein politischer Brocken dazu: Bis En-
de Dezember will Scholz einen Entwurf zur
Reform der Grundsteuer vorlegen.

Das Thema ist sperrig, aber von hoher
Relevanz fiir die Biirger. Die Grundsteuer
betrifft in Deutschland so ziemlich jeden.
Eigenheimbesitzer zahlen sie direkt ans Fi-
nanzamt, Mieter werden {iber die Neben-
kostenabrechnung zur Kasse gebeten. Bis-
lang erhoben die Kommunen die Steuer auf
Basis sogenannter Einheitswerte, einem hy-
pothetischen Wert der Gebdude und Grund-
stiicke aus dem Jahr 1964, im Osten aus dem
Jahr 1935. Dieses Vorgehen ist laut Bundes-
verfassungsgericht verfassungswidrig.

Die Bemessung der Grundsteuer fiihre zu
»willkiirlichen Ergebnissen®, monierten die
Richter und haben dem Gesetzgeber auf-
getragen, bis Ende 2019 eine Reform zu ver-
abschieden. Doch wie die aussehen kénnte,
ist umstritten, zwischen Bund und Lindern
und auch in der Wirtschaftswissenschaft.
Verschiedene Modelle stehen zur Auswahl:
m Beim Verkehrs- oder Kostenwert-
modell zieht der Fiskus den Marktwert der
Objekte heran beziehungsweise den unter-
stellten Baukostenwert des Gebaudes plus
den Bodenrichtwert.

m Das Aquivalenzmodell orientiert sich an
der Quadratmeterzah! von Grundstiicken
und Geb4uden, unabhingig von deren Wert.
= Das Bodenwertmodell setzt allein am
Grundstiickswert an. Der Wert der Immo-
bilie selbst, egal ob Hiitte oder Palast, bleibt
unberticksichtigt.

Welches Modell aber ist konomisch
besonders sinnvoll? Die Debatte um den
steuerlichen Umgang mit Grund und Boden
ist so alt wie die Volkswirtschaftslehre.
Schon Adam Smith, Urvater der Disziplin,
beschiftigte sich im 18. Jahrhundert mit der
sogenannten ,,Grundrente, Mit einer Pacht
vergleichbar, handelt es sich dabei um den
Geldbetrag, der fiir die Nutzung des Bodens
dem Eigentiimer zufillt. Laut Smith eignen
sich Grundrenten eines Hauses fiir die
Besteuerung, da sie den Hauseigentiimer
belasten, ,,der sich stets wie ein Monopolist
verhilt, indem er immer die héchste Rente
verlangt, die er fiir die Nutzung seines
Grundstiicks erhalten kann“, Der Okonomie-
Nobelpreistriger Milton Friedman, der
eigentlich jede Steuer fiir schidlich hielt,

schaltete sich 1979 in die Debatte ein und be-
fand: , Die am wenigsten schlechte Steuer ist
die Grundsteuer auf den reinen Bodenwert.”

Aus heutiger 6konomischer Sicht spre-
che fiir eine Bodenwertsteuer vor allem, dass
sie Investitionen anrege, sagt Immobilien-
Okonom Ralph Henger vom Institut der
Deutschen Wirtschaft (IW). ,Bislang ist die
Grundsteuer eine Art Strafsteuer fiir Investi-
tionen. Wird ein Carport oder eine Garage
auf ein Grundstiick gebaut, hat das direkt
Folgen fiir die Steuerschuld.“ Eine Boden-
wertsteuer setze Anreize, gerade dort viel
Wohnraum auf wenig Fldche zu schaffen, wo
der Boden knapp sei: Man baue in die Héhe.
Im Zentrum ist der Bodenpreis meist hoher
als am Stadtrand und damit auch die Steuer-
last. Auch wiirde eine gezielte Nichtnutzung
des Bodens durch Spekulanten bestraft. Be-
baut etwa ein Eigentiimer ein Grundstiick in
Top-Lage nicht, miisste er dieselbe Steuer-
last tragen wie einer, der gleich nebenan ein
Mehrfamilienhaus hochgezogen hat. Auch
ist die Bodenwertsteuer fiir den Staat ver-
gleichsweise einfach zu realisieren. Boden-
richtwerte liegen fiir jedes Grundstiick vor
und werden alle zwei Jahre aktualisiert.

In einer Mitgliederumfrage des Bundes-
verbands Deutscher Volks- und Betriebswir-
te (bdvb) fiir die WirtschaftsWoche sprach
sich denn auch eine knappe Mehrheit fiir ei-
ne Bodenwertsteuer aus (34,5 Prozent). 28
Prozent der knapp 320 Umfrageteilnehmer
priferierten das Aquivalenzkonzept (siche
Grafik Seite 28).

