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1. NEUGESTALTUNG DER GRUNDSTEUER

1.1. Anlass und Problemstellung

Mit dem Urteil vom 10. April 2018 ist es offiziell: Die Regelungen zur Grundsteuer in Form
des Bewertungsgesetzes (BewG) zur Einheitsbewertung von Grundvermdogen ist mit dem
allgemeinen Gleichheitssatz (gem. Art. 3 Abs. 1 GG) unvereinbar und als verfassungswidrig
erkldrt worden (vgl. Bundesverfassungsgericht, vom 10.04.2018, 1 BvL 11/14, 1 BvL 12/14, 1
BvL 1/15, 1 BvR 639/11, 1 BvR 889/12, .- Rn 1-181). Die Grundsteuer, mit der derzeit alle
Grundsticke in Deutschland besteuert werden, ist eine der dltesten Steuern in Deutschland.
Vor allem ihre Bedeutung fUr die Kommunen (Gemeindesteuer gem. Art. 106 Abs. 6 Satz 1
GG) als jahrlich wiederkehrende und relativ konstante Einnahmequelle macht eine ndhere
Betrachtung erforderlich. Sowohl in den alten als auch in den neuen’ Bundesléndern kommt
es jedoch aufgrund der Einheitswerte fUr Grundbesitz zu einer Ungleichbehandlung bei der
Bewertung von Grundvermégen (vgl. Bundesverfassungsgericht, 10.04.2018, a.a.0., Rn 1-
181). Der Grund dafirist, dass die Grundlage der Einheitswerte (Bemessungsgrundlage) auf
veralteten Wertverhdltnissen basiert. In den alten Bundesldndern beruhen diese auf
Wertverhdltnissen von 1964 und in den neuen Bundesldndern sogar auf den Verhdltnissen
von 1935 (vgl. Josten 2000: 1). Aufgrund der AnknUpfung an die Wertverhdltnisse von 1964
kommt es jedoch =zu wertverzerrenden Auswirkungen des langen Hauptfest-
stellungszeitraumes. Generell sei eine solche ,,Auseinanderentwicklung zwischen Verkehrs-
wert und festgestelltem Einheitswert (...) verfassungsrechtlich nicht bedenklich [, solange
die Einheitswerte] in allen Fdéllen gleichmdfBig hinter den steigenden Verkehrswerten
zurUckbleiben”, da das Niveau der Einheitswerte untereinander in Relation zum
Verkehrswert gleichbleibt (Bundesverfassungsgericht, 10.04.2018, a.a.0., Rn 1-181). Da es
jedoch keine Anhaltspunkte dafir gibt, fUhrt die ausbleibende Hauptfeststellung zu
«gravierenden und umfassenden Ungleichbehandlungen bei der Bewertung von
Grundvermdogen, fUr die es keine ausreichende Rechtfertigung gibt"” (ebd.).

Derzeit werden unbebaute Grundsticke sowie Ein- und Zweifamilienhduser besonders
gering durch die Grundsteuer belastet. Grundsticke mit alter Bebauung werden ebenfalls
geringer belastet als vergleichbare GrundstUcke mit Neubauten (vgl. Reidenbach 1999: 7).
Dies setzt falsche Anreize in Bezug auf die Entwicklung von Grundsticken und ist nach
Auffassung des BVerG nicht vereinbar mit dem Gleichheitssatz gem. Art. 2 des GG. Von der
fehlenden Neubewertung und der Grundsteuerreform sind sowohl Grund- und

Hauseigentimer direkt als auch Mieter indirekt betroffen, da die Grundsteuer Uber die

1 Die BVerG-Entscheidung bezieht sich in ihrem Urteil auf die alten Bundeslander, da dem Gericht nur Falle aus
den westlichen Bundesldndern vorlagen. Demnach gilt das Urteil formaljuristisch auch nur fur diese Bundesldnder.
Da die Situation in den neuen Bundeslandern jedoch vergleichbar ist, kénnen auch Steuerpflichtige im gesamten
Bundesgebiet von dem Urteil betroffen sein (vgl. ZEIT ONLINE vom 10.04.2018).



Nebenkosten auf sie umgelegt werden kann. Aber auch Kommunen sind von der
Entscheidung des Bundesverfassungsgerichtes betroffen, denn sollte bis zum 31.12.2019
keine Neuregelung getroffen sein, fehlen den Kommunen zukinftig insgesamt rd. 14
Milliarden Euro an Einnahmen (vgl. ZIA 2019). Die Kritik an der Bemessungsgrundlage fUhrte
nach etwa zwanzig Jahren der Grundsteuerreformdebatte schlussendlich zu der
Entscheidung, dass bis zum Ende des Jahres 2019 vom Gesetzgeber eine Neuregelung zur
Grundsteuer getroffen werden muss (vgl. Bundesverfassungsgericht, 10.04.2018, 0.a.0., Rn
1-181). Vor dem Hintergrund der Entscheidung des Bundesverfassungsgerichtes ist die
geltende Grundsteuer dringend reformbeddirftig, um eine realitdtsgerechtere Besteuerung
zu gewdhrleisten. Damit stellen sich die Fragen, wie eine neue Bewertung aussehen soll, wie

dies bis Ende dieses Jahres umzusetzen ist und welche Folgen sich daraus ergeben.

1.2. Relevanz des Themas fir die Raumplanung

Nicht nur die Entscheidung des Bundesverfassungsgerichtes ist ausschlaggebend fir
Uberlegungen zu einer Grundsteuerreform. Insbesondere die fehlende Nachhaltigkeit in
Bezug auf die Nutzung vorhandener Siedlungs- und Verkehrsfldchen ldsst die Frage
aufkommen, ob oder wie Lenkungswirkungen von einer neuen Steuerform ausgehen
kénnten, die eine nachhaltigere Flachennutzung unterstitzen (vgl. Lohr 2008: 121). Zwar ist
der Nachhaltigkeitsgedanke in Deutschland bereits durch die nationale Nachhaltigkeits-
strategie der Bundesregierung und dem 30-ha-Ziel festgeschrieben, jedoch ist das Ziel der
Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme bis 2020 auf 30 Hektar pro Tag in der
Realitdt bisher nur durch eine Verlangsamung der Inanspruchnahme zu verzeichnen (vgl.
ebd.). Durch den immer weiter steigenden Fldchenverbrauch entstehen Schdden, die die
regionalen, 6konomischen und sozialen Ungleichgewichte verstdrken (vgl. Eichstddt-Bohlig
u. Wilhelm 1997: 37). Obwohl lokale und regionale Initiativen Verbesserungen erkennen
lassen und ein zunehmendes Problembewusstsein der Akteure vor Ort zu verzeichnen ist, ist

die fldchenpolitische Situation weiter als unbefriedigend einzustufen (vgl. Henger 2018: 7).

Da der Boden als Ressource begrenzt und nicht vermehrbar ist, stellt dieser die Grundlage
fUr eine nachhaltige, gemeinwohlorientierte Stadtentwicklung dar. Bereits seit 1987 legt das
BauGB fest, dass ,mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll”
(§ 1a Abs. 2 BauGB). Die sog. ,Bodenschutzklausel" wurde in spdteren Novellen um den
Vorrang der Innenentwicklung erweitert (vgl. Krautzberger 2008:2). Verschiedene
Probleme lassen den Handlungsdruck deutlich werden. Darunter fallen bspw. die
.Bereitstellung von Flachen fir den Mietwohnungsbau, fiur 6ffentliche Infrastrukturen, fir
Klimaanpassung und Klimaschutz" (Difu u. vhw - Bundesverband fir Wohnen und
Stadtentwicklung eV 2017: 6). Um diesen Problemen entgegenzutreten, missen die

Kommunen ihre Steuerungskraft zurickgewinnen, worunter auch ein verantwortungsvoller



Umgang mit dem Gut Boden fallt. Demnach spielt die Bc>denpo|itik2 eine wichtige Rolle, um
eine sozial gerechte und nachhaltige Stadtentwicklungspolitik zu erméglichen. Dabei , stoBt
das stddtebauliche Bodenrecht [sowohl bei der Steuerung des Siedlungsfldchenwachstums
in wachsenden Stddten und Stadtregionen als auch bei der Entwicklung kleinerer und
schrumpfender Stddte im Bestand und der Innenentwicklung] immer hd&ufiger an seine
Grenzen" (Difu u. vhw - Bundesverband fUr Wohnen und Stadtentwicklung e.V. 2017: 6-7).
Viele Initiativen des Bundes, der Lander und der Stddte und Gemeinden belegen jedoch, dass
das Ziel eines fldchensparenden Umgangs ernst genommen und an der Umsetzung
gearbeitet wird (vgl. BBR 0.J.: 1). Vor allem der demographische Wandel tragt dazu bei, dass
sich die Verteilung der Infrastruktur und ihrer sozialen und technischen Folgekosten negativ
auf die Bevdlkerung auswirken. Um dem demografischen Wandel zu begegnen, sind
ebenfalls Anpassungs- und Handlungsstrategien fir eine zukunftsfdhige Siedlungs-
entwicklung notwendig (vgl. ebd.). Neben diesen sozialen Folgen sind auch die 6kologischen
Folgen wie die Zersiedelung nicht unbedenklich. In Zusammenhang mit einer nachhaltigen
Flachenentwicklung werden bereits verschiedene Methoden diskutiert, die auch im Rahmen
der Grundsteuerreform die Siedlungspolitik unterstitzen sollen (vgl. Léhr 2008: 122). Es ist
unumstritten, dass die Neuregelung zur Grundsteuer in erster Linie auf Bundesebene
politisch zu regeln ist und vor allem auf ékonomischer und juristischer Ebene stark im Fokus
steht. Es ist aber gleichwohl interessant, dass das Thema auch Forschungsschwerpunkt im
Bereich der Stadt- und Raumplanung ist (vgl. Wilke 2018, L6hr 2018, Lehmbrock 2001). Der
Ansatz, eine nachhaltige Fldcheninanspruchnahme zu férdern - das Stichwort ist hier
Innenentwicklung — wird seit Jahren in der planerischen Praxis umgesetzt. Verschiedene
Methoden der Innenentwicklung, wie gezieltes Fldchenmanagement, Eigentimeransprache
oder auch planungsrechtliche Instrumente wie das beschleunigte B-Planverfahren (gem. §
13a BauGB) sowie die EinfUhrung Urbaner Gebiete (gem. § 6a BauNVO) werden
herangezogen, um Ansdtze zu schaffen, innerstddtisch ungenutzte Fldchen zu
revitalisieren, anstatt Fldchen im AuBBenbereich in Anspruch zu nehmen (vgl. Ganser 2017: 11;
Wickel 2017: 24; Burg 2014). Auch fUr die Bauleitplanung und den Stddtebau ist es von
Bedeutung, dass neue Anreize geschaffen werden, die Angebotsplanung der Gemeinden in
der vorgesehenen Art und Weise zu nutzen, um die Kosten, welche die Stddte fir die
Bereitstellung von &ffentlicher Infrastruktur aufbringen, durch Steuereinnahmen zu
kompensieren. Der Anspruch der Stddte ist es, sich im Standortwettbewerb mit anderen

Stdadten durch entsprechende Qualitdten behaupten zu kdnnen. Dies ist aber nur so lange

2 Unter Bodenpolitik werden alle Entscheidungen und MaBBnahmen von Bund, Ladndern und Kommunen verstanden,
.die gezielt die Nutzung, Akkumulation und Verteilung sowie die Eigentumsverhdltnisse von Grund und Boden
beeinflussen” (Deutsches Institut fur Urbanistik (Difu) u. vhw - Bundesverband fir Wohnen und Stadtentwicklung
e.V.2017: 7).



mdglich, wie die Grundsteuer auch den Wert des Grundsticks bemisst, der sich in den
offentlichen Leistungen wiederspiegelt (vgl. Spengel 2012: 33). Sowohl in der Literatur als
auch in der (Planungs-)Praxis werden naturschutzpolitische, raumplanerische, stddte-
bauliche und fiskalische Instrumente diskutiert (BBR 2007, 2006; Umweltbundesamt 2003).
Dabei sind insbesondere die Rahmenbedingungen aus dem BauGB und der Grundsteuer im

Fokus der Diskussion (BMUB u. BBSR o.J.: 27).

1.3. Forschungsstand

Die Entscheidung, dass die Grundsteuer in ihrer heutigen Form verfassungswidrig ist, stellt
die Grundlage fir Uberlegungen zur Neubewertung der Bemessungsgrundlage dar. Sie kann
darUber hinaus jedoch auch als Anlass und Mdéglichkeit verstanden werden, kinftig fir eine
gerechtere Besteuerung zu sorgen, fiskalische Anreize zu schaffen und die Mobilisierung von
Bauland zu unterstitzen. Mit der neuen Form der Grundsteuer wird das Ziel einer
bodenpolitischen Lenkungswirkung verfolgt, die darauf abzielt, den Preisanstieg bei
Grundsticken zu mindern und die Mobilitdt der Grundsticke zu erhéhen. Da Boden als
knappes Gut in vielen Stadtregionen vermehrt als Kapitalanlage verstanden wird, aus der
ohne weitere Investitionen Gewinn gezogen werden kann, fUhrt dies zu steigenden
Bodenpreisen, fehlenden Wohnbauentwicklungsfldchen und stellt die Kernproblematik auf
dem Wohnungsmarkt dar. Auch das stddtebauliche Bodenrecht sté3t immer mehr an seine
Grenzen, wenn es um die Steuerung des Siedlungsfldchenwachstums und der Transfor-
mation im Bestand geht und bedarf daher neuer Instrumentarien, damit die Stdadte ihre
Uber die Jahre verlorene Steuerungskraft zurickgewinnen (vgl. Difu u. vhw - Bundesverband
for Wohnen und Stadtentwicklung e.V. 2017:1). Nach Auffassung der Experten-
einschdtzung im Rahmen der Bodenpolitischen Agenda 2020 - 2030 im Oktober 2017
werden zukUnftig bodenpolitische Verdnderungen erforderlich, um fir die Stadtentwicklung
bedeutsame gesellschaftliche Herausforderungen (bezahlbarer Wohnraum, stédtebauliche
Innenentwicklung, Vermeidung sozialer Polarisierung, Reduzierung der Fldchen-
neuinanspruchnahme, Klimaschutz, Klimaanpassung und Verbesserung der Fldchen-
effizienz) bewdltigen zu kénnen. Aus diesen Herausforderungen sind Kernforderungen
entwickelt worden, welche die bodenpolitischen Rahmenbedingungen schaffen sollen,

indem sie:

1. eine aktive Liegenschaftspolitik durch einen verantwortlichen Umgang mit 6ffentlichem
Boden ermdglichen,

2. planungsrechtliche Instrumente scharfen, die die Handlungsfdhigkeit der Kommunen
stdrken,

3. die Steuerung der Bodenentwicklung zurickzugewinnen, indem die Bodenentwicklung

besser besteuvert wird.



In diesem Zusammenhang wird die anstehende Grundsteuerreform als ein Parameter
herangezogen, der eine besondere bodenpolitische Relevanz hat, da die Grundsteuerreform
das Potenzial bietet, bisherige Fehlanreize auszurdumen und die Einnahmequelle der
Kommunen zu stdrken (ebd.: 3). Derzeit stehen verschiedene Reformmodelle zur Debatte,
die sich vor allem in ihrer Bemessungsgrundlage unterscheiden. Dies sind zum einen Modelle
mit verbundener Bemessungsgrundlage und zum anderen Modelle mit unverbundener
Bemessungsgrundlage (vgl. Bach 2018; Kriese u. Léhr 2019). Grundsdtzlicher Unterschied
ist demnach, dass bei der verbundenen Bemessungsgrundlage das Gebdude auf dem
jeweiligen Grundstick zusatzlich in die Besteuerung mit einfliel3t. Auch die derzeitige Form
der Grundsteuererhebung basiert auf einer verbundenen Bemessungsgrundlage. Im Jahr
2001 sind bereits verschiedene Modelle unter dem Aspekt der Baulandmobilisierung in
einem Praxistest untersucht worden. Das Ergebnis war, dass eine unverbundene
Bodenwertsteuer dieser Zielsetzung gerecht werden kann (vgl. Lehmbrock u. Coulmas
2007). Dieses Ergebnis wird ebenfalls in der Verdffentlichung des Institut fur Wirtschaft
(IW) Koln "Mehr Boden fir die Grundsteuer - eine Simulationsanalyse verschiedener
Grundsteuermodelle” (vgl. Henger u. Schaefer 2015) unterstUtzt. Demnach hat auch die AG
Aktive Liegenschaftspolitik die "EinfUGhrung einer steuerlichen Option fir Kommunen zur
Mobilisierung von bebaubaren, aber unbebauten Grundsticken in der Grundsteuer"
empfohlen (vgl. BMUB u. BBSR 2015). Neben den bodenpolitischen Zielen, die durch die
Grundsteuerreform erreicht werden sollen, stand in den bisherigen ReformUberlegungen
Uberwiegend die Frage im Raum, wie die Bemessungsgrundlage einer neuen und
reformierten Grundsteuer aussehen muss, um eine (im &konomischen Sinn) sinnvolle
Alternative darzustellen. FUr eine realitdtsnahe Grundlage zur Erhebung der Grundsteuer
miUssten bei einer Aktualisierung der Einheitswerte rd. 35 Millionen Objekte neu bewertet
werden. Da eine solche Neubewertung der Einheitswerte als Bemessungsgrundlage aus
Kosten- und Zeitgrinden unwahrscheinlich ist, stellt eine grundlegende Reform der
Bemessungsgrundlage der Grundsteuer eine wahrscheinlichere Variante dar. Die
Anforderungen an die Wiederherstellung eines verfassungskonformen Wertansatzes sehen
neben einer praktikablen und kostengUnstigen Lésung fir die Verwaltung auch eine
aufkommensneutrale Lésung vor. Unter der Annahme der Aufkommensneutralitdt, die vor
allem den Stddten zugutekommen soll, kann es im Einzelfall aber zu Mehr- oder
Minderbelastungen kommen (vgl. Spengel 2012: 32). Der Fokus der wissenschaftlichen
Diskussion liegt derzeit Uberwiegend auf der Frage, welche der Modellvarianten als Lésung
fUr die Grundsteuerreform in Frage kommt und wie sich diese auf die Eigentimer bzw.
Mieter in den Stddten auswirkt. Dazu wurden unter anderem verschiedene Berechnungen
durchgefihrt, welche die mdgliche Belastungsverschiebungen der verschiedenen Modelle

aufzeigen (vgl. z. B. L&hr 2018). Insbesondere die Initiative ,Grundsteuer: ZeitgemdB!" ruft



dazu auf, ein unverbundenes Modell, wie die reine Bodenwertsteuer und die kombinierte
Bodenwert- und Bodenfldchensteuer, in die Uberlegungen zur Reform der Grundsteuer
miteinzubeziehen (vgl. Kriese u. Léhr 2019). Die Simulationsanalysen, auf denen dieser
Aufruf basiert, stammen von Forschern des IW Kéln (Henger u. Schaefer 2015) und Prof. Dr.
Léhr der Hochschule Trier. Weitere Forschungsgruppen (Eigenthaler, Férber, Landsberg,
Homburg, Henger, Schaefer) untersuchen bspw. eine gerechte und aufkommensneutrale
Grundsteuerreform. Zuletzt wurden folgende Modellvarianten untersucht: eine
Grundstever ,auf der Basis von Verkehrswerten” (Verkehrswert-Modell), eine
vereinfachte” Grundsteuver (Fladchenmodell) sowie ein weiteres Modell auf Basis
pauschalierter Herstellungskosten (Kostenwert-Modell), auf welches sich 2016 mehrheitlich
von den Landerfinanzministern geeinigt wurden und eine Grundsteuer auf Grundlage von
Bodenwerten (Bodenwertsteuer). Im November 2018 hat Bundesfinanzminister Olaf Scholz
ein weiteres ,wertabhdngiges Modell” (WAM) vorgestellt. Auch nach dem Urteil im April
2018 stehen weiterhin verschiedene Modelle zur Auswahl, da noch nicht klar ist, welches vom
Bundestag als Alternative gewdhlt wird. Aktuell (01.02.2019) haben sich Bund und Ldnder
auf Eckpunkte einer Grundsteuerreform verstdndigt. Dieser Kompromiss (, WAM") wird von
allen 16 Bundeslandern getragen (vgl. ebd.).

Nach der Einleitung in das Thema ,Grundsteuverreform” (Kap. 1) werden im zweiten Kapitel
die Grundlagen fir eine Auseinandersetzung mit dem Thema und allen erforderlichen
Urteilen sowie bisherigen Forschungsergebnissen dargestellt. Aus den Erkenntnissen in
diesem Kapitel (Kap. 2.4) wird der aktuelle Bedarf fir eine weitere wissenschaftliche
Auseinandersetzung abgeleitet (Kap. 3) und die wissenschaftliche Untersuchung fUr die
vorliegende Arbeit erl@utert. Mit Hilfe der Ergebnisse einer Modellberechnung und der
daraus abgeleiteten Analyse werden die Fragen, die sich im Laufe der Arbeit ergeben,

beantwortet.



2. ZUR DISKUSSION UBER EINE GRUNDSTEUERREFORM

Der wissenschaftliche Austausch Uber liegenschaftspolitische Instrumente, Strategien und
Praxisbeispiele erméglicht es, Hemmnisse und Erfolgsfaktoren bestehender stdadtebau- und
bodenrechtlicher sowie liegenschaftspolitischer Instrumente aufzuzeigen (vgl. BMUB u.
BBSR o0.J.: 12). Auch die Ausgestaltung der Grundsteuer und wie diese dazu beitragen kann,
bebaubare, aber unbebaute Grundsticke zu mobilisieren und der Aktivierung von
Innenentwicklungspotenzialen zu dienen, steht im Fokus der Diskussionen (vgl. ebd.: 27).
Bodenpolitisch ist die Grundsteuerreform von grof3er Bedeutung, wenn sie dazu genutzt
werden soll, Fehlanreize der bisherigen Besteuerung zu beseitigen und sie als
Einnahmequelle der Kommunen zu erhalten und zu stdrken (vgl. Difu u. vhw -
Bundesverband fur Wohnen und Stadtentwicklung e.V. 2017:3). FUr eine kritische
Auseinandersetzung mit der Grundsteuerreform ist es zundchst notwendig, sich mit den
Grundlagen der Grundsteuer und den derzeit diskutierten Reformmodellen ausei-

nanderzusetzen.

2.1. Die Grundsteuer — allgemeine Charakterisierung

Die Grundsteuer gehért mit der Gewerbesteuer zu den sog. ,GroBen Gemeindesteuern”. Die
Bedeutung der Grundsteuer wird dabei durch die ausdrickliche Nennung im Grundgesetz
verdeutlicht. Das Aufkommen aus der Grundsteuer ist demnach den Gemeinden
zugewiesen (Art. 106 Abs. 6 Satz 1 GG). Im Jahr 2016 betrug das Aufkommen aus der
Grundsteuer bundesweit insgesamt rd. 13,3 Mrd. Euro (vgl. Statistisches Bundesamt 2017).
60 % dieses Aufkommens entfdllt auf die privaten Haushalte, der Rest auf die Wirtschaft
(vgl. Bach 2018:2). Der Steuergegenstand der Grundsteuer (§ 2 GrStG) ist der im
Gemeindegebiet gelegene Grundbesitz i. S. d. § 19 Abs. 1 BewG. Zum Grundbesitz zdhlen
Betriebe der Land- und Forstwirtschaft, Grundsticke des Grundvermdgens sowie
BetriebsgrundstUcke (vgl. Siebert 2016: 19). Die Grundsteuer ist eine der dltesten Steuern
und ist im Grundsteuergesetz (GrStG) geregelt (vgl. Lehmbrock u. Coulmas 2001: 11). Sie
z&hlt zu den Realsteuern im Sinne des § 3 Abs. 2 Abkommensordnung (AQ) und knUpft an
den Merkmalen, also dem Wert des GrundstUcks an. Gem. § 10 Abs. 1 GrStG ist die Person,
der der Steuergegenstand zugerechnet wird, das Steuersubjekt, also derjenige, dessen
Grundbesitz i. S. d. BewG belastet wird. Dabei wird die persénliche oder wirtschaftliche
Leistungsfdhigkeit des Eigentimers nicht bericksichtigt und wird daher als Objektsteuer
bezeichnet (vgl. Siebert 2016:17). Es wird zwischen der Grundsteuer A fir Betriebe der
Land- und Forstwirtschaft sowie der Grundsteuer B fiUr alle sonstigen privaten und
gewerblich genutzten Grundvermdgen unterschieden (vgl. Lohr 2008:122). Zum Vergleich:
die Grundsteuer A brachte im Jahr 2016 einen Ertrag von 0,4 Mrd. Euro, wdhrend die
restlichen 13,3 Mrd. Euro auf die Grundsteuer B entfielen (vgl. Eigenthaler et al. 2018: 159).
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In der folgenden Arbeit wird der Fokus auf die Grundsteuer B gelegt, da sie sowohl fir die
Gemeinden als Haupteinnahmequelle als auch aus (stadt-)planerischer Sicht fir die
vorliegende Arbeit von gréBerer Bedeutung ist. Wenn im Folgenden von der Grundsteuer
gesprochen wird, ist demnach die Grundsteuer B gemeint.

Die Grundsteuer wird in einem mehrstufigen Verfahren errechnet. Die Grundlage hierfUr ist
der Einheitswert, der von den Finanzbehdrden fir die jeweiligen Grundsticke festgestellt
wird (88 19, 20 BewG). Dieser wird mit einer gesetzlich festgelegten Steuermesszahl
multipliziert (§ 13 Abs. 1 GrStG). Der so errechnete Steuermessbetrag wird schlie3lich mit
dem von der Gemeinde festgelegten Hebesatz multipliziert (§ 25 Abs. 1 GrStG) (vgl.
Bundesverfassungsgericht, 10.04.2018, a.a.0., Rn 1-181). Eine ndhere Auseinandersetzung

mit diesen Variablen erfolgt im Rahmen der Modellberechnung (Kap. 3).

Tabelle 1: Berechnung der Grundsteuer

Grundsteuer = Steuermessbetrag X Hebesatz

Steuermessbetrag = Einheitswert X Steuermesszahl

Quelle 1: eigene Darstellung nach GrStG

Der Bund ist fUr den Erlass des Grundsteuergesetzes (GStG) zustdndig. Das Recht auf die
Erhebung von eigenen (im Sinne von gemeindespezifischen) Hebesdtzen ergibt sich aus dem
Grundgesetz (Art. 28 Abs. 2) und erméglicht es den Gemeinden, das Aufkommen aus der
Grundsteuer mitzubestimmen (§ 25 GrStG) (vgl. ebd.; Léhr 2008:122). Kern und
Ausgangspunkt der Grundsteuer ist daher der Wert eines Grundsticks und zuvor das
Verfahren zur Ermittlung dieses Wertes. Wert und Bewertung der Grundsticke bilden den
Kern einer Grundsteuerreform (vgl. Eigenthaler et al. 2018: 160). Die Grundsteuer in ihrer
heutigen Form beruht auf einer verbundenen Bemessungsgrundlage, da nicht nur Grund
und Boden, sondern auch die darauf stehenden Gebdude erfasst werden. Die Erhebung der
Grundsteuer wird damit gerechtfertigt, dass die &ffentliche Hand® &ffentliche Giter
bereitstellt. Darunter fallen vor allem die 6ffentliche Ordnung, die &ffentliche Verwaltung
und die &ffentliche Infrastruktur, fir die den Gemeinden Ausgaben anfallen. Von der
Nutzung dieser &6ffentlichen Giter profitieren die Nutzer und Betriebe. Aus diesem Grund
kénnen sie davon auch nicht ausgeschlossen werden und tragen mit der Grundsteuer einen

Teil dieser Ausgaben (vgl. Spengel 2012: 32).

Im Rahmen des GrStG ist den Gemeinden das Recht eingerdumt, Hebesdtze der

Grundsteuer und Gewerbesteuer im Rahmen der Gesetze festzusetzen (Art. 106 Abs. 6 Satz

3 Der Begriff &ffentliche Hand ist als Sammelbegriff zu verstehen, der den gesamten &ffentlichen Sektor, also die
Gebietskérperschaften (Bund, Lander und Gemeinden), Sozialversicherungen und andere Kérperschaften des
o6ffentlichen Rechts umfasst (vgl. Bundeszentrale fur politische Bildung).
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2 GG). Die Gemeinden missen hierbei die Hebesd&tze fur alle land- und forstwirtschaftlichen
Betriebe (Grundsteuer A) sowie fiUr stddtische Grundsticke (Grundsteuer B) einheitlich
erheben. Die Tatsache, dass die Bemessungsgrundlage (Einheitswerte) in den letzten
Jahrzehnten statisch war und sich nicht an den tatsdchlichen Entwicklungen der
Bodenpreise orientierte, schldgt sich in den Hebesdtzen der Kommunen nieder. FiUr die
Grundsteuer A stiegen die Hebesdtze seit 1970 um ca. 30 % und fir die Grundsteuer B sogar

um ca. 20 % (vgl. Statistisches Bundesamt 2017) (s. Tab. 2).

Tabelle 2: Durchschnittliche Hebesdtze der Grundsteuer B 1970 bis 2017

Jahr Grundsteuer B (in %)

1970 245
1980 274
1990 306
2000 367
2010 410
2017 470

Quelle 2: eigene Darstellung nach Fdrber et al. 2014; 741; Statistisches Bundesamt 2017

Die regionalen Unterschiede in der H6he des Hebesatzes zeigen den Druck, dem die
Kommunen ausgesetzt sind, um die veralteten Einheitswerte auszugleichen. Abbildung 1
verdeutlicht, dass insb. in Nordrhein-Westfalen das Gefdlle zwischen festgestelltem
Einheitswert (1964) und dem aktuellen Verkehrswert der Grundsticke stark abweicht und
die Gemeinden so Uber die Hebesdtze versuchen diese Differenzen auszugleichen. Mit dieser
Anhebung der Hebesdtze kdnnen Differenzen innerhalb der Stddte jedoch nicht

ausgeglichen werden.



Abbildung 1: Hebesdtze Grundsteuer B der Gemeinden 2017 in %

Grundsteuer B Hebesatz
in%

unter 300

300 bis unter 325

325 bis unter 365
- 365 bis unter 380
Bl 330 bis unter 405
Il 405 bis unter 480

- 480 und mehr

- gemeindefreies Gebiet

Quelle 3: Statistisches Bundesamt 2017

2.1.1. System der Einheitsbewertung nach dem BewG

Der Einheitswert stellt die Bemessungsgrundlage der Grundsteuerbewertung dar (§ 13 Abs.
1 GrStG). Fur den Begriff Einheitswert gibt es im BewG keine eindeutige Definition. Neben
der Grundsteuer dienten Einheitswerte auch als Bemessungsgrundlage fiur die
Vermoégenssteuer, die Schenkungssteuer und die Erbschaftssteuer. Allgemeines Ziel der
Einheitsbewertung ist die Ermittlung des gemeinen Werts i.S.d. §9 BewG (vgl.
Halaczinsky: 2453). Die Erhebung der Einheitswerte ist durch das BewG festgeschrieben. In
§ 9 Abs. 2 und 3 BewG werden allgemeine Bewertungsgrundsdtze aufgestellt: ,Der gemeine
Wert wird durch den Preis bestimmt, der im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach der
Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer VerduBBerung zu erzielen wdre. Dabei sind
alle Umstdnde, die den Preis beeinflussen, zu bericksichtigen. Ungewdhnliche oder
persdnliche Verhdltnisse sind nicht zu berUcksichtigen” (§ 9 Abs. 2 BewG). Demnach stellt

der gemeine Wert auf folgende Sachverhalte ab:

e Wertbestimmung durch den Preis,

e gewdhnlicher Geschaftsverkehr,
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e tatsdchliche Eigenschaften,
e Preis, der zu erzielen wdre,
e Bericksichtigung der Preis beeinflussenden Umstdnde und

e keine BerUcksichtigung ungewdhnlicher oder persénlicher Verhdltnisse.

Die Ermittlung des gemeinen Werts kommt hierbei jedoch nur fir unbebaute Grundsticke
in Frage. Da fir diese kein besonderer Bewertungsmafstab vorgegeben ist, kann die
Bewertung anhand von Bodenrichtwerten mit den Wertverhdltnissen zum Hauptfest-
stellungszeitpunkt multipliziert mit der Quadratmeterzahl des Grundsticks erfolgen. Fur
die Bewertung von bebauten Grundsticken werden dagegen standardisierte
Bewertungsverfahren herangezogen, die in einer moglichst einfachen Weise dem
Verkehrswert nahe kommen (vgl. Siebert 2016: 23). Da fir die Ermittlung des gemeinen
Werts einzelner wirtschaftlicher Einheiten sog. ,Massenbewertungsmethoden”
(Halaczinsky 1990) Anwendung finden, fihren diese nicht zu einem individuell zutreffenden
gemeinen Wert, sondern zu einem dem Verkehrswert nahen Durchschnittswert. Die
Einheitswerte entsprechen heute jedoch kaum noch den Verkehrswerten und werden nur
noch im Rahmen der Steuerermittlung verwendet (vgl. Eigenthaler et al. 2018: 160). Dies
liegt an den véllig veralteten Einheitswerten. Die Hauptfeststellung der Einheitswerte, die
laut BewG in Zeitabstdnden von je sechs Jahren stattfinden soll (§ 21 BewG), ist seit der
letzten Hauptfeststellung im Jahr 1964 fUr die alten und im Jahr 1935 fir die neuen
Bundesldander ausgesetzt worden (vgl. Bach 2018: 3). Die Einheitswerte von 1964 bzw. 1935
fUhren deshalb zu einer ungleichen individuellen Besteuerung gleicher Verkehrswerte (vgl.
Farber et al. 2014: 740). Urspringlich sollte diese allgemeine Wertermittlung dem Zweck
dienen, den genannten Steuerarten einheitliche Werte zugrunde zu legen. Seit der
EinfUhrung der Einheitswerte werden allerdings einige Steuerarten nicht mehr erhoben oder
wurden durch Sonderregelungen ersetzt. Lediglich fUr die Grundsteuer sind diese
Einheitswerte immer noch von zentraler Bedeutung (vgl. Bundesverfassungsgericht,
10.04.2018, 0.a.0., Rn 1-181). Immobilienbesitz wird durch die Erfassung dieser veralteten
Einheitswerte somit wesentlich niedriger besteuvert, als anderes Vermdgen. Der
Gesetzgeber hat mit der Neuregelung der Erbschafts- und Vermdgenssteuer versucht,
dieser Tatsache entgegenzuwirken, jedoch kann diesem Missstand erst mit einer Reform der
Grundsteuer begegnet werden (vgl. Eichstddt-Bohlig u. Wilhelm 1997: 39).

Die fur die Besteuerung durch die Grundsteuer relevante ,wirtschaftliche Einheit des
Grundvermégens ist das Grundstick” (§ 70 Abs. 1 BewG). Der Begriff Grundstick umfasst
sowohl unbebaute als auch bebaute Grundsticke. Hierbei ist das Grundstick
bewertungsrechtlich (steuerrechtlich) nicht identisch mit dem Begriff des Grundsticks im
Sinne des birgerlichen Rechts (vgl. Haar et al. 2007: 57). Das burgerliche Recht definiert das

Grundstick als einen begrenzten, durch Vermessung gebildeten Teil der Erdoberfldche, der
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im Grundbuch als selbststéndiges GrundstUck eingetragen ist (vgl. Dautzenberg u.
Dennerlein 2018). MaBgeblich bei der Besteuerung ist hingegen, was als wirtschaftliche
Einheit des Grundvermdgens nach dem BewG angesehen wird (§ 2 BewG). Zum
Grundvermdgen gem. BewG gehdren der Grund und Boden, die Gebdude, die sonstigen
Bestandteile und das Zubehér, das Erbbaurecht, das Wohnungseigentum, Teileigentum,
Wohnungsbaurecht und Teilbaurecht nach dem Wohnungseigentumsgesetz (§ 68 Abs. 1
BewG). Bei der Bewertung wird allgemein zwischen unbebauten und bebauten
Grundsticken unterschieden. Unbebaute Grundsticke gelten als solche, ,wenn sich auf
ihnen keine benutzbaren Gebdude befinden sowie Grundsticke mit Gebduden, deren
Zweckbestimmung und Wert von untergeordneter Bedeutung sind” (§ 70 Abs. 1 u. 2 BewG).
Eine Sonderform der unbebauten Grundsticke stellen hierbei baureife Grundsticke dar. Ein
baureifes Grundstick liegt dann vor, wenn ein in einem Bebauungsplan unbebautes
Grundstick ,als Bauland festgesetzt [ist] (...) [und eine] sofortige Bebauung méglich ist”,
innerhalb des Plangebietes in benachbarten Gebieten begonnen hat oder schon
durchgefihrt ist (§ 73 Abs. 2 BewG). ,,Bebaute GrundstiUcke sind Grundsticke, auf denen
sich benutzbare Gebdude befinden” (§ 74 Abs. 1). Bei der Bewertung bebauter Grundsticke
wird weiterhin nach verschiedenen Grundsticksarten unterschieden: Mietwohn-
grundsticke, Geschdftsgrundsticke, gemischt genutzte Grundsticke, Einfamilienhduser,
Zweifamilienhduser und sonstige bebaute Grundsticke (§ 75 Abs. 1). Das
Ertragswertverfahren ist gem. § 76 BewG die Grundlage fir die Ermittlung des Werts der
Grundsticke und ist fUr Mietwohngrundsticke, Geschaftsgrundsticke, gemischtgenutzte
Grundsticke, Einfamilienhduser und Zweifamilienhduser anzuwenden. FUr sonstige
bebaute Grundsticke ist der Wert durch das Sachwertverfahren zu ermitteln (8§ 76 Abs. 2
BewG). Fir das Bewertungsverfahren - hier Ertragswertverfahren — sind der Grundsticks-

wert (§ 78), die Jahresrohmiete (§ 79) und Vervielfdltiger (§ 80) anzuwenden.

2.1.2. Der Sachverhalt des Urteils vom 10. April 2018

Der Senat des Bundesverfassungsgerichtes hat mit dem Urteil 1 BvL 11/14, 1 BvR 889/12, 1
BvR 639/11, 1 BvL 1/15, 1 BvL 12/14 vom 10. April 2018 entschieden, dass die
Einheitsbewertung im Rahmen der Grundsteuer mit dem allgemeinen Gleichheitssatz
unvereinbar ist. Grundlage fir diese Entscheidung ist die Tatsache, dass der Grundsatz
eines realitdtsgerechten Bewertungssystems mit dem Hauptfeststellungszeitpunkt von
1964 und 1935 nicht gegeben ist. Der bisher weitreichende Entscheidungsspielraum hat mit
dem wiederholten Aussetzen einer erneuten Hauptfeststellung der Einheitsbewertung zu
einer starken Ungleichbehandlung gefiUhrt, da Uber die Jahrzehnte seit der letzten
Hauptfeststellung Wertverschiebungen innerhalb der Stddte und Kommunen entstanden
sind. Dabei sind aber auch Wertverschiebungen innerhalb von Stadtgebieten, Straf3enzigen

oder einzelnen Grundstickslagen zu erkennen, die bisher unberUcksichtigt bleiben. Der
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Bundesfinanzhof hat genau diese Ergebnisse in den Richtervorlogen an das
Bundesverfassungsgericht nach Art. 100 GG Ubermittelt. Der Senat des Bundesfinanzhofs
(BFH) kam zu dem Ergebnis, dass die veralteten Werte zu einer gleichheitswidrigen
Besteuerung fUhren. Der BFH als Fachgericht Ubernimmt in  Fdllen von
verfassungsrechtlichen Fragen die Profungskompetenz. Da  jedoch keine
Verwerfungskompetenz vorliegt, ist ein Normenkontrollverfahren erforderlich gewesen, bei
dem die Vereinbarkeit des Bundesgesetzes mit dem Grundgesetz geprUft wurde (vgl.
Eigenthaler et al. 2018: 160). Das Ergebnis des Bundesverfassungsgerichts kommt jedoch
nicht Uberraschend. Schon seit dem Jahr 1995 spricht sich das Bundesverfassungsgericht
gegen die Verwendung von Einheitswerten fir die Vermdgens- und Erbschaftssteuer aus.
Mit den Beschlissen (BVerfG vom 22.06.1995 -2 BvL 37/91 und 2 BvR 551/91) wird seither
auch die Verwendung der Einheitswerte im Rahmen der Grundsteuererhebung hinterfragt
und erste ReformUberlegungen wurden angestellt (vgl. Josten 2000:7). Das
Bundesverfassungsgericht untersagte mit der Entscheidung 1995 die Verwendung der
Einheitswerte fUr Grundsticke und Gebdude im Rahmen der Vermdgen- und
Erbschaftsteuer, da diese einen VerstoB3 gegen den Gleichheitssatz darstellten und als
verfassungswidrig beurteilt wurden (vgl. Conradi 1997: 30). Auch heute noch richtet sich die
Kritik an der derzeit geltenden Grundsteuer in erster Linien an die Ermittlung der
Bemessungsgrundlage fir die Einheitswerte und ist die Grundlage fir die seit Uber 20
Jahren dauernden Reformiberlegungen (vgl. Spengel 2012: 31). Die Uberlegungen zu einer
Reform standen bisher immer unter der Prdmisse, dass bis zu der Entscheidung des
Bundesverfassungsgerichtes ein neues Modell ausdiskutiert und soweit umsetzbar ist. Da
diese Entscheidung nun gefallen ist, ist eine kurzfristige und administrierbare Ldsung
erforderlich. Mit der Entscheidung des Bundesverfassungsgerichtes besteht nun ein hoher
politischer Handlungsdruck auf den Gesetzgeber zur Reform der Grundsteuer. Dem
Gesetzgeber ist dabei eine zweistufige Frist eingerdumt worden, um eine mdglichst
unproblematische Umstellung zu ermdéglichen. Bis zum 31.12.2019 muss vom Gesetzgeber
eine Neuregelung zur Grundsteuer getroffen werden. Ab Ankindigung der Neuregelung darf
die bisher glltige Grundsteuer noch fir weitere fUnf Jahre erhoben werden, aber nur ladngst
bis zum 31.12.2024 (vgl. Bundesverfassungsgericht, 10.04.2018, a.a.0., Rn 1-181).

Betroffen von der Ungleichbehandlung sind grundsdatzlich alle Steuerpflichtigen. Da sich die
Stddte und Gemeinden seit der letzten Hauptfeststellung hinsichtlich ihrer Gegebenheiten
(bspw. Infrastruktur und Bevélkerung) verdndert haben, betreffen diese Verdnderungen
auch die Werte von Grundsticken und Gebduden, die jedoch nicht angepasst wurden. So
sind Differenzen bei vergleichbaren Hausern in dhnlicher Lage immer gréBer geworden. Die
Problematik liegt darin, dass aufgrund fehlender Neubewertungen vergleichbare

Grundsticke und Gebdude verschiedener Baujahre vollig unterschiedlich bewertet werden
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kénnen. Dies ist beispielsweise der Fall, wenn Uber die Jahre aus einem Arbeiterviertel ein
angesagtes und teures Viertel geworden ist (vgl. Zeit Online vom 10.04.2018). ,Die
Einheitswerte weichen (daher) je nach Gebdudealter und Lage unterschiedlich stark von den
aktuellen Verkehrswerten ab, so dass die Besteuerung nicht mehr allgemeinen
Gerechtigkeitsvorstellungen genigt” (Henger u. Schaefer 2015:4). Zudem fUhre die
fehlende Aktualisierung der Einheitswerte nach und nach zu einer ,Privilegierung des

Bodeneigentums gegeniber anderen Eigentumsarten” (Conradi 1997: 30).

2.1.3. Kritik an der Grundsteuer

Die Kritik an der derzeit geltenden Grundsteuer beruht, wie auch bei den Beschlissen zur
Vermoégen- und Erbschaftssteuer, in erster Linie auf der Ermittlung der
Bemessungsgrundlage fir die Einheitswerte (vgl. Spengel 2012: 31; Henger u. Schaefer
2015: 4). Demnach bezieht sich die Kritik nicht auf die Grundsteuer selbst, sondern auf die
Bemessungsgrundlage, das niedrige Bewertungsniveau, die groBen Disparitdten der
Einheitswerte, den hohen Verwaltungsaufwand und die fehlgerichtete Wirkung der
Grundsteuer (vgl. Josten 2000:1). Das Verfahren der Einheitswerte galt als ein sehr
okonomisches Verfahren, da es mehreren Steuerarten den Zugriff auf eine
Bemessungsgrundlage ermoglichte, weshalb die Berechnung mehrfach nutzbarerer
Einheitswerte als sinnvoll erachtet wurde (vgl. Siebert 2016: 27). Die seit 1964 bzw. 1935
unverdnderte Bewertung des Grundvermdgens, die gem. § 21 Abs. 1 BewG alle sechs Jahre
hatte aktualisiert werden missen, spiegelt jedoch weder die realen GrundstUckswerte noch
die relativen Wertverhdltnisse der Bewertungsobjekte wieder. Die Wertverhdltnisse der
letzten Hauptfeststellung stimmen daher weder im Niveau noch im Verhdltnis zwischen
Immobilien gleicher Art und Lage Uberein (vgl. Eigenthaler et al. 2018:163). Da die
Verwendung der Einheitswerte fir die Vermdgen- und Erbschaftssteuer bereits seit 1997
nicht mehr zuldssig ist, fallt auch die Effizienz der Einheitswerte als Grundlage fir mehrere
Steuererhebungen weg. Da die Ermittlung der Bemessungsgrundlage im Ertrags- oder
Sachwertverfahren jedoch sehr aufwdéndig, streitanféllig und kostenintensiv ist, erfillen die
Einheitswerte allein fUr die Grundsteuer nicht mehr ihren Zweck (vgl. Siebert 2016: 27). Die
Verkehrswerte der Grundsticke, die mal3geblich von der Bauweise und Bautechnik sowie
den gemeindeplanerischen Entwicklungen abhdngig sind, haben durch die veraltete
Einheitsbewertung im Laufe der Zeit stark unter Wertverzerrungen gelitten, die auch nicht
in dem nétigen MaB durch die gemeindespezifischen Hebes&tze ausgeglichen werden
kénnen, da auch innerhalb einzelner Gemeinden abweichende Wertentwicklungen vorliegen,
die so nicht erfasst werden wirden (vgl. Spengel 2012: 32). Im Durchschnitt machen die
veralteten Einheitswerte nur noch zwischen 5 - 10 % der tatsdchlich bezahlten Kaufpreise
aus (vgl. Farber et al. 2014: 747). Die fehlgerichtete Wirkung der Grundsteuer betrifft vor

allem die Angebotsplanung der Bauleitplanung. Sie ermdglicht es den Eigentimern ein
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Grundstick auf eine bestimmte Art zu nutzen, verpflichtet sie aber nicht dazu. Dies fUhrt
haufig dazu, dass das Angebot nicht wahrgenommen wird und Grundsticke als
Kapitalanlage und Spekulationsobjekte gehandelt werden (vgl. Josten 2000: 2). Da die
Grundsteuer in ihrer heutigen Form sowohl den Boden als auch die Gebdude(-werte)
besteuert, werden hochwertige Nutzungen und Investitionen besteuert und somit
Jbestraft”. Fir viele EigentUmer ergibt sich daraus demnach nicht die Notwendigkeit zu
handeln und das Grundstick bleibt ungenutzt, da es so fast steuerfrei ist. Dies fUhrt vor
allem in Gemeinden mit hoher Wohnungsnachfrage und hohen Bodenpreisen zu starken
Bodenspekulationen. Wissentlich, dass die Bodenpreise und Grundstickspreise steigen
werden, bleiben die Grundsticke ungenutzt. Dadurch wird aber der Wohnungsmarkt noch
weiter angespannt. Das Ziel, den Boden optimal auszunutzen, wird durch die derzeitige
Steuer demnach nicht unterstitzt. Auch die entstehenden Opportunitdtskosten, also die
Kosten, die durch die Nutzung ausbleiben, scheinen fir die EigentUmer nicht genug Anreiz
fUr eine optimale Ausnutzung des GrundstiUcks darzustellen (vgl. Siebert 2016: 2). Die
Besitzer der Grundsticke erhalten somit Renten, die insbesondere den Bestrebungen und
Investitionen der Gemeinden zuzusprechen sind. Die Bereitstellung von Bauland, die
ErschlieBung sowie Investitionen in Infrastrukturen sind hier als solche Kosten zu nennen.
Diese Kosten, die den Gemeinden anfallen, spiegeln sich auch in einer Wertsteigerung der
Grundsticke wider, von dem die EigentUmer ohne eigenen Aufwand profitieren. Die
Grundsteuer stellt hier eine Méglichkeit dar, von diesen entstehenden Renten abzuschépfen,
um die Finanzierung kommunaler Leistungen weiterhin zu gewdhrleisten (vgl. Farber et al.
2014:741). Nicht allein der fehlende Anreiz, Grundsticke zu bebauen (geringe
Steuerbelastung), sondern auch die erhéhte Steuerbelastung bei Bebauung und Nutzung
der Grundsticke, aufgrund der verbundenen Bemessungsgrundlage verhindert eine
effizientere Nutzung der Fléachen. Zusatzlich werden durch ermdBigte Steuermesszahlen -
bei Einfamilienhdusern nur 2,6 %o gegenitber 3,5 %o bei anderen GrundstUckstypen (§ 15
GrStG) - keine Anreize zur Minderung der Flacheninanspruchnahme geschaffen (vgl. Léhr

2008:122).

2.2.Zielhorizont der Grundsteuerreform

Unter der Annahme, dass der Boden als knappes 6ffentliches Gut der privaten Nutzung
zugefUhrt werden muss, ist das Lenkungsziel der Bodenordnung folglich die optimale
Verteilung des Bodens nach seiner Nutzbarkeit (tatsdchlich und rechtlich) auf die Nutzer
nach deren Fdhigkeiten (vgl. Andres 1997: 249). Den bereits geschilderten Preissteigerungen
des Bodens steht derzeit keine laufende Last gegenUber, weshalb mit der Abweichung vom
Lenkungsziel zwar Opportunitdtskosten, aber keine realen Kosten entstehen. Diese wdren
aber notwendig, um die Abweichungen vom Lenkungsziel zu korrigieren und das

Verteilungsoptimum zu erreichen (vgl. ebd.: 259 f.). Mit einer Reform der Grundsteuer sollen
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vor allem vor dem Hintergrund der Bodenknappheit bodenpolitische Ziele verfolgt werden
(vgl. Josten 2000:17). Die AG ,Aktive Liegenschaftspolitik” hat in ihrer
Handlungsempfehlung den Fokus auf die Bereitstellung von ausreichend verfigbarem
Wohnbauland zu vertretbaren Preisen insbesondere in wachsenden Regionen gelegt. Dazu
werden ,aktivierende Baulandstrategien, (...) spezifische liegenschaftspolitische Instru-
mente (..) sowie bodenpolitische Ansdtze zur Aktivierung von Innenentwicklungs-
potenzialen” bendtigt, um die Siedlungs- und Kostenstrukturen sowie den Fldchenverbrauch
zu optimieren (BMUB u. BBSR o0.J.:6). Nicht nur die ,Wiederherstellung eines
verfassungskonformen Wertansatzes”, sondern auch die ,Schaffung einer praktikablen und
kostengUnstigen Lésung” steht bei der Grundsteuerreform im Fokus der Uberlegungen (
(Spengel 2012: 32). Dabei soll eine kostengUnstige Lésung sowohl fur die Verwaltung als
auch die Steuerzahler gefunden werden. Im Rahmen der Auseinandersetzung mit dem
Thema werden immer wieder mogliche Belastungsdnderungen fir die Steuerzahler
prognostiziert, die durch die Reform mdglich waren. Dabei ,soll die Reform der Grundsteuer
aufkommensneutral erfolgen, [d. h.], dass Anderungen bei der Bemessungsgrundlage durch
Anderungen bei der Steuermesszahl” ausgeglichen werden (ebd.). Den Gemeinden sollen so
vorher wie auch nachher die gleichen Einnahmen zugesichert werden. Dass es dadurch im
konkreten Einzelfall zu Mehr- oder Minderbelastungen innerhalb der verschiedenen
Nutzergruppen kommen kann, liegt in der Natur der Bundesverfassungs-
gerichtsentscheidung begrindet (vgl. ebd.). Ohne Verschiebungen wirde die kritisierte
Ungleichbehandlung zum derzeitigen Modell nicht aufgehoben werden und wdére weiterhin
als verfassungswidrig einzustufen.

Der Zentrale Immobilienausschuss (ZIA) hat zehn Thesen zur Grundsteuerreform
formuliert, welche die Anforderungen und den Zielhorizont an die Grundsteuerreform

zusammenfassen. Diese muss demnach:

verfassungskonform sein, damit den Kommunen nicht die rd. 14 Mrd. Euro an

Einnahmen wegfallen (Fiskalziel) und auch weiterhin die Stetigkeit der

Steuereinnahmen gewdhrleistet wird. Dies ermdglicht es den Kommunen, im Vergleich

zu den Einnahmen aus der Gewerbesteuer, eine gewisse Planungssicherheit zu haben.

e inder vorgegebenen Frist (bis spdtestens 2024) umsetzbar sein.

e ceinfach in der Umsetzbarkeit sein (Praktikabilitdt). Die Kapazitdten der
Finanzverwaltung muUssen dabei berlcksichtigt werden. Der Aufwand der
Steuererhebung muss immer in einem angemessenen Verhdltnis zum Aufkommen
stehen.

e aufkommensneutral sein.

e neutral gegenUber Neubauaktivitdten sein und darf diese nicht bremsen, denn viele

Kommunen sind auf zusdtzlichen Wohn- und Wirtschaftsraum angewiesen
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(Allokationsneutralitdt). Die Besteuerung darf  die handlungsrelevanten
Orientierungsgrof3en nicht verdndern, da so negative Anreizeffekte entstehen, die von
den Steuerpflichtigen als Zusatzlasten empfunden werden.

e unverhdltnismdBige Mehrbelastungen in Bezug auf die einzelnen Mieter oder
EigentUmer vermeiden (Gerechtigkeit und Akzeptanz). Die nicht abzuwendenden
Belastungsverschiebungen, die mit der Reform einhergehen werden, sollten jedoch
nachvollziehbar sein, um von der Bevdlkerung akzeptiert zu werden. Dies erfordert, dass
die Bemessungsgrundlage verstdndlich ausgestaltet wird. Eine Vereinbarkeit mit dem
Gleichheitsgrundsatz und dem daraus abgeleiteten Leistungsfdahigkeitsgrundsatz ist
ausschlaggebend.

e beachten, dass differenzierte Hebesdtze die lokalen Wertunterschiede ggf. besser
bericksichtigen kdnnen, als es wertabhdngige Kriterien tun.

e Bewertungsfehler minimieren, indem die Komplexitdt des Verfahrens auf das
notwendige Minimum reduziert wird.

e fundiert sein, um die VerfassungsmdBigkeit zu gewdhrleisten (vgl. ZIA 2018b).

2.3.Uberlegungen zur Grundsteuerreform - Aktuell diskutierte
Reformmodelle

Aus den Uberlegungen der Grundsteuerreform  wird deutlich, dass die
Bemessungsgrundlage der Grundsteuer angepasst bzw. neu bewertet werden muss. Da
eine Neuberechnung der Einheitswerte, die realitdtsnah den bewerteten Steuerobjekten
Rechnung trdgt, als zeitaufwédndig und kostenintensiv eingeschdtzt wird, werden bereits
seit den ersten Grundsteuerreformiberlegungen verschiedene Méglichkeiten diskutiert, die
eine Neuordnung der Grundsteuer anstreben. Vor allem der Mehraufwand, der mit einer
erneuten Massenbewertung von GrundstUcken einhergeht, steht dabei im Fokus der
Uberlegungen sowie die Mdglichkeiten zur Férderung einer effizienteren Fldchennutzung
(vgl. Spengel 2012: 31). Im Zuge der bereits seit 20 Jahren anhaltenden Diskussion Uber eine
Grundsteuerreform sind bereits viele verschiedene Modelle diskutiert worden, die die
bisherige Grundsteuer in ihrer heutigen Form ersetzen sollen. In der aktuellen Debatte
haben sich fUnf Modelle herauskristallisiert, die aus verschiedenen Grinden von
verschiedenen Seiten favorisiert werden. Alle Modelle haben eine grundlegende
Gemeinsamkeit: die Grundlage fir die Besteuerung sollen nicht mehr die bisherigen
Einheitswerte darstellen. Ebenfalls gleich bleiben soll die Hebesatzregelung der Kommunen
nach Artikel 106 GG, bei der den Kommunen weiterhin die Méglichkeit gegeben wird, die
Verhdltnisse vor Ort in die Grundsteuerberechnung einflieBen zu lassen (vgl. Henger wu.
Schaefer 2015:5). Die Modelle unterscheiden sich insbesondere hinsichtlich ihrer

Bemessungsgrundlage. Demnach wird unterschieden, ob die Bemessungsgrundlage der
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Grundsteuer eine Wertkomponente beinhaltet (verbundenes Modell) oder ausschlief3lich
messbare GréBen (Flachenwerte) in die Grundsteuer einflieBen (unverbundenes Modell).
Die Diskussion Uber ein geeignetes Modell einer Neubewertung bewegt sich dabei immer
zwischen einer massenhaften, verkehrswertnahen Neubewertung und einer pauschalen und
pragmatischen Variante. Das Spannungsverhdltnis zwischen einer objektgenauen
Bewertung, die sehr aufwendig und kostenintensiv ist und einer pauschalen steuerlichen
Bewertung auf Grundlage von Verallgemeinerungen und Zusammenschlissen von dhnlichen
Grundsticks- und Gebdudetypen ist insbesondere unter dem Gerechtigkeitsgedanken zu
sehen. In erster Linie gilt es ndmlich ein gerechtes Modell zu finden, um den Anforderungen
des Bundesverfassungsgerichts an eine neue Besteuerung gerecht zu werden. Dabei ist
weiterhin zu unterscheiden, dass vier der diskutierten Modelle auf eine gemeinsame
Bewertung von Boden und Gebdude fir den Grundstickswert abzielen, wadhrend ein Modell
den Boden- und Nutzwert separat ermittelt und nur der Bodenwert in die
Grundsteuerberechnung einflie3t (vgl. Spengel 2012: 35). Die Kosten, die im Zusammenhang
mit der Bestimmung der Bemessungsgrundlage entstehen, sind an dieser Stelle nicht zu
unterschdtzen, denn je genauer die Bewertung erfolgt, umso ldnger dauert das
Bewertungsverfahren fir die rd. 35 Mio. zu bewertenden Grundsticke. Ein Verfahren
welches sich am Verkehrswert orientieren wirde, wdre zwar fUr den Einzelfall die
gerechtere Variante, ist aber im Hinblick auf die zeitlichen Vorgaben wohl kaum noch
realisierbar (vgl. Eigenthaler et al. 2018: 161). Es gilt daher auf der einen Seite Abstriche bei
der einzelfallbezogenen Genavigkeit der Wertermittlung zu machen und auf der anderen
Seite mit Blick auf die Rechtfertigung und Funktion der Grundsteuer Typisierungen und
Pauschalierungen nur dann zu akzeptieren, wenn es darum geht, die Einnahmenerzielung
der Gemeinden sicherzustellen (vgl. Spengel 2012: 35).

Mit der Umstellung der Grundsteuer wird es zwangsldufig zu Umverteilungen zwischen den
Landern, Kommunen und Grundstickseigentimern kommen. Dies ist auch der Grund fur
(politische) Unstimmigkeiten bei der Lésungsentscheidung und Umsetzung. Auch wenn die
Steuver aufkommensneutral durchgefihrt wird, d. h., dass den Kommunen die gleichen
Einnahmen aus der Grundsteuer wie heute zugesichert werden, kommt es innerhalb der
einzelnen Gebdudetypen (Ein- und Zweifamilienhduser, Mehrfamilienhduser, unbebaute
Grundsticke, etc.) zu Belastungsverschiebungen fir die GrundstUckseigentUmer (vgl.
Henger u. Schaefer 2015: 4). Das Kostenwert-Modell wird bspw. von der Mehrheit der
Bundesldnder vorgebracht. Bei diesem Modell wirden Bodenrichtwerte und pauschale
Baukosten herangezogen, wobei dafir zu Beginn die Gebdudedaten erhoben werden
mUssten. Ein rein flachenbezogenes Modell, wie die Flachensteuer, bericksichtigt
ausschlieBlich die Gebdude- und Grundsticksfldchen, was relativ simpel umzusetzen wdre,

jedoch steuer- und wirtschaftspolitisch bedenklich ist, wenn der (Boden-)Wert auf3en vor
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bleibt. Eine mdgliche Alternative stellt eine Bodenwertsteuer dar, da diese ausschlie3lich auf
den Bodenrichtwerten basiert. Eine Bodenwertsteuer wdre somit leicht umzusetzen und
wird auch von Stadtplanern sowie Mieter- und Umweltverbdnden unterstUtzt (vgl. Bach
2018: 1). Je nach Modell sind unterschiedliche Belastungsverschiebungen mdglich. Diese sind
jedoch notwendig, um die durch das Bundesverfassungsgericht fir verfassungswidrig
erkldrte Form der heutigen Grundsteuer zu relativieren und dem Gerechtigkeitsgedanken
nachzukommen. Durch die vom Bundesverfassungsgericht getroffene Entscheidung
besteht jedoch die Gefahr, dass die Fristen nicht eingehalten werden (k&nnen) und es zu
einem Wegfall des GrStG und somit zu einem Wegfall einer wichtigen Einnahmequelle der
Kommunen kommen kdnnte (vgl. Eigenthaler et al. 2018: 161).

Auch im Hinblick auf baureife aber unbebaute Grundsticke, werden weitere Méglichkeiten
diskutiert, um die Innenentwicklungspotenziale nutzbar zu machen und diese zeitnah zu
bebauen. Die EinfGhrung einer steuerlichen Option zur Mobilisierung dieser bebaubaren,
unbebauten Grundsticke, das sog. ,zonierte Satzungsrecht”, welches von den Kommunen
genutzt werden kann, ist hier eine Mdéglichkeit (vgl. BMUB u. BBSR o0.J.: 4). Das zonierte
Satzungsrecht wirde es den Kommunen ermdglichen, ,ihre Hebesdtze fir die Grundsteuer
zu variieren [und somit] zur planerischen Steuerung und zur sozialen Ausgestaltung der
Bodennutzung” beizutragen (Conradi 1997: 32). Dies bietet den Kommunen ,erhebliche
Gestaltungsspielrdume zum Beispiel fur Kleingrundsticke (...) oder fir unbebaute
bebaubare Grundsticke” (ebd.). Auch die WiedereinfUhrung der Baulandsteuer
(Grundsteuer C) wird in die Diskussion als Méglichkeit, unbebaute Grundsticke héher zu
besteuern, gebracht. Diese wirde im Gegensatz zu dem zonierten Satzungsrecht
einheitliche Hebesdtze fUr unbebaute baureife Grundsticke ermdéglichen (vgl. Difu u. vhw -
Bundesverband fir Wohnen und Stadtentwicklung e.V. 2017: 22). Beide Mdglichkeiten
verfolgen einen Lenkungszweck. Sie machen aber nur als ,,KorrekturmaBnahme" Sinn, wenn
ein verbundenes Grundsteuermodell gewdhlt wird, da unbebaute Grundsticke nach ersten
Erkenntnissen bei einem unverbundenen Modell bereits deutlich starker belastet werden
wirden. An dieser Stelle sei jedoch auf die Probleme hingewiesen, die sich mit der
Baulandsteuer ergeben haben. Diese war in Deutschland bereits kurzfristig (1961-1962)
eingefUhrt worden, brachte jedoch eine Vielzahl von Rechtsstreitigkeiten mit sich, da eine
klare Definition von unbebauten GrundstUcken fehlte. Das zonierte Satzungsrecht kann hier
differenzierter und als milderes Mittel eingesetzt werden, da die entstehenden Kosten aus
unterlassener Mobilisierung besser auf die Verursacher zurickgefihrt werden kénnen. Fir
den Fall, dass bis Ende des Jahres 2019 keine Entscheidung bezlglich einer neuen
Grundsticksbesteuerung getroffen worden sein, sollte zumindest Uber die oben stehenden
Mdoglichkeiten diskutiert werden (vgl. ebd.: 23). Nachfolgend werden die diskutierten

Modelle der Grundsteuerreform erldutert und deren Vor- sowie Nachteile kurz dargestellt.
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Dabei ist darauf hinzuweisen, dass die dargestellten Berechnungen der
Bemessungsgrundlagen zum einen auf der Veréffentlichung von Henger u. Schaefer und
zum anderen auf den AusfUhrungen von L&hr beruht. Durch die Darstellung meist zweier
Berechnungsansdtze soll verdeutlicht werden, dass die Berechnungen nicht abschlieBend
definiert sind, da es sich noch um Modelle handelt, bei denen bspw. die Steuermesszahl noch

nicht eindeutig geklart ist. Es verdeutlicht dariUber hinaus auch die Komplexitdt des Themas.

2.3.1. Das Kostenwert-Modell

Im Jahr 2016 hat eine Bundesratsinitiative ein Kostenwertmodell vorgestellt. Bis auf Bayern
und Hamburg unterstUtzen alle Bundesldnder sowie die kommmunalen Spitzenverbdnde
dieses Modell. Das Kostenwert-Modell hat das Ziel, einer Art pauschaliertem Verkehrswert
zu entsprechen (vgl. Eigenthaler et al. 2018: 161). Die Grundlage bildet in dem Modell der
Bodenwert, der Uber den Bodenrichtwert angesetzt wird. Bei bebauten Grundsticken wird
zusatzlich der Gebdudewert in die Bewertung miteinbezogen. Dieser Wert wird Uber
typische Baukosten ermittelt, indem pauschale Herstellungskosten (differenziert nach
Altersgruppen und Gebdudearten) je m? der Brutto-Grundfldche angenommen werden.
Diese  werden nach den  wesentlichen  Gebdudearten  differenziert und
Alterswertminderungen von max. 70 % bericksichtigt. Ein Modell wie das Kostenwert-
Modell ist relativ transparent und vermeidet subjektive Bewertungen weitgehend. Da die
Bodenrichtwerte i. d. R. bundesweit zur Verfigung stehen, missten fir die Ermittlung der
Gebdudewerte noch die notwendigen Merkmale erhoben werden, da diese nicht vorliegen
(vgl. Bach 2018: 4). Auf eine echte Verkehrswertermittlung zielt das Kostenwert-Modell
demnach nicht ab, sondern beruht auf dem Gedanken der Typisierung (vgl. Eigenthaler et
al. 2018: 161). Diese Typisierungen kénnen jedoch insb. bei Mischnutzungen sehr aufwdandig
sein. Auch im Hinblick auf den Gerechtigkeitsgedanken gibt es hier durch die geringe
Einzelfallgerechtigkeit mogliche Akzeptanzprobleme. So werden Neubauten im
Durchschnitt stdrker belastet als modernisierte Altbauten, da diese von der
Altersminderung profitieren (vgl. Bach 2018: 4). Wdahrend die Grundsteuer bisher Uber das
Ertragswertverfahren ermittelt wurde, beruht das Kostenwert-Modell auf dem
Sachwertverfahren (vgl. Eigenthaler et al. 2018:162). Die steuerliche Belastung wirde
entsprechend dem Anteil des Gebdudes am Wert der Immobilie weiterhin Uberwiegend auf
den Gebduden lasten, was hd&ufig kritisiert wird (vgl. Difu u. vhw - Bundesverband fir

Wohnen und Stadtentwicklung e.V. 2017: 20).
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Tabelle 3: Berechnung Kostenwert-Modell

Kostenwertmodell = Steuermessbetrag X Hebesatz

Steuermessbetrag = BRW X GFL + Herstellungskosten X BruttoGrundflache

Quelle 4: ZIA 2018a: 2

Kostenwertmodell = Steuermessbetrag X Hebesatz

Steuermessbetrag = BRW X SMZ (Boden) + Kostenwert Gebaude X SMZ (Gebaude)

Quelle 5: Léhr 2017: 810

2.3.2. Das Verkehrswert-Modell

Das Verkehrswertmodell, auch Nordmodell genannt, ist ein wertabhd&ngiges Reformmodell,
welches Uberwiegend von den norddeutschen Bundesldandern (Berlin, Niedersachsen,
Sachsen und Schleswig-Holstein) unter der Leitung Bremens entwickelt und ausgearbeitet
wurde. Das Verkehrswert-Modell besteuert Grundsticke sowie die sich darauf befindlichen
Gebdude anhand von Verkehrswerten. Die bisherige Einheitsbewertung soll mit diesem
Modell durch eine realitGtsgerechtere Bewertung von Grundsticken abgeldst werden. Mit
diesem Modell wird das Ziel verfolgt, eine méglichst gerechte Grundlage fUr die Grundsteuer
zu schaffen. Mit Hilfe eines automationsgestitzten Massenbewertungsverfahrens soll auf
Grundlage statistischer Methoden die Verkehrswertermittlung erfolgen (vgl. Siebert
2016: 47). Die Verkehrswerte setzen sich aus einer Reihe von individuellen Faktoren wie den
Verkaufspreisen von Immobilien und Gebduden inklusive der Grundsticks- und Gebdudeart,
GréBe, Lage, Wohn- und Nutzflache, Nutzungsart, Baujahr und Eigentumsverhdltnisse
zusammen. ,Grundlage dieser Wertermittlung sind die Kaufpreissammlungen der
GutachterausschUsse. (...) Die Wertermittlung fir unbebaute Grundsticke kann auf Basis
der Bodenrichtwerte erfolgen” (Henger u. Schaefer 2015: 7). Durch die Anwendung von
Regressionsanalysen soll zu Beginn der Einfluss wertbestimmender Faktoren aus den
Kaufpreisen identifiziert und anschlieBend zur Bewertung der Grundsticke in Form von
Vergleichswertfaktoren herangezogen werden. Diese Vergleichsfaktoren sind jedoch
zundchst zu ermitteln (vgl. Siebert 2016: 47). Die bendtigten Verkehrswerte liegen jedoch
nicht fldchendeckend vor und mussten fUr ca. 35 Millionen Bewertungsobjekte aufwdndig
neu erhoben werden. Dies erscheint gerade vor dem =zeitlichen Hintergrund mit der

Neuregelung bis Ende 2019 nicht realistisch.
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Tabelle 4: Berechnung Verkehrswert-Modell

Verkehrswertmodell = Steuermessbetrag X Hebesatz

Steuermessbetrag = Marktwert (Lage, Fliche, Gebaudeart, Wohnflache/Nutzfliche, Baujahr) x 0,5%0

Quelle 6: Henger u. Schaefer 2015: 7

Verkehrswertmodell = Steuermessbetrag X Hebesatz
Verkehrswertmodell = Steuermessbetrag X Hebesatz

Steuermessbetrag = Verkehrswert Gesamtgrundstiick x 3,5 %o

Quelle 7: Léhr 2017: 810

2.3.3. Die Flachensteuer

Die Flachensteuer, auch SiUdmodell oder Agquivalenzmodell genannt, ist ein
wertunabhdngiges, aber verbundenes Reformmodell, welches von einer Arbeitsgruppe der
Lander Bayern, Baden-Wirttemberg sowie Hessen vorgeschlagen wurde. Es ist ein rein
flachenbezogenes Konzept und beriUcksichtigt neben der Grundsticksfldche auch die
Brutto-Grundfldche und zielt auf eine Vereinfachung durch ein stark pauschalisiertes
Bewertungsverfahren ab. Die Vermdgenswerte werden durch die Anwendung von
pauschalisierten Aquivalenzzahlen ausgeklammert. Die Begrindung fir dieses Modell
beruht auf dem Aquivalenzprinzip, nachdem die Héhe der Grundsteuer abhdngig von den
Leistungen der Kommunen gegeniber den Grundsticksnutzern ist. Die Leistungen fallen
demnach unabhéngig vom Grundstickswert gleich an, weshalb dieser fir die Besteuerung
nicht von Bedeutung ist und nur die Fldchen, die die Inanspruchnahme der Leistungen
wiederspiegeln, herangezogen werden sollen (vgl. Siebert 2016: 53). Unabhdngig von den
tatsdchlichen Werten werden einheitliche Messzahlen (Aquivalenzzahlen) angewandt - fir
Grund und Boden sowie Wohnnutzung 20 Cent pro m? und fiur andere Nutzungen 40 Cent
pro m2 Durch die Anwendung dieser pauschalisierten Werte wirde das Steuerverfahren
vereinfacht, da die ,zur Bewertung erforderlichen Fldchenmerkmale der Grundsticke (...)
aus den GrundbiUchern entnommen werden” und die Brutto-Grundfldche der Gebdude aus
dem amtlichen Liegenschaftskataster entnommen werden kénnen (Henger u. Schaefer
2015: 6). Zwar wirde das Modell eine Vereinfachung bringen, doch widerspricht die
Flachensteuer den Zielen einer Grundsteuer, da die Wertkomponenten bei Grund und Boden
sowie bei Gebduden unbericksichtigt bleiben, was zu einer Verzerrung bei der Bereitstellung
offentlicher GUter fUhrt (vgl. Spengel 2012:36). Bei dem Modell wirde Boden vom
Stadtrand bis in die hochwertigen Innenstadtlagen gleich besteuert und es kdme zu einer
erheblichen Mehrbelastung fldchenintensiver, einfacher Siedlungsbereiche (vgl. Josten
2000: 228). Die Kommunen wirden demnach nicht an den Bodenwertsteigerungen beteiligt

werden, die durch die &6ffentlichen Leistungen entstehen. Unbebaute Grundsticke mit
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einem hohen Bodenwert und mindergenutzte Grundsticke werden in diesem Modell im
Vergleich zu wertbezogenen Modellen entlastet. Ebenso werden qualitativ minderwertige
Objekte in schlechteren Lagen gleich hoch besteuert, wie Grundsticke in héherwertigen

Lagen (vgl. Bach 2018: 5).

Tabelle 5: Berechnung Fldchensteuer

Flachensteuer = Steuermessbetrag X Hebesatz

Steuermessbetrag (Wohnen) = GFL X 0,02 €/m?* + BGF m? x 0,20 €/m?*

Quelle 8: Henger u. Schaefer 2015: 6; Lohr 2017: 810

2.3.4. Die Bodenwertsteuer

Auch das reine Bodenwertmodell ist ein wertunabhdngiges Reformmodell. Im Gegensatz
zum Fldchenmodell wird hier sowohl die GréBe als auch der Wert der sich darauf
befindlichen Gebdude ausgeklammert. Es stellt damit ein unverbundenes Reformmodell
dar. Das unverbundene Modell wird jedoch von den Finanzministern nicht ernsthaft in
Erwdgung gezogen, auch wenn es seit Jahren in Fachkreisen diskutiert und gefordert wird
(vgl. Kriese 2016: 266 f.). Dem Modell kommmt es also nicht darauf an, ob das Grundstick
bebaut ist oder nicht (vgl. Eigenthaler et al. 2018:162). Die Bemessungsgrundlage der
Bodenwertsteuer bezieht sich ausschlieBlich auf den Grund und Boden und erfolgt auf der
Basis von Bodenrichtwerten (Bodenwert) (vgl. Spengel 2012: 36 f.). Das Ziel dieses Modells
ist neben der erheblichen Vereinfachung des Verfahrens auch die Baulandmobilisierung,
denn es soll dazu genutzt werden, bisherige Fehlanreize zu beseitigen. Der Bodenwertsteuer
wird nachgesagt, dass diese mobilisierende Effekte hdtte und zudem Spekulationen mit
Grund und Boden im Immobilienmarkt entgegenwirken wirde (vgl. Aring et al. 2016: 4). ,(...)
Da der Wert des Grund und Bodens wesentlich durch die ErschlieBungs- und
Infrastrukturleistungen der &ffentlichen Hénde geprdgt ist”, wird dieses Modell aus
6konomischer Sicht als sehr effizient angesehen (Henger u. Schaefer 2015:7 f.).
Investitionen des Grundstickseigentimers wirden bei dem Modell nicht zu einer
Steuererhéhung fUhren. Das Modell wird von einer Reihe von Verbdnden, Organisationen
und Institutionen unter der Initiative: ,Grundsteuer: ZeitgemafR!" unterstitzt, wie z. B. dem
Bund Deutscher Architekten, dem Bund fur Umwelt und Naturschutz und dem Deutschen
Mieterbund. Da die Erwartungen an die Bodenwertsteuer sehr vielseitig sind, wird diese von
verschiedenen Fachbereichen unterstitzt. Die Erwartungen lassen sich wie folgt

zusammenfassen:

e Bodenspekulationen erschweren,
e Bauland mobilisieren (sowohl durch Bebauung als auch Verkauf),

e erhoéhtem Flachenverbrauch und Zersiedelung der Landschaft entgegenwirken,

23



e Innenentwicklung foérdern,

e unbebaute Grundsticke stdrker belasten,

e unbebaute oder mindergenutzte Grundsticke besser ausnutzen,

e Investitionen in Immobilien attraktiver machen und nicht bestrafen,

e Grundsticke mit niedrigem Bodenwert entlasten,

e Einfamilienhduser mit hohem Bodenwert héher belasten,

e planungsgerechte Nutzung der Grundsticke férdern (vgl. Josten 2000; Bach 2018: 5 f,;
Henger u. Schaefer 2015: 7 f.).

Von Seiten der Immobilienwirtschaft wird die EinfUhrung der Bodenwertsteuer jedoch aus

folgenden Grinden abgelehnt:

e zusatzliche Belastung der Wohnungsunternehmen,

e Belastung der Mieter bei Nichtausnutzung der Bebauungsdichte (vgl. BMUB u. BBSR
0.J.: 27; Conradi 1997: 31).

Die Bemessungsgrundlage fir die Bodenwertsteuer basiert auf den Bodenrichtwerten.

Diese werden ,im Gegensatz zum Verkehrswert- und Kombinationsmodell nur mit

80 Prozent angesetzt”, um eine mdgliche Uberbewertung des Grundsticks zu vermeiden

(Henger u. Schaefer 2015: 8).

Tabelle 6: Berechnung Bodenwertsteuer

Bodenwertsteuer = Steuermessbetrag X Hebesatz

Steuermessbetrag = GFL x BRW x 80 % x 0,8 %o

Quelle 9: Henger u. Schaefer 2015: 8

Bodenwertsteuer = Steuermessbetrag X Hebesatz

Steuermessbetrag = BRW X 0,8 X 0,5 %o + GFL % 0,15

Quelle 10: Léhr 2017: 810

2.3.5. Wertabhdangiges Modell

Mit dem Wertabhdngigen Modell (WAM), welches am 01.02.2019 von Finanzminister Scholz
vorgestellt wurde, haben sich Bund und Ldnder vorerst auf eine Grundsteuerreform
verstdndigt. Dieser Kompromiss sieht fUr Wohngrundsticke ein vereinfachtes
Ertragswertverfahren vor. Die Neubewertung soll demnach auf Grundlage eines
pauschalisierten wertabhdngigen Modells stattfinden und neben dem Bodenrichtwert auch
durchschnittliche Nettokaltmieten und das Baujahr berUcksichtigen (vgl. ebd.). Bei
Grundsticken, die mehr als 30 % unterhalb der durchschnittlichen Nettokaltmiete liegen,

soll kinftig die um 30 % geminderte durchschnittliche Nettokaltmiete angesetzt werden.
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AufBBerdem soll fUr alle Gebdude, die vor 1948 erbaut wurden, aus Vereinfachungsgrinden
eine pauschale Bewertung stattfinden. Auch hinsichtlich der Bodenrichtwerte soll es zu
Pauschalisierungen kommen, indem den Gutachterausschissen die Option eingerdumt
wird, Bodenrichtwertzonen zu gréf3eren Zonen zusammenzufassen. Die Steuermesszahl soll
unter BerUcksichtigung der genannten Faktoren laut ersten groben Schdtzung 0,325 %o
betragen und soll weiterhin nach Grundsticksarten differenziert werden. Weiterhin
erhalten die Kommunen die Option, auf unbebaute baureife GrundstUcke eine Grundsteuer
C zu erheben (vgl. Bundesministerium fUr Finanzen 2019). Fir das WAM standen keine

detaillierten Berechnungsformeln zur Verfigung.
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Tabelle 7: GegenUberstellung Bemessungsgrundlage der Reformmodelle

GrundstiUcksart

Unbebaute Grundsticke

Kostenwert-Modell

Grundsticksflache x Bodenrichtwert

Verkehrswert-Modell

Grundsticksfladche x Bodenrichtwert

Flachensteuer

Grundsticksflache

Bodenwertsteuer

Grundsticksflache

Wertabhdngiges

Modell (WAM)
pauschalisierter
Ertragswert (nach
Bodenrichtwert,
Nettokaltmiete und

Baujahr)

Ein- und Zweifamilienhduser

Grundsticksfldche x Bodenrichtwert +
pauschalisierte Herstellungskosten

(nach Gebdudeart und -alter)

Vergleichswert (Sachwertverfahren)

Grundsticksflache +

Wohnflache

Grundsticksflache x

Bodenrichtwert

pauschalisierter
Ertragswert (nach
Bodenrichtwert,
Nettokaltmiete und
Baujahr)

Eigentumswohnungen, Teileigentum

Grundsticksflache x Bodenrichtwert +
pauschalisierte Herstellungskosten

(nach Gebdudeart und -alter)

Vergleichswert (Sachwertverfahren)

Grundsticksflache +

Wohnflache

Grundsticksflache x

Bodenrichtwert

pauschalisierter
Ertragswert (nach

Bodenrichtwert,
Nettokaltmiete und

Baujahr)

Mehrfamilienhduser/Mietwohngrundstiicke

Grundsticksflache x Bodenrichtwert +
pauschalisierte Herstellungskosten

(nach Gebdudeart und -alter)

Ertragswert (mindestens der

Bodenwert)

Grundsticksflache +

Wohnflache

Grundstucksflache x

Bodenrichtwert

pauschalisierter
Ertragswert (nach

Bodenrichtwert,
Nettokaltmiete und

Baujahr)

UnterstUtzer

Bund und Ldnder auBer Bayern und

Hamburg (Stand 2016)

Berlin, Bremen, Niedersachsen,
Sachsen und Sachsen-Anhalt und

Schleswig-Holstein (Stand 2009)

Bayern, Hessen, Baden-

Wirttemberg (Stand 2015)

Initiative ,Grundsteuer:

Zeitgemanf!”,

Mieterorganisationen,

Umweltverbdnde,

Kommunalpolitiker,

Wirtschaftsverbdnde

Bund und Lander

aulBBer Bayern, Hessen

und Hamburg (Stand

2019)

Quelle 11: eigene Darstellung nach Bach 2018; Siebert 2016; Henger u. Schaefer 2015; Spengel 2012; Bundesministerium fUr Finanzen 2019
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2.4.Erkenntnisse aus bisherigen Modellberechnungen und
Simulationsanalysen

Alle vorgestellten und in der Diskussion stehenden Modelle haben gewisse Vor- und
Nachteile. Diese sind bereits in einer Vielzahl von Beitrédgen gegenibergestellt worden
(Lehmbrock u. Coulmas 2001; Léhr 2008; Bundesministerium fUr Finanzen 2010; Nehls u.
Scheffler 2015; Siebert 2016). Wie bereits in Kap. 1.3 dargelegt, sind in den vergangenen
Jahren zudem bereits einige Modellberechnungen durchgefUhrt worden, welche die
moglichen Belastungsverschiebungen der verschiedenen Modelle aufzeigen (Josten 2000;
Lehmbrock u. Coulmas 2001; Henger u. Schaefer 2015; Loéhr 2017). Bei den bisher
durchgefihrten Modellberechnungen stand meist ein Vergleich der verschiedenen
diskutierten Modelle und ihrer Belastungsverschiebungen fir verschiedene Grundsticks-
und Gebdudetypen im Vordergrund. Dabei sind insbesondere Einfamilienhduser,
Zweifamilienhduser, Mehrfamilienhduser und unbebaute Grundsticke als zu untersuchende
Gebdudetypen herangezogen worden. Die Ergebnisse der Simulationen und
Modellberechnungen zeigen jeweils durchschnittliche Belastungsverschiebungen auf. In
Bezug auf Belastungsdnderungen weisen unbebaute Grundsticke, unabhdngig vom
gewdhlten Modell, die gréBBten Steuerzunahmen auf. Dies ist unter Bericksichtigung der
bisherigen Besteuerung auf Grundlage der Einheitswerte jedoch zu erwarten, da es die
bisherige Unterbewertung verdeutlicht. Bei bebauten GrundstUcken, hier Ein- und
Zweifamilienhdusern, sind die Verdnderungen in den Modellen vergleichsweise gering.
Lehmbrock und Coulmas haben 2001 die derzeit diskutierten Modelle einem Praxistest
unterzogen. Sie haben fUr sieben Planspielgemeinden die steuerlichen Belastungs-
verdnderungen berechnet und die Praktikabilitdt der Modelle getestet. Folgende Modelle
sind dabei untersucht: eine reine Fldchensteuer (Modell A), eine kombinierte Bodenwert-
und Gebdudewertsteuer (Modell B), eine reine Bodenwertsteuer (Modell C) und eine
kombinierte Bodenwert- und GrundstUcksflachensteuer (Modell D). Im Hinblick auf die
Verwaltungsvereinfachung ergab sich aus den Untersuchungen, dass das Modell C den
geringsten Aufwand verursacht, was auch fir das Modell D gilt, da es keine Uber das Modell
C hinausgehende Bemessungsanforderungen hat. Das Modell A ist im Vergleich aufgrund
der erforderlichen Gebdudefldchenermittlung aufwdndiger. Das Verbundmodell B ist als
das komplizierteste Modell im Praxistest herausgestellt worden. Die Berechnungen von
Lehmbrock u. Coulmas (2001) zeigen in den Fdllen der Belastungsverdnderungen von Ein-
und Zweifamilienhdusern eine maximale Zu- und Abnahme von 5-6%. Bei
Mehrfamilienhdusern kommt es Uberwiegend (mit Ausnahme der Fldchensteuer) zu einer
Entlastung. Bei  Modellen, die neben der Bodenwertkomponente weitere
Bemessungselemente (Modell B und D) berUcksichtigen, fUhrt dies zu weiteren

Entlastungen bei innerstddtischen Grundsticken (s. Abb. 2). Bei allen Modellen ist die
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Schwankungsbreite der Einzelbetrdge jedoch geringer als bei der derzeitigen Besteuerung

(vgl. Coulmas u. Lehmbrock 2001: 292).

Abbildung 2: Modelle im Vergleich: Praxistest Lehmbrock und Coulmas 2001

Grundsteuer 1999 und Modelle im Vergleich: Steueraufkommen® nach Nutzung und
Bebauung der Grundstiicke

EFH

Innenstack urbebaut
* Summe der Ste * aber P

i T S

& = 8 486
Quele Eretarg Ofu-Pranstest Grundsteuer 2000 Deutsches Institut flir Urbanistik eliim

Quelle 12: Coulmas u. Lehmbrock 2001: 291

Auch die Simulationsergebnisse von Henger und Schaefer verdeutlichen die gréf3ten
(durchschnittlichen) Verdnderungen bei einem Ubergang zu einem Bodensteuermodell.
Untersucht wurden die Belastungsverdnderungen eines Wertunabhdngigen Modells, des
Kombinationsmodells, des Verkehrswertmodells, des reinen und des kombinierten
Bodensteuermodells. Als erstes ist der Verwaltungsaufwand, der mit der Erhebung und
Festsetzung der Steuer einhergeht, untersucht worden. Das Verkehrswertmodell schneidet
hier am schlechtesten ab, da hier fUr alle GrundstUcke regelmd&Big der Marktwert bestimmt
werden muUsste. Der Erstaufwand wirde bei rd. 1,8 Mrd. Euro liegen. Das wertunabhéngige
Modell sowie das Kombinationsmodell bericksichtigen als Bemessungsgrundlage neben
dem Grundstick auch das Gebdude, weshalb der Verwaltungsaufwand aufwdandiger
eingeschdtzt wird, als bei den Bodensteuermodellen. In Bezug auf die Allokation/Effizienz
kamen Henger und Schaefer zu dem Ergebnis, dass eine Bemessungsgrundlage, die die
aufstehenden Gebdude bericksichtigt, Realinvestitionen in den Bestand belastet und dies
zu suboptimalen Nutzungen des Grundsticks fUhren wirde. Auf Grundlage der
theoretischen Auswertung kamen Henger und Schaoefer zu folgender Bewertung der

Reformmodelle:
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Abbildung 3: Theoretische Bewertung der Reformmodelle

Wertunab- Kombinations- | Verkehrswert- | Bodensteuer-
héngiges modell modell modelle (rein
Modell (Thiringer {(Nordmodell) oder
(Stdmodell) Modell) kembiniert)
Administrierbarkeit /
++ - ++
Verwaltungsaufwand 0
Allokation / Effizienz - + - ++
P:(os‘genma&ge ) 0 ) +
Aquivalenz
Fiskalische Aquivalenz -- + ++ 0
Gerechtigkeit /
+ + +
Akzeptanz 0
Belastungsverschiebung - 0 0 -

Quelle 13: Henger u. Schaefer 2015: 16

Wie Lehmbrock und Coulmas kommen auch Henger und Schaefer zu dem Ergebnis, dass

bei einer aufkommensneutral reformierten Grundsteuer nennenswerte Mobili-
sierungseffekte nicht zu erwarten sind, da die bisherigen Belastungen der EigentiUmer zu
gering sind. Sobald die Bodenrichtwerte jedoch in die Bemessungsgrundlage einflieBen,
fUhrt dies zu stdrkeren Belastungen, was die EigentUmer dazu anregt, die Grundsticke
besser auszunutzen. In Bezug auf die kostenmdBige Aquivalenz sind die Bodenrichtwerte
zudem das richtige MaB, da der Wert von Grund und Boden durch ErschlieBungs- und
Infrastrukturleistungen der &éffentlichen Hand geprégt ist und daher bericksichtigt werden
sollten. Beruht die Bemessungsgrundlage auf einem wertorientierten Ansatz, entspricht
das Modell am ehesten dem Gerechtigkeitsbegriff des GG. Da die Bodenwerte weniger von
Preisschwankungen beeinflusst werden, wird den Bodensteuermodellen eine hdéhere
Akzeptanz nachgesagt. Diese Bodensteuermodelle (kombiniert oder rein) entlasten zudem
Mehrfamilienhausgrundsticke ,aufgrund ihrer dichteren Bebauung und belasten
gleichzeitig unbebaute Grundsticke stdrker” (ebd.: 23). Hoéhere Bodenpreise fUhren bei
diesem Modell insbesondere bei Ein- und Zweifamilienhdusern zu héheren Belastungen. Bei
den verbundenen Modellen kommen auch Henger und Schaefer zu dem Ergebnis, dass
unbebaute Grundsticke nur geringfigig mehr belastet werden, da der Gebdudeanteil bei
diesen Modellen eine hdohere Bedeutung einnimmt. Zwar werden die interkommunalen
Verdnderungen aufgrund des Hebesatzrechts und einer aufkommensneutralen Gestaltung
bei keinem der diskutierten Modelle sehr stark ausfallen, doch kénnen zwischen den
verschiedenen Grundsticksarten die intrakommunalen Verdnderungen stdrker sein. Es ist
zudem auch wahrscheinlich, dass dies eine stdrkere Auseinanderentwicklung der Hebesdtze
zwischen ldndlichen und stddtischen Kommunen bei einem wertunabhdngigen Modell nach
den Bodensteuermodellen, die im Rahmen der

sich ziehen wird. Vor allem bei

Simulationsberechnungen von Henger und Schaefer untersucht wurden, ist eine
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Stof3richtung in Bezug auf bebaute Grundsticke zu erwarten. Demnach werden
Mehrfamilienhduser insgesamt entlastet, wéhrend Ein- und Zweifamilienhduser (vor allem
in hochpreisigen Lagen) stdrker belastet werden. Die moglichen Auswirkungen wdren bspw.
eine effizientere Ausnutzung der Grundsticke.

Die Analyse von Léhr aus dem Jahr 2017 hat bei den verschiedenen Reformoptionen die
induzierten Zahllastverschiebungen im Vergleich zum Status quo untersucht, anstatt, wie
die zuvor beschriebenen Studien, den Fokus auf die Verschiebung der Bemessungsgrundlage
zu legen. Auch in der Analyse stellte sich heraus, dass es unter der Annahme der
Aufkommensneutralitdt in jeder Variante Gewinner und Verlierer gibt. Gleichzeitig sind die
Unterschiede der Belastungsverschiebungen bei einer Durchschnittsbetrachtung der
Modellvarianten  nicht  besonders groB3, insbesondere bei bodenbezogenen
Bemessungsgrundlagen. Bei verbundenen Bemessungsgrundlagen fallen die Unterschiede
deutlich héher aus. Als Ergebnis aus der Analyse kann an dieser Stelle festgehalten werden,
dass flachenintensive EFH und ungenutzte GrundstUcke durch bodenbezogene Steuern im
Durchschnitt am meisten, durch verbundene Bemessungsgrundlagen aber am geringsten
belastet werden. Bei rein fldchenbezogenen Modellen spiegelt sich die Lage kaum bis gar
nicht in der Belastung wider. In Bezug auf die Mobilisierung ungenutzter Grundsticke zeigt

sich der gréBte Druck bei bodenbezogenen Bemessungsgrundlagen (vgl. ebd.: 811 ff.).
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3.ZIELSETZUNG DER ARBEIT UND GANG DER
UNTERSUCHUNG

3.1. Forschungsfrage und methodisches Vorgehen

Die Ergebnisse der oben beschriebenen Modellberechnungen verdeutlichen, dass die
Zielsetzung eines kompakten Bauens am meisten durch eine Bodenwertsteuer unterstitzt
werden wirde, da die bodenbezogene Bemessungsgrundlage bei der Bodenwertsteuer am
meisten mobilisierend wirke. Unter der Annahme der Aufkommensneutralitdt wirke dieses
Modell zudem gleichzeitig am mildesten im Hinblick auf die Verdnderungen. Da eine
Bodenwertsteuer weniger Einnahmen aus Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern generiere,
entfielen hoéhere Anteile auf unbebaute GrundstUcke (vgl. ebd.: 813). Die deutliche
Mehrbelastung der unbebauten Grundsticke im Zuge der Bodenwertsteuer, die durch die
Berechnungen prognostiziert wird, wdre ein Anreiz fur die EigentUmer, die Grundsticke
nicht ungenutzt oder mindergenutzt zu lassen, weshalb von einer Mobilisierung der Flachen
ausgegangen wird. Die Bodenwertsteuer wirde der bisherigen fehlenden Anreizstruktur der
Grundstickseigentimer entgegenwirken (vgl. Henger u. Schaefer 2015: 25). Vor allem aus
stadtplanerischer Sicht mit dem Ziel der Innenentwicklung, wird der Bodenwertsteuer
demnach eine besondere Bedeutung zugesprochen. Da fUr die Bodenwertsteuer allein die
GrundsticksgréfBen sowie die Bodenrichtwerte heranzuziehen sind, wird das Modell auch im
Hinblick auf die Praxistauglichkeit positiv bewertet, insbesondere vor dem Hintergrund, dass
bis Ende des Jahres 2019 eine Lésung gefunden werden muss. Mit Blick auf das Ziel der
Innenentwicklung spielen vor allem unbebaute Grundsticke eine wichtige Rolle, doch kann
eine ,erfolgreiche Innenentwicklung der Stddte (kann) nicht auf die Mobilisierung
unbebauten Landes begrenzt bleiben, sondern sollte aus stadtentwicklungspolitischen
Grinden auch eine Nachverdichtung gering bebauter Grundsticke zum Ziel haben”
(Lehmbrock u. Coulmas 2001: 293 f.). Diesem Anspruch kommt das bodenwertorientierte
Modell nach Meinung der Forscher insofern nach, als dass es das Halten ungenutzten
Baulands verteuert und eine bestmdgliche Ausnutzung des Bodens unterstitzt. Die
Meinungen der Experten gehen nach derzeitigem Stand jedoch teilweise auseinander, was
die Méglichkeiten der Bodenwertsteuer auf unbebaute Grundsticke angeht. Sowohl die
Stdadte als auch die Birger kénnen derzeit noch nicht abschdtzen, welche Modellvariante
gewdhlt wird bzw. ob Uberhaupt weiterhin eine Form der Grundsteuer umgesetzt werden
kann. Sie sind in dem Sinne davon abhdngig, wie sich die Finanzminister und Ldnder in den
ndchsten Monaten entscheiden. Da zum derzeitigen Stand noch keine Lésung oder Einigkeit
bezlglich eines Modells vorliegt, soll der Fokus der vorliegenden Arbeit aufgrund der oben
dargestellten Grinde auf die Bodenwertsteuer gelegt werden, da sie aus Fachkreisen als

Vorzugsvariante diskutiert wird. Dass die politische Vorzugsvariante das Wertabhdngige
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Modell (Stand 02/2019) ist, wird an dieser Stelle vernachlédssigt. Unter der Annahme, dass
nun die Bodenwertsteuer vom Bundestag verabschiedet werden wirde, stellt sich die Frage
nach den Folgen, die sich daraus ergeben wirden. Da, was die Belastungsverschiebungen
unter einer Bodenwertsteuer angeht, von verschiedenen Seiten zum Teil stark abweichende
Zahlen diskutiert werden, fUhrt dies zu Unsicherheiten. Auch die bisherigen Analysen waren
meist  sehr allgemeinglltig und hatten vor allem die durchschnittlichen
Belastungsverdnderungen im Blick. Die Ergebnisse und Vorgehenseisen sind insb. fir
fachfremde Interessenten nur schwer nachzuvollziehen. Fir GrundstickseigentUmer, aber
auch fUr Stadte kann die EinfUhrung einer Bodenwertsteuer verschiedene Auswirkungen
haben, die es in der vorliegenden Arbeit zu kldren gilt. Auch um die Diskussion Uber die
Grundsteuerreform nachvollziehen zu kénnen und bspw. als Kommune Position beziehen zu
k&nnen, ist es hilfreich, die Verdnderungen abschédtzen zu kénnen. Aus diesem Grund soll in
der folgenden Arbeit der Frage nachgegangen werden, was passieren wirde, wenn die
derzeitige Grundsteuer durch eine unverbundene Bodenwertsteuer ersetzt werden wirde.
Welche (finanziellen) Auswirkungen hdtte eine Bodenwertsteuer speziell auf unbebaute
Grundsticke in einer Stadt? Um diese Frage zu beantworten, soll anhand einer Beispielstadt
untersucht werden, mit welchen Auswirkungen zu rechnen ist.

Um die Frage zu beantworten, welche (finanziellen) Auswirkungen eine Bodenwertsteuer
exemplarisch fUr unbebaute GrundstiUcke einer Stadt hdtte, wird eine Modellberechnung
durchgefihrt. Durch diese werden in der Beispielstadt die steuerlichen Belastungs-
verdnderungen der Grundstickskategorie ,unbebaute Grundstlcke"” von der bisherigen
Grundteuer gegenUber die Bodenwertsteuer berechnet und das Modell der
Bodenwertsteuer hinsichtlich seiner Praktikabilitdt getestet.

Das fur die vorliegende Arbeit gewdhlte Forschungsdesign und die Ergebnisse der
empirischen Untersuchung lassen keine bundesweit giltigen Aussagen oder RickschlUsse
zu. FUr die Beantwortung der Forschungsfrage steht vielmehr eine kommunale
Aussagekraft der Ergebnisse im Fokus. Die gewdhlte Stichprobe der unbebauten
Grundsticke ist kommunal begrenzt. Mit Hilfe der empirischen Untersuchung sollen die
steuverlichen Belastungen unter der derzeit giltigen Form der Grundsteuer und der zur
Debatte stehenden Bodenwertsteuer verglichen werden. Da die zur Verfigung stehenden
Daten detailliert ausgewertet wurden, besteht dennoch die M&glichkeit, die Ergebnisse und
gewisse Beobachtungen auch auf andere Stddte zu Ubertragen, ohne, dass diese
AllgemeingUltigkeit fUr sich beanspruchen. Die vorliegende Arbeit greift auf Daten des
Gutachterausschusses, Daten des Finanzamtes sowie Daten aus dem Baulickenkataster
zurUck. Die Datenverfigbarkeit, insbesondere des Gutachterausschusses, ist aufgrund des

Onlineportals BORISplus.NRW gegeben und auf einem aktuellen Stand.
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3.2.Modellberechnung

3.2.1. Auswahl und Vorstellung des Untersuchungsraums

Im Rahmen der vorliegenden Arbeit wird der Fokus aufgrund der oben dargestellten Grinde
auf das Modell der Bodenwertsteuer gelegt. Im Hinblick auf die planerischen
Herausforderungen der ndchsten Jahre gewinnen unbebaute und mindergenutzte
Grundsticke immer mehr  an Bedeutung. Bei der  Aktivierung von
Innenentwicklungspotenzialen verfigen viele Innenbereiche von Stddten Uber
Wohnbaufldchenpotenziale, welche hierfUr vorrangig genutzt werden sollen. Dabei wird
zwischen verschiedenen Fldchentypen unterschieden: Baulicken, mindergenutzten
Grundsticken, Nachverdichtungspotenzialen, Brachflachen bis hin zu Fldchen zur
Umwidmung von nicht mehr bendtigten Gewerbeimmobilien (vgl. BMUB u. BBSR o.J.: 5).
Diese Flachen kénnen hinsichtlich ihrer GréBe und Lage sowie der Planungs- und
Entwicklungszustdnde differenziert werden und weisen eine erhebliche Heterogenitat auf.
Die meisten Innenentwicklungspotenziale, insbesondere von grof3en Wachstumsstddten
(bezogen auf das Bevélkerungs- und Haushaltswachstum), sind in den letzten Jahren
jedoch schon erschlossen worden. Die verbleibenden Fldchenpotenziale sind demnach ein
Anzeichen fir schwer und mit groBem Aufwand zu aktivierende Flachen. Auch kleinteilige
Eigentimerstrukturen und auseinandergehende Interessen sind Hemmnisse, die einer
Mobilisierung und Nutzung der Fldchen entgegenstehen oder diese erschweren. Oftmals
werden Grundsticke aber auch aus Spekulationsgrinden nicht aktiviert. Um die restlichen
Entwicklungspotenziale bereitzustellen, fehlen vor allem den kleineren Kommunen die
Instrumente und personellen Kapazitdten. Das Ziel ist es, ein qualifiziertes
Innenentwicklungsmanagement aufzubauen, um die Fldchenpotenziale zu erfassen und zu
aktivieren und Prozesse zu optimieren und zu verkirzen (vgl. ebd.:20). In diesem
Zusammenhang arbeiten bereits einige Kommunen an der Entwicklung von Datenbanken
des Flachenmanagements zur Erfassung von Brachfldchen, Baulicken oder Leerstdnden.
Ziel dieser MaBnahme ist die Reduzierung der Fldchenneuinanspruchnahme und die
Vermeidung des Bauens auf ,der grinen Wiese". Mit Hilfe solcher Tools besteht die
Md&glichkeit, die Innenentwicklungspotenziale in einer Stadt zu veranschaulichen. Dabei gilt
es solche Fldchen zu unterscheiden, die aufgrund ihrer Eigenschaften der weiteren
(Wohn-)Entwicklung entgegenstehen und solcher Fldchen, die nur im Hinblick auf
Bodenspekulationen unbebaut bleiben. Es liegt der Stadtverwaltung und auch der
Stadtplanung demnach viel daran, die Potenziale bestmdglich ausnutzen zu kénnen und
dementsprechend neben planerischen MaBBnahmen auch fiskalische Anreize zu schaffen,
eine Baulandentwicklung voran zu bringen. Als Beispielstadt fur die Beantwortung der
Forschungsfrage soll daher eine Stadt ausgewdhlt werden, die bereits ein

BaulUckenkataster aufgebaut hat, um die stddtischen Potenziale von BaulUcken
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(unbebauten GrundstUcken) aufzuzeigen. Es besteht so die Mdéglichkeit, bereits
erschlossene und freie Grundsticke, die planungsrechtlich als Wohnbaufldchen vorgesehen
sind, zu identifizieren und zukinftig bestimmungsgemdf zu nutzen. Als Beispielstadt fir die
Modellberechnung ist daher die Stadt MUlheim an der Ruhr (a. d. R.) ausgewdhlt worden.
Die Wahl begrindet sich zum einen durch die VerfUgbarkeit eines BaulUckenkatasters und
zum anderen durch die rdumliche Ndhe und der damit verbundenen guten Erreichbarkeit.
Dies ist insbesondere fUr die Auswertung der Ergebnisse von Vorteil, wenn die
Gegebenheiten oder Meinungen von Experten vor Ort in die Betrachtung eingebunden
werden missen.

Die Stadt MUlheim a. d. R. ist eine kreisfreie GrofRstadt mit rd. 173.000 (Stand 12/2017)
Einwohnern im westlichen Ruhrgebiet in Nordrhein-Westfalen (vgl. Milheim an der Ruhr
2018b). GemdlB dem Landesentwicklungsplan NRW ist die Stadt MUlheim a.d.R. als
Mittelzentrum ausgewiesen (vgl. Landesregierung NRW 2016). Milheim a. d. R. liegt an der
Ruhr zwischen den angrenzenden Oberzentren Duisburg und Essen sowie der
nahegelegenen Landeshauptstadt DiUsseldorf und gehdért zur Metropolregion Rhein-Ruhr
und dem Regionalverband Ruhr. Mit einer Gesamtfldche von ca. 91 km? gliedert sich das
Stadtgebiet in drei Stadtbezirke mit neun Stadtteilen. Der Bezirk Rechtsruhr-Sid umfasst
die Stadtteile Altstadt | und Altstadt Il sowie Heifen und Menden-Holthausen. Die
Stadtteile Styrum und DUmpten schlieBen sich zum Stadtbezirk Rechtsruhr-Nord
zusammen (s. Abb. 4). Zum dritten Stadtbezirk, Linksruhr, gehéren die Stadtteile Saarn,
Broich und Speldorf (vgl. Dr. Jansen GmbH Stadt- und Regionalplanung 2013: 15). In Bezug
auf den Wohnungsmarkt hat Milheim a. d. R. einen Geb&udebestand von 30.883. Davon
sind 19.355 Ein- und Zweifamilienhduser, 11.045 Mehrfamilienhduser und 483 gemischt
genutzte Gebdude. Die Wohnungseinheiten verteilen sich jedoch zu rd. 69,5 % auf den
Geschosswohnungsbau, zu 27 % auf Ein- und Zweifamilienhduser und 3,5 % auf gemischt
genutzte Gebdude (vgl. MUlheim an der Ruhr 2017a: 6). Milheim ist gekennzeichnet von
zahlreichen Grin- und Waldfldchen (730 ha Erholungsfldche und Friedhofsfldche sowie
1.574 ha Waldfldache), die sich positiv auf das Image der Stadt auswirken (vgl. Information
und Technik Nordrhein-Westfalen 2018: 3). Das Leitbild der Stadt ,MUlheim an der Ruhr -
Stadt am Fluss” ldsst die Bedeutung der Ruhr im Stadtgebiet deutlich werden. Mit der
SchlieBung der Zeche Rosenblumendelle im Jahr 1966, ist MUlheim a.d. R. zur ersten
bergbaufreien  Grof3stadt des Ruhrgebiets geworden. Mittlerweile ist die
Dienstleistungsbranche die Hauptbesché&ftigungsbranche im Stadtgebiet (vgl. Dr. Jansen
GmbH Stadt- und Regionalplanung 2013: 16).
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Abbildung 4: MUlheim an der Ruhr mit Stadtteilen
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Quelle 14: MUlheim an der Ruhr 2017a: 4

3.2.2. Datengrundlagen

Das Baulickenkataster der Stadt Milheim a. d. R. ist 1990 erstellt worden und wird seitdem
regelmdBig fortgeschrieben. Mindestens einmal jdhrlich werden die Infos zu den
bestehenden BaulUcken Uberprift und mit Bauantrdgen, Birgerinformationen und
persénlichem Wissen vor Ort abgeglichen. Das Baulickenkataster dient als Instrument zur
Reaktivierung und Mobilisierung der im Stadtgebiet vorhandenen Baulicken und
mindergenutzten GrundstUcke. Das heif3t, dass nicht ausschlieBlich unbebaute Grundsticke
einer Betrachtung unterliegen, sondern auch solche Grundsticke, die aufgrund ihrer
derzeitigen (Aus-)Nutzung Potenzial zur Innenentwicklung bieten. Das BaulUckenkataster
weist rd. 200 Baulicken auf und stellt diese online zur Verfigung (Milheim an der Ruhr
2018a). Zu den einzelnen Baulicken stehen Steckbriefe zur Verfigung, Uber die folgende

Informationen abgerufen werden kénnen (s. Abb. 5):
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e |[fdNr., ¢ Planungsrecht,

e Adresse, e Zuldssige Bauweise,

e Gemarkung, e Gewerbliche Nutzung,
e Flur/Flurstick, e Derzeitige Nutzung,

e Straf3enfront, e EigentUmer,

e Ausweisungim FNP, e Foto.

Abbildung 5: Auszug aus dem BaulUckenkataster MUlheim a.d.R. mit Steckbrief
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Neben den Daten aus dem Baulickenkataster sind fur die Modellberechnung auch Daten
aus dem Geoportal fur Bebauungspldne von Milheim herangezogen worden. Das Portal
stellt die Abgrenzung der (rechtskraftigen) Bebauungspldne auf dem Mdolheimer
Stadtgebiet dar. Dabei kann zwischen Bebauungspldnen, die im Verfahren sind und solchen,
die bereits Rechtskraft haben, unterschieden werden. Den georeferenzierten
Bebauungsplanabgrenzungen sind die jeweiligen Begrindungen und die Plangrundlagen
hinterlegt. Mit Hilfe der Bebauungspldne kénnen erforderliche Informationen Uber die
unbebauten Grundsticke hinsichtlich ihrer planungsrechtlich zul@ssigen Bebauung
gewonnen werden. Informationen Uber die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung kénnen
Aufschluss Uber die bisher unbebauten Grundsticke geben, die sich ggf. auch in dem Wert
des Grundsticks widerspiegeln und fir die steuerliche Bewertung von Bedeutung sind. Das
Portal BORISplus.NRW bietet als zentrales Informationssystem der Gutachterausschisse
und des Oberen Gutachterausschusses fir GrundstUckswerte die Moglichkeit, Uber
Bodenrichtwerte, BodenwertUbersichten, Grundsticksmarktberichte, Immobilienricht-
werte, ImmobilienpreisUbersichten und allgemeine Preisauskinfte Informationen zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen zu erhalten. Insbesondere die Bodenrichtwerte,
die fir einzelne Kommunen vorliegen, sind fUr die nachstehende Arbeit von zentraler
Bedeutung, da sie die Grundlage fiur die Ermittlung der Grundsteuer — auch in Form der

Bodenwertsteuer - darstellen. Zudem sind die Bodenrichtwerte die Basis fUr die Ermittlung
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des Werts eines GrundstUcks. FUr die vorliegende Arbeit und die Berechnung der aktuellen
Grundstickssteuerbelastung waren neben den aktuellen Bodenrichtwerten in Milheim
a. d. R. auch die Bodenrichtwerte zum Zeitpunkt der Hauptfeststellung Anfang 1964 von
Bedeutung. Aus diesem Grund mussten auch die Bodenrichtwerte aus dem Jahr 1963 in die
Modellberechnung mit einflieBen. Die entsprechende Bodenrichtwertkarte ist fUr die Arbeit
vom Gutachterausschuss der Stadt MUlheim a. d. R. zur Verfigung gestellt worden. Uber
das Online-Portal BORISplus.NRW konnten darUber hinaus der aktuelle Grundsticks-
marktbericht fir die Stadt MUlheim a. d. R. sowie die értliche Fachinformation zur Ableitung
und Verwendung der Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte in
MuUlheim a. d. R. abgerufen werden. Der Grundsticksmarktbericht stellt die Umsatz- und
Preisentwicklung des Grundstiucksmarktes auf Grundlage von Daten und Auswertungen der
Kauffdlle aus dem Jahr 2017 auf dem Mdilheimer Stadtgebiet dar. Der
Grundsticksmarktbericht erlaubt ,Erkenntnisse” zum Bedarf an Baugrundsticken auf
Grundlage reeller Kauffdlle. Neben der Auswertung der Kauffdlle ist insbesondere die
Entwicklung des Bodenpreisindex der vergangenen Jahre und vor allem seit 1964 fir die
Gegeniberstellung  von  Grundsteuer und Bodenwertsteuer im Rahmen der
Modellberechnung von Bedeutung. Um die steuerliche Bewertung von Grundsticken
durchfUhren zu koénnen, sind grundsdtzlich folgende Daten erforderlich, die im

Grundsticksmarktbericht dargestellt werden:

e Umrechnungskoeffizienten (§ 12 ImmoWertV)
o Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ),
o Kleinstgrundstickfaktoren fUr Ein- und Zweifamilienhduser bis 250 m?
GrundsticksgréBe,

o Faktoren zur Beriucksichtigung der Himmelsrichtung.

Nachfolgend wird dargestellt, wie die notwendigen Informationen fir die Modellberechnung
in der Stadt MuUlheim a. d. R. zusammengestellt wurden. Fir die Gegeniberstellung der
Belastung aus der Grundsteuer und der Bodenwertsteuer sind unterschiedliche Daten-
grundlagen heranzuziehen. Um die entsprechenden Daten zusammenzustellen, muss im
Vorfeld geklart werden, wie sich die jeweiligen Steuern, hier Grundsteuer und
Bodenwertsteuer, zusammensetzen und wie die erforderlichen Daten beschafft werden
kénnen. Dies basiert in erster Linie auf der Auswertung von Literatur und insbesondere auf
der Auswertung der verschiedenen rechtlichen Grundlagen, die mit der Besteuerung von
Grund und Boden zusammenhdngen. In diesen Fdllen sind folgende Grundlagen

herangezogen worden:

e Grundsteuergesetz (GrStG),

o Bewertungsgesetz (BewG),
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e Bodenrichtwertlinie (BRW-RL),
e Immobilienwertvermittlungsverordnung (ImmoWertV),

e verschiedene Urteile zur Gesetzesauslegung.

In zweiter Linie sind die bereits durchgefUhrten Modellberechnungen, welche vor allem die
verschiedenen zur Diskussion stehenden Modelle vergleichen, hinsichtlich der
Vorgehensweise und Datengrundlagen ausgewertet worden. Hier sind insbesondere die
Modellberechnungen und Simulationsanalysen von Henger u. Schaefer (2015), Léhr (2013)
sowie Coulmas u. Lehmbrock (2001) zu nennen. Die intensive Auseinandersetzung mit dem
Thema Grundsteuer und Bodenwertsteuer kommt zu dem Ergebnis, dass folgende
Gleichungen als Grundlage fur die Berechnung der Grund- und Bodenwertsteuer im Rahmen

der vorliegenden Arbeit herangezogen werden:

Tabelle 8: Gegenuberstellung Grundsteuer und Bodenwertsteuer

Steuermessbetrag = Einheitswert x Steuermesszahl

Grundsteuerbetrag = Steuermessbetrag x Hebesatz

Bodenwertsteuver:

Steuermessbetrag = GrundstiUcksfldche x Bodenrichtwert x 80 % x 0,8 %o

Bodenwertsteuerbetrag = Steuermessbetrag x Hebesatz

Diese o. g. und aus der Literatur abgeleiteten Gleichungen gelten jedoch in erster Linie fir
die Bewertung von bebauten Grundsticken (z. B. eines Ein- oder Mehrfamilienhauses). Ist
das Grundstick aber unbebaut, wie fir die vorliegende Arbeit angenommen, sind diese
Gleichungen ggf. anzupassen. Wie im Fall von unbebauten Grundsticken vorgegangen wird,
galt es auf Grundlage der Literaturrecherche herauszufinden. Als unbebaute Grundsticke
werden gem. BewG Grundsticke definiert, ,(...) auf denen sich keine benutzbaren Gebdude
befinden. Die Benutzbarkeit beginnt im Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit” (§ 145 Abs. 1 BewG).
JBefinden sich auf dem Grundstick Gebdude, die auf Dauer keiner oder nur einer
unbedeutenden Nutzung zugefihrt werden kénnen, gilt das Grundstick als unbebaut; als
unbedeutend gilt eine Nutzung, wenn die hierfir erzielte Jahresmiete (§ 146 Abs. 2 BewG)
oder die Ubliche Miete (§ 146 Abs. 3 BewG) weniger als 1Prozent des nach Absatz 3
anzusetzenden Werts betrdagt" (§ 145 Abs. 2 BewG). ,Bei der Ermittlung der
Bemessungsgrundlage fUr die Besteuerung von Vermoégen wird der Begriff der

(steuerlichen) Bewertung verwendet, nicht der Begriff Wertermittlung” (Vélkner 2013: 64).



Nachfolgend werden die Variablen der Gleichungen in Tab. 8 erldutert und dargestellt, wie
im Rahmen der vorliegenden Arbeit mit diesen umgegangen wird.

Steuermessbetrag

Gem. §13 GrStG ist bei der Berechnung der Grundsteuer von einem Steuermessbetrag
auszugehen. Dieser ist durch die Anwendung der Steuermesszahl auf den Einheitswert
(oder seinen steuerpflichtigen Teil) zu ermitteln. Die Steuermessbetrdge werden auf den
Hauptfeststellungszeitpunkt festgesetzt. Da die Hauptfeststellung bisher ausgesetzt
wurde, gilt weiterhin der allgemein festgesetzte Steuermessbetrag der Hauptfeststellung
von 1964 (8§16 Abs. 2 GrStG).

Steuvermesszahl

Die Steuermesszahl betrdgt gem. § 15 Abs. 1 GrStG 3,5 von Tausend, also 3,5 %o. FUr
Einfamilienh@user i.S.d. § 75 Abs. 5 BewG gilt abweichend eine Steuermesszahl von
2,6 Y%ok. FUr Zweifamilienhduser i.S.d. § 75 Abs. 6 BewG wird eine Steuermesszahl von
3,1%o0 in Ansatz gebracht. Da sich die Steuermesszahl und der Steuermessbetrag auf
Grundlage der Rechtsvorschriften klar definieren lassen, treten hier in der
Anwendungspraxis und Transparenz der Steuererhebung keine Schwierigkeiten auf. Geht
es jedoch im ndchsten Schritt darum die Einheitswerte zu bestimmen, die fUr den
Steuermessbetrag von Bedeutung sind, wird die verkomplizierte Lage der
Einheitsbewertung deutlich. Es wird nachvollziehbar, was hinter der Aussetzung der
erneuten Hauptfeststellungszeitpunkt steckt. Der Aufwand, der hinter einer erneuten
Hauptfeststellung der Einheitswerte als Bemessungsgrundlage fir die Grundsteuer steht,
wird auch immer wieder vor dem Hintergrund der Grundsteuerreform diskutiert.
Einheitswerte

Das Verfahren, in dem der gemeine Wert als Einheitswert fUr unbebaute Grundsticke zu
ermitteln ist, wird nicht gesondert geregelt. Es gelten lediglich die allgemeinen
Bewertungsgrundsdtze, die in Kap. 2.1.1 dargelegt wurden. Wie setzt sich der Einheitswert
nun aber zusammen bzw. wie kann der Einheitswert fUr die unbebauten Grundsticke
ermittelt werden? Die Finanzédmter, denen die Einheitswerte der Grundsticke nach dem
Hauptfeststellungszeitpunkt von 1964 vorliegen, kénnen diese aufgrund von
datenschutzrechtlichen Grinden nicht herausgeben. Die Einheitswerte sind nach dem
BewG von den Finanzédmtern ermittelt worden. Dass diese Werte heute im Durchschnitt
nur noch 6 - 20 % des realen Grundstickswerts entsprechen, liegt an dem Alter und den
damit verbundenen Basiswerten von 1935 bzw. 1964. Je nach Gebdudetyp, —alter und Lage
kénnen diese Differenzen sogar noch gréBer sein (vgl. Henger 2018: 8). Es galt somit den

Einheitswert der unbebauten Grundsticke mdglichst nachvollziehbar herzuleiten. Bei der

4 Ausnahme: Wohnungseigentum und Wohnungserbbaurecht einschlieBlich des damit belasteten Grundstucks.
Die 2,6 %o gelten fUr die ersten 38.346,89 Euro des Einheitswerts und fUr den restlichen Teil des Einheitswerts
sind 3,5 %o anzunehmen (§ 15 Abs. 2 Nr. 1 GrStG).
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Herleitung der Einheitswerte fir die Auswahl der unbebauten Grundsticke lag der Anspruch
auf einem mdglichst an den Einheitswerten von 1964 orientierten Wert. Dennoch sind die im
Rahmen der vorliegenden Arbeit hergeleiteten Einheitswerte keinesfalls so zu verstehen, als
dass sie exakt den Werten der Finanzdmter entsprechen. Da die Einheitswerte fir die
vorliegende Arbeit jedoch einheitlich ermittelt wurden, fUhren kleinere Abweichungen
gegenUber den festgestellten Werten nicht zu einem weniger aussagekraftigen Ergebnis.
Der Fokus soll vielmehr auf einem Vergleich der aktuellen Grundsteuerbelastung und der
Belastung durch eine Bodenwertsteuer gelegt werden. Dafir sind die ermittelten Werte
nach begrindeter Vorgehensweise und Genauigkeit ausreichend. Das Ertragswert-
verfahren®, welches die methodische Grundlage fur die Ermittlung der Einheitswerte
darstellt, dient der Ermittlung des Wertes von Objekten durch ,Diskontierung des
nachhaltig erzielbaren jdhrlichen Reinertrages unter Bericksichtigung der Rest-
nutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes"” (Davy 2005: 121). Da dies fur unbebaute
Grundsticke nicht in dem Umfang mdéglich ist, galt es eine Vorgehensweise fir unbebaute
Grundsticke zu finden. Gem. 88 9, 72 BewG werden unbebaute Grundsticke im
Vergleichswertverfahren bewertet. Der Wert unbebauter Grundsticke umfasst den
Bodenwert und ggf. den Wert der AuBBenanlagen (8§ 78 BewG). Bei der Ermittlung der
Bodenwerte sind durchschnittliche Werte heranzuziehen, die sich fir ein Gebiet je
Quadratmeter ergeben. Demnach wird der Quadratmeterpreis von 1964 (Bodenrichtwert)
durch einen Vergleich mit anliegenden Grundsticken ermittelt. Aus den durchschnittlichen
Werten sind dann die entsprechenden Bodenwerte der zu bewertenden Grundsticke
abzuleiten, indem jeweils die GrundsticksgréBe und weitere Besonderheiten und
Abweichungen gegeniber dem durchschnittlichen Richtwertgrundstick berUcksichtigt
werden. Zu diesen Besonderheiten gehéren bspw. Abweichungen im Hinblick auf das
Vorder- und Hinterland eines Grundstucks, die Lage (z. B. Eckgrundstick), GréBe, Zuschnitt,
Oberflachenbeschaffenheit und Baugrund. Auch die ErschlieBung eines Grundsticks wirkt
sich wertsteigernd auf ein Grundstick aus. Dieser Wert wird jedoch bereits bei dem
durchschnittlichen BodenrichtwertgrundstUck bericksichtigt. Die Werterhdhung tritt ab
Herstellung der ErschlieBungsanlagen (ganz oder in Bauabschnitten) ein. Der Wert von
AuBenanlagen (z.B. Einfriedungen, Wegebefestigungen, Gartenanlagen, etc.) wird
gesondert erfasst (§83 BewG). Dies geschieht entweder prozentual am Gebdudewert (2 -
8 %) oder auf Grundlage von Erfahrungswerten und orientiert sich an der Anlage 17 (vgl.

Abschnitt 7 BewRGr).

5 Die vorliegende Arbeit stellt eine modellhafte Berechnung fir eine Stadt im Westen Deutschlands dar (Milheim
an der Ruhr). Dort stellt das Ertragswertverfahren die Grundlage fUr die Ermittlung der Einheitswerte dar. Im
Osten Deutschlands wird dies Uber das Sachwertverfahren hergeleitet.
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Hebesdtze

Art. 106 Abs. 6 Satz 2 GG rdumt den Gemeinden das Recht ein, die Hebes&tze der
Grundsteuer und Gewerbesteuer im Rahmen der Gesetze festzusetzen. Die Hebesdtze
werden von den Kommunen festgelegt (8§ 1 GrStG), um die Verhdltnisse vor Ort
beriUcksichtigen zu kénnen (vgl. Henger 2018: 9). In den letzten Jahren ist eine stetige
Erhéhung der Hebesdtze in den Stdadten und Gemeinden zu verzeichnen. Am Beispiel der
Stadt MUlheim a. d. R. hat sich der Hebesatz fir die Grundsteuer B wie in Abbildung 6

entwickelt:

Abbildung 6: Entwicklung der Hebesdatze fur die Grundsteuer B in MUlheim a.d.R. (in %)
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Quelle 16: Stadt MUlheim an der Ruhr 2019
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Veraltete und nicht dynamische Bemessungsgrundlagen, wie die Einheitswerte, schlagen
sich in den Hebesdtzen nieder. So haben Stddte und Gemeinden die Mdéglichkeiten, die
veralteten Werte ortsiblich anzupassen. Die Hebesdtze der Grundsteuer B haben sich im
Bundesdurchschnitt um rd. 20 % erh&ht (vgl. Statistisches Bundesamt 2017). Nicht immer
steht die Erhéhung des Hebesatzes jedoch im direkten Zusammenhang mit der
Grundsteuver. Fir MUlheim bspw. musste der Hebesatz ab 2019 auf 860 % angehoben
werden, um das Haushaltsloch zu fillen. Dieses ist auf Defizite im OPNV und auf
Gewerbesteuereinbriche zurickzufihren. Die Erhéhung des Hebesatzes ist eine MaBnahme
von vielen, um den Haushalt auf +/- O zu bringen (Telefonat Hr. Freyer am 07.01. 2019).
Nachdem die Grundvariablen der Steuern dargestellt wurden, wird nachfolgend das

Vorgehen fir die Beispielstadt MUlheim a. d. R. dargestellt.
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4. AUSWIRKUNGEN DER BODENWERTSTEUER AUF
UNBEBAUTE GRUNDSTUCKE

4.1. DurchfUhrung der Modellberechnung

Um die Schritte der Modellberechnung nachvollziehen zu kénnen, wird insbesondere auf die
beigefigte CD und den Anhang dieser Arbeit verwiesen. Auf der CD sind alle erforderlichen
und im Rahmen der Modellberechnung gesammelten Informationen zusammengestellt.
Unter anderem ist dort die zugrunde gelegte Excel-Tabelle zu finden. Die beschriebenen
Schritte sind sowohl fur die Bewertung der Grund- als auch der Bodenwertsteuer von
Bedeutung. Aus diesem Grund erfolgt vorerst die Erhebung der erforderlichen Daten, die
fUr beide Steuern bendtigt werden. Am Ende des Kapitels wird eine getrennte Beschreibung
des Vorgehens beider Modelle erfolgen. Zu Beginn der Modellberechnung galt es die
Stichprobe fur die zu untersuchenden Grundsticke zu entwickeln. Wie bereits erldutert,
werden in MiUlheim a. d. R. bereits seit 1990 BaulUcken erhoben und seit 2002 als interaktive
Datenbank online veréffentlicht. Mit Hilfe dieses BaulUckenkatasters (Stand 2018) konnte
fur die vorliegende Arbeit in einem ersten Schritt ein Uberblick Uber die Baulicken auf dem
Stadtgebiet von Milheim a.d. R. der Ruhr gewonnen werden. FUr Mi{lheim a. d.R. sind
derzeit 137 Baulicken im Kataster erfasst. Die BaulUcken kénnen im Kataster nach der
Gemarkung (Broich, DUmpten, Fulerum, HeiBen, Holthausen, Menden, Milheim, Saarn,
Selbeck, Speldorf, Styrum und Winkhausen), Adresse oder FldchengréBe gefiltert werden.
FOr alle Baulicken sind die Informationen, die in Form der Baulicken-Steckbriefe im
Kataster vorliegen, in einer Excel-Tabelle zusammengestellt worden, damit im weiteren
Verlauf der Modellberechnung mit den entsprechenden Informationen gearbeitet werden
kann (s. CD). Um einen ersten Uberblick Uber die Verteilung dieser Baulicken zu erhalten,
sind die 137 Baulicken nach ihrer Lage im Stadtgebiet ausgewertet worden. Da die
Filterfunktion nach der Gemarkung fir die nachfolgende Auswertung jedoch nicht
praktikabel war — besser ist hier eine Differenzierung nach Stadtteilen - sind fiUr die
einzelnen BaulUcken die Stadtteile (s. Abb. 4) herausgesucht worden. Die Aufteilung nach
Stadtteilen ist fUr den alltdglichen Gebrauch und die Verstdndlichkeit geeigneter. In der
Abbildung 7 ist die Verteilung der Baullcken innerhalb der Stadtteile dargestellt. Speldorf
(26), Broich (22) und DUmpten (15) machen zusammen fast die Halfte der Baulicken aus,

wohingegen Styrum (9) die wenigsten BaulUcken hat.
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Abbildung 7: Verteilung der Baulicken auf dem Mulheimer Stadtgebiet (Stadtteile)

o
£
S

m Speldorf m Broich = DUmpten
Saarn ® Menden-Holthausen = Altstadt |
= Altstadt Il = HeilBen Styrum

Quelle 17: eigene Darstellung

Da die Excel-Tabelle jedoch nach den Vorgaben des Katasters aufgebaut wurde, soll hier
noch einmal die Verteilung auf die einzelnen Gemarkungen verdeutlicht werden, um die

Handhabung mit der beigefUgten Excel-Tabelle nachvollziehbar zu machen.

Abbildung 8: Verteilung der BaulUcken innerhalb der Gemarkungen

()

® Broich = MUlheim = Speldorf DUmpten
® Saarn ® Holthausen ® Styrum = Fulerum
HeilBen ® Winkhausen = Menden Selbeck

Quelle 18: eigene Darstellung
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FUr eine ndhere Eingrenzung der Stichprobe der BaulUcken, die den Anforderungen der
Modellberechnung gerecht werden, sind in einem zweiten Schritt die planungsrechtlichen
Gegebenheiten der Baulicken miteinbezogen worden. Auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung wird mit dem Fldchennutzungsplan (FNP) fir das ganze Gemeindegebiet
die beabsichtigte Entwicklung und die sich daraus ergebene Art der Bodennutzung
dargestellt. So werden Fldchen, die fUr die Bebauung vorgesehen sind ,nach der allgemeinen
Art ihrer baulichen Nutzung (Baufldchen), nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung
(Baugebiete) sowie nach dem allgemeinen Mal3 der baulichen Nutzung” dargestellt (§ 5 Abs.
2 Nr. 1 BauGB). Die Bauflachen kénnen auf Ebene des FNP als Wohnbaufldchen, gemischte
Bauflachen, gewerbliche Baufldchen und Sonderbaufldchen dargestellt werden (§ 1 Abs. 1
BauNVO). Die Festsetzung der Baugebiete erfolgt auf der nachstehenden Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung in Form von Bebauungspldnen (B-Pldne). Der Fokus der
vorliegenden Arbeit liegt auf der Wohnbebauung, da diese aus planerischer Sicht die gréBte
Bedeutung hat. Fur die Modellberechnung sind demnach ausschlieBBlich BaulUcken von
Bedeutung, die der Wohnnutzung dienen. Darauf aufbauend sind die Baulicken ausgewdhlt
worden, die im BaulUcken-Steckbrief des Katasters unter der Kategorie ,Ausweisung im
FNP" als ,Wohnbaufldchen” dargestellt sind. An dieser sowie an allen weiteren Stellen,
wenn Informationen aus dem BaulUckenkataster entnommen werden, musste davon
ausgegangen werden, dass die Angaben der Steckbriefe - hier im Hinblick auf die
Ausweisung im FNP - aktuell ist. Mit diesem Schritt sind alle Baulicken von der weiteren
Betrachtung ausgeschlossen worden, die bspw. als gemischte Baufldche oder gewerbliche
Baufldche dargestellt sind. Von den insgesamt 137 BaulUcken sind nach diesem Schritt noch
113 BaulUcken Ubriggeblieben, die dem Kriterium ,Wohnbaufldche im FNP" entsprechen (die
Herleitung der Stichprobe wird in der Excel-Tabelle verdeutlich; Darstellung in Excel:
hellgrau). Darauf aufbauend ist die Auswahl der Baulicken weiter auf die Baulicken
beschrankt worden, die keine gewerbliche Nutzung zulassen, denn sobald gewerbliche
Nutzungen bei der steuerlichen Bewertung miteinflieBen, ist die Bewertung umfassender
vorzunehmen und im Rahmen der Modellberechnung fir die vorliegende Arbeit nicht
zielfUhrend. Die Steckbriefe geben Auskunft Uber die Zuldssigkeit von gewerblicher
Nutzung. Demnach sind die Baulicken auf dem Milheimer Stadtgebiet von der Analyse
ausgeschlossen worden, auf denen keine gewerbliche Nutzung des Grundsticks zuldssig ist.
Die Stichprobengréf3e (n) wurde durch dieses Auswahlkriterium von n =113 auf n =107
reduziert (Darstellung in Excel: dunkelgrau). Fir diese 107 Baulicken sind mit Hilfe des
Onlineportals BORISplus.NRW die entsprechenden Bodenrichtwerte herausgesucht
worden. Bodenrichtwerte stellen die Grundlage fUr die Bewertung unbebauter Grundsticke
sowohl bei der Grund- als auch der Bodenwertsteuer dar. Uber die Angabe der Adresse

k&nnen die Bodenrichtwerte fir die entsprechenden Zonen in dem Portal abgelesen werden.
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Uber den Jahreswechsel sind die Bodenrichtwerte fir Milheim a. d. R. angepasst worden.
Beide Werte (Stand 2018 und 2019) sind als Gegenuberstellung in der Datengrundlage der
Excel-Tabelle erfasst. Die aktuellen Bodenrichtwerte (Stand 2019) sind fir die Berechnung
der Bodenwertsteuer im Rahmen der Modellberechnung notwendig. Auch fir die
Grundsteuer werden Bodenrichtwerte bendtigt. Hier werden jedoch die Werte zum
Zeitpunkt der Hauptfeststellung von 1964 angenommen. Die entsprechenden
Bodenrichtwertkarten aus dem Jahr