Stellungnahme von ,,Grundsteuer: ZeitgemaR!“ zum Gutachten von Prof. Dr. Gregor Kirchhof /
ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss *

In seinem Gutachten im Auftrag des ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss spricht sich Prof.
Kirchhof fir die Ausgestaltung der Grundsteuer idealerweise als reine Flachensteuer aus,
allenfalls ergdnzt um einen ,pauschalen Regionalwert”, der jedoch nur einen geringen Einfluss
auf die Hohe der Steuer haben diirfe. Zu den Problemen und Nachteilen einer Flachensteuer
verweisen wir auf unser Infoblatt Fehler der Flachensteuer.

Kirchhofs Bejahung eines ,pauschalen Regionalwertes” als Zusatzkomponente fiir eine
Flachensteuer ist der (untaugliche) Versuch, diese gegen sachliche, rechtliche und politische
Einwande immun zu machen. Kirchhof gesteht zwar zu, dass sich Grundstlicke nach Lagen
unterscheiden, beispielsweise indem ,,ein Wohngebiet von einem Spielplatz, einem Park,
zahlreichen Parkplatzen oder auch nur einer grofRziigigen Bebauung profitiert” (S. 49). Um diese
Differenzierung abzubilden, kénne ein pauschaler Regionalwert in die Bemessung der
Grundsteuer einbezogen werden. Aber die Grundsteuer, so Kirchhof, misse sich ,,auch nach
einer solchen Ergénzung rechtserheblich von der Vermoégensteuer unterscheiden. Der pauschale
Regionalwert dirfte daher nicht das maligebliche Bewertungskriterium sein, nur einen geringen
Einfluss haben” (ebd.). Kirchhof verkennt, dass sich die Grundsteuer strukturell in wesentlichen
Punkten von einer Vermogensteuer unterscheidet, und seine gesamte Argumentation fulSt auf
der These, eine wertbasierte Grundsteuer gleich welcher Auspragung entspreche
unzuldssigerweise einer Vermogensteuer bzw. komme einer solchen verbotenerweise zu nahe.
Die grundsteuerliche Rechtfertigung, so Kirchhof, miisse aufgrund einer vorgeblichen
verfassungsrechtlichen Unterscheidungspflicht zur Vermogensteuer im Schwerpunkt aus einem
anderen Belastungsgrund als der durch das Grundvermogen vermittelten Leistungsfahigkeit
entwickelt werden (S. 36). Somit ist in Kirchhofs Logik flir eine wie auch immer geartete
Wertkomponente kein Platz — aulRer in sehr schwacher Auspragung, zwecks Wahrung eines
sicheren Abstands zu einer Vermogensteuer. Auf den Gedanken, dass eine wertbasierte
Grundsteuer sehr wohl zul3ssig, ja verfassungsrechtlich geradezu geboten sein kénnte (wir
meinen: ist), kommt Kirchhof so wenig wie auf den Einwand, dass eine kiinstlich abgeschwachte
Wertkomponente oder auch schon eine mehr oder weniger willkiirliche Kombination aus Wert-
und Flachenkomponenten innerhalb ein- und derselben Steuer problematisch sein kdnnte (wir
meinen: ist).

Im Weiteren gehen wir auf verschiedene Behauptungen Kirchhofs ein, die seines Erachtens die
Unzuldssigkeit einer Bodenwertsteuer stitzen.

Behauptung Kirchhof: Die Begriindung der Grundsteuer aus dem Nutzen des Grundbesitzes,
welcher dem Eigentlimer zuflieRt, komme nicht in Frage, weil ,,der besondere Nutzen von Grund
und Boden im Vergleich zu anderen Vermogen“ nicht erklart werden kdnne. (S. 36)

Unsere Antwort: Grund und Boden erfahrt im Unterschied zu anderen Vermdgensarten in der
Regel Wertzuwachse, die grofStenteils auf Leistungen der 6ffentlichen Hand und der
Gemeinschaft zuriickzufiihren sind.

Behauptung Kirchhof: Die Nutzentheorie vermag nicht zu erklaren, warum die Grundsteuer den
Gemeinden zusteht. (S. 36)

Unsere Antwort: Ein erheblicher Teil der 6ffentlichen Leistungen, die zu Wertsteigerungen bei
Grundstiicken flhren, sind Leistungen der Gemeinden. Unterschiedliche Bodenwerte in
unterschiedlichen Lagen lassen sich in hohem Male durch unterschiedliche
Zugangsmoglichkeiten vor allem zu sozialer Infrastruktur (Schulen, Krankenh&user etc.) und
offentliche Rdume erklaren.


https://www.grundsteuerreform.net/wp-content/uploads/2020/03/200316_Flaechensteuer.pdf

Behauptung Kirchhof: Dynamische Wertbemessungen, die zur Aufdeckung von stillen Reserven
fihren kdnnen, seien dem deutschen Steuersystem fremd. Hohe Wertsteigerungen kénnten die
steuerliche Leistungsfahigkeit mancher Grundeigentiimer ibersteigen. (S. 40 f., S. 44)

Unsere Antwort: Dynamische Wertbemessungen fiir die Grundsteuer hatten von Gesetzes
wegen bisher alle sieben Jahre durchgefiihrt werden missen, sind aber unterblieben. Gerade die
jahrzehntelang unterlassenen Wertanpassungen fiihrten zur Verfassungswidrigkeit der
Grundsteuer. Wo es zu hohen Wertsteigerungen kommt, erhéhen sie die durch das Grundstiick
vermittelte Leistungsfahigkeit des Eigentiimers. Dies ist aber nicht gleichzusetzen mit einer
automatischen Erhéhung der Grundsteuer, denn eine generelle Erhohung der Grundstiickswerte
kann die Gemeinde mittels Hebesatzreduzierung kompensieren. In Fallen, in denen der
Eigentiimer trotz hoher Wertsteigerung nicht dazu in der Lage ist, die (nach Hebesatz hohere)
Grundsteuer zu zahlen, kann der Gesetzgeber soziale Hartefallklauseln vorsehen oder den Teil
der Steuer, der die personliche Leistungsfahigkeit tibersteigt, unter Umstdnden lebenslang
stunden. Die gestundete Steuer kann dann spatestens von den Erben oder aus dem
Vermietungs- oder Verkaufserlds gezahlt werden.

Behauptung Kirchhof: , Eine realitdtsgerechte Bemessung der Grundsteuer verlangt gerade
nicht, den Verkehrswert zugrunde zu legen und diesen standig anzupassen.” (S. 41)

Unsere Antwort: Wenn eine Bemessung der Grundsteuer realitdtsgerecht ist, dann ist dies
entweder eine verkehrswertorientierte Grundsteuer (Boden plus Gebaude) oder eine
Bodenwertsteuer (nur Boden). Beide Modelle verlangen kontinuierliche Wertanpassungen.
Mittels Hebesatzanpassung kann die Gemeinde einer Erhéhung der Grundsteuer
entgegenwirken.

Behauptung Kirchhof: Der Riickgriff auf die Bodenrichtwerte sei ,gleichheitsrechtlich dullerst
fraglich.” (S. 42)

Unsere Antwort: Der allgemeine Gleichheitssatz (Art. 3 Abs. 1 GG) verlangt, Wesensgleiches
gleich und Wesensungleiches ungleich zu behandeln. Die Bereitstellung kommunaler
Infrastruktur (einschlieRlich 6ffentlicher Rdume) stiftet fir unterschiedliche Lagen einen sehr
unterschiedlichen Nutzen. Zur Bemessung dieser Nutzenunterschiede gibt es keinen besseren
Mafstab als den Boden(richt)wert.

Behauptung Kirchhof: ,,...jedenfalls in den Fillen des Gegenbeweises laufen die Bodenrichtwerte
Gefahr, den Verkehrswerten zu stark zu dhneln und dann keine eigenstandige grundsteuerliche
Bewertung zu bewirken.” (S. 43)

Unsere Antwort: Das Bewertungsziel der Bodenwertsteuer ist der Verkehrswert von Grund und
Boden, der Uber typisierte Bodenrichtwerte annahernd erreicht werden soll. In der
hochstrichterlichen Rechtsprechung ist ihre Verwendung fiir Steuerzwecke durchweg anerkannt.
Dies gilt auch fir die Darlegung, dass diese Typisierung nicht in jedem Einzelfall realitdtsgerecht
sein mag; dies gilt aber fir jede Form einer Typisierung. Gegenbeweise geben den
Steuerpflichtigen lediglich die Moéglichkeit darzulegen, dass im konkreten Fall die Grenzen der
zulassigen Typisierung liberschritten wurden.

Behauptung Kirchhof: ,Wiirde die Grundsteuer nach den Bodenrichtwerten bemessen und der
Gegenbeweis des niedrigeren gemeinen Werts zugelassen, wiirden sich die Verwaltungslasten
erheblich vergroBern.” (S. 43)

Unsere Antwort: Die Gutachterausschiisse sind angehalten, nur solche Grundstiicke in
Bodenrichtwertzonen zusammenzufassen, die nicht zu sehr voneinander abweichen.
Entsprechende Gegenbeweise werden eine schnell zu verhandelnde Ausnahme darstellen, die in
ihrer Komplexitat bei weitem nicht mit den Auseinandersetzungen vergleichbar sind, die sich im



von Kirchhof favorisierten Flachenmodell hinsichtlich von niedrigen Kellerhéhen, niedrigen
Giebelhohen, oder etwa aufgrund statischer Bedingungen nur teilweise nutzbarer
Dachgeschosse etc. ergeben wiirden. Gebaude sind Unikate; die notwendigen Typisierungen
sind hier weitaus schwieriger und streitbefangener als beim Boden.

Behauptung Kirchhof: Der Gleichheitssatz wiirde verletzt, wenn Gebaude von der
grundsteuerlichen Bewertung ausgenommen wiirden. Der Unterschied zwischen bebauten und
unbebauten Grundstlicken sei fir den Steuerpflichtigen erheblich. Eine Immobilie kdnne zum
Mittelpunkt des Lebens oder Wirtschaftens gemacht werden, ein unbebautes Grundstiick
hingegen kaum. Der Wert der kommunalen Infrastruktur verandere sich fiir das Grundstiick mit
der Bebauung maRgeblich. Eine Kommune mit vielen bebauten Grundstiicken miisse Aufgaben
anderer Qualitat erfiillen, als wenn nur wenige Immobilien im Ort stehen. (S. 44f.)

Unsere Antwort: Inwieweit eine Verletzung des Gleichheitssatzes stattfindet, kann nur vor dem
Hintergrund des Belastungsgrundes entschieden werden. Die Bodenwertsteuer ist keine
Vermogensteuer und will sie auch nicht sein; sie mochte vielmehr den Nutzen abbilden, den der
Grundstickseigentiimer aus den kommunalen Bereitstellungsleistungen ziehen kann. Die
Bebauung eines Grundstiicks und etwaige damit verbundene Wertverdnderungen spielen daher
fir die Bodenwertsteuer gerade keine Rolle. Kirchhof liefert vor diesem Hintergrund letztlich
keine stichhaltige Begriindung dafiir, warum sich aus dem AufRlerachtlassen der aufstehenden
Gebaude eine Verletzung des Gleichheitssatzes ergeben soll.

Behauptung Kirchhof: Die Bodenwertsteuer sei eine Lenkungssteuer, aber ihr Lenkungszweck
wirde ,weitgehend verfehlt. In Ballungszentren mit Wohnungsmangel wére er erwiinscht, in
Gebieten mit einer geringen Bevolkerung hingegen nicht.” Die Verteuerung durch die
Lenkungssteuer wirke als eine ,besondere gleichsam doppelte Last.” Wenig vermogende
Eigentimer unbebauter Grundstiicke kénnten sich ein Bauprojekt kaum leisten und wiirden
»allein durch die Grundsteuer gedrangt, das Grundstlick zu verkaufen.” (S. 45f.)

Unsere Antwort: Kirchhof unterliegt hier einem grundlegenden Missverstdndnis. Die
Bodenwertsteuer ist gerade keine Lenkungssteuer, sondern eine neutrale Steuer, die allerdings
positive Nebeneffekte aufweist (siehe hierzu unser Infoblatt Bodenwertsteuer). Siehe im
Ubrigen weiter oben.

Behauptung Kirchhof: Die Bodenwertsteuer bewerte bebaute und unbebaute Grundstiicke
unterschiedlich, um so einen Anreiz zum Bauen zu setzen. Die Ebene der steuerlichen Bewertung
sei jedoch fiir eine steuerliche Lenkung von Verfassungs wegen ungeeignet.

Unsere Antwort: Die Bodenwertsteuer bewertet bebaute und unbebaute Grundstiicke gerade
nicht unterschiedlich, sondern gleich (bei gleichem Bodenwert), indem die aufstehenden
Gebaude unbeachtet bleiben. Sie mochte den Nutzen aus den kommunalen
Bereitstellungsleistungen abbilden, der den Grundstilickseigentiimern zwar lagebezogen
unterschiedlich, aber unabhangig davon zukommt, ob und wie intensiv sie ihr Grundstiick
bebauen. Die Bodenwertsteuer verfolgt somit gerade keinen unmittelbaren Lenkungszweck.
Hingegen entfaltet eine Steuer auf Gebdude sehr wohl unerwiinschte lenkende Effekte (siehe
hierzu unser Infoblatt Griinde gegen eine Gebdudesteuer).

26. Mai 2020
Dr. Ulrich Kriese, Prof. Dr. Dirk Lohr

* ,Der Belastungsgrund von Steuern — zum verfassungsrechtlichen Auftrag, die Grundsteuer zu reformieren”,
Gutachten im Auftrag des ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e.V., von Prof. Dr. Gregor Kirchhof, Universitat
Augsburg, April 2020. Die in vorliegender Stellungnahme erwdhnten Zitate und Seitenzahlen beziehen sich auf
dieses Gutachten. Im Internet: https://zia-cloud.de/data/public/605dae (zuletzt abgerufen am 24. Mai 2020).



https://www.grundsteuerreform.net/wp-content/uploads/2020/05/200526_Infoblatt.pdf
https://www.grundsteuerreform.net/wp-content/uploads/2020/03/200316_Gebaeudesteuer.pdf
https://zia-cloud.de/data/public/605dae