Doch es gibt auch Okonomen, die das
anders sehen und eine Bodenwertsteuer kri-
tisieren. Eine Wertorientierung verstofde ge-
gen das Leistungsfihigkeitsprinzip und sei
daher ungerecht, schreibt etwa das Miinch-
ner ifo Institut in einer Studie im Auftrag des
Eigentiimerverbandes Haus & Grund: ,,Ob
das Haus einer hoch verschuldeten Witwe
gehort oder einem Multimilliondr, spielt kei-
ne Rolle, die Hohe der Steuer bleibt gleich.
Da die Grundsteuer zu den umlagefihigen
Nebenkosten gehore, werde zudem nicht
das Grundvermdgen besteuert, sondern ef-
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fektiv das Wohnen. Zudem drohten Vertei-
lungswirkungen - laut ifo wiirde eine wert-
basierte Steuer insbesondere in Grofistidten
die durchschnittliche Steuerlast erhéhen. Es
trete ,konstruktionsbedingt eine enorme
Diskrepanz zwischen Einfamilienhiusern
und Wohnungen im Hinblick auf die Grund-
steuerbelastung auf*, In Stadtstaaten etwa
kénnte die Steuerlast fiir Einfamilienhiuser
um das Fiinffache steigen. Daher plidieren
die Miinchner Okonomen fiir das Aquiva-
lenzmodell: Jeder Quadratmeter Grundstiick
und Wohnraum soll einen Pauschalwert, un-
abhingig von der Lage, zugewiesen bekom-
men. Das Produkt aus Fliche und Pauschale
ergibe die Steuerlast, hinzu kime dann noch
der jeweilige Hebesatz der Kommune.

Die ifo-Forscher gehen in ihrer Simula-
tion davon aus, dass es zu Einnahmever-
schiebungen zwischen den Gemeinden
kommt, ohne dass die Kommunen darauf
mit verinderten Hebes3tzen reagieren - ei-
ne Methodik, die andere Experten fiir frag-
wiirdig halten. ,,Gleiche Hebesitze bei allen
Reformvarianten — was soll das? Das wiire
politischer Selbstmord fiir die Biirgermeis-
ter*, kritisiert Dirk Lohr, Professor fiir Steu-
erlehre an der Hochschule Trier. Eine IW-Si-
mulation von 2015 kommt denn auch zu
anderen Ergebnissen. Die Okonomen neh-
men an, dass die Kommunen ihre Hebesitze
nach einer Reform so dndern, dass sie so viel
einnehmen wie vorher. Zudem bezieht die
IW-Rechnung unbebaute Grundstiicke mit
ein. Dadurch fillt die Mehrbelastung fiir
Einfamilienhduser in Stidten mit {iber
100000 Einwohnern deutlich geringer aus.
Sie-miissten nur 201 Euro pro Jahr mehr
zahlen, Eigentiimer unbebauter Grundstii-
cke hingegen im Schnitt 737 Euro mehr. Be-
wohner von Mehrfamilienhdusern kimen
im Schnitt um 76 Euro giinstiger davon.

Freilich gibe es auch eine Méglichkeit,
die ganze Rechnerei obsolet zu machen: In
der bdvb-Umfrage plidiert knapp die Mehr-
heit der Okonomen dafiir, die Grundsteuer
(jahrliches Aufkommen: rund 14 Milliarden
Euro) notfalls einfach abzuschaffen. H

Wie sich unterschiedliche Reformmodeite auf die Grundsteuerlast auswirken kénnten (in Euro)

ifo-Rechnung 1I'kquivalenz- i Verkehrs- | Bodenwert-

1W-Simulation fange- | Aquivalenz- | Verkehrs- |Bodenwert-
Hebesitze)

{gleiche Hebesitze} i modell | wertmodell stever | passte Hel modell | wertmodell | stever
Westdeutsche Kommunen unter 20 000 Einwohner Kommunen unter 20 000 Einwohner o mm
Einfamilienhaus | 121 -51| _  -5{Einfamilienhays {  -6! ~_ -10 }._,_._-_4_
Wohnung__ 23] T 17 -103] Metrfamiienhavs | 31 " 171 56
] v ! [ : unb. Grundsticke | 14 10 206
Westdeutsche Stadte 100 000 bis 500000 Einwohner __ | Stadte mit iber 100000 Einwohnern_ o
Einfamitienhaus _ _f_ __—__3@7___‘ 25 | 578 §_Einfamilienhaus | -74 1 -66| 201
Wohnung i 151 -75 | -90 ! Mehrfamilienhaus | 16! 12| -76
= e ! i | |_unb. Grundstiicke .._-84|  a| 737

Die Tabelle zeigt auszugsweise die durchschnittliche Veranderung der Grundsteuerbelastung nach Immobilientypen in Euro pro Jahr.
Gron steht fir Ent-, Rot fir Belastung gegeniiber dem Status quo. Basisjahr 2017 (ifo), 2015 (IW). Quelle: ifo, IW, eigene Berechnungen
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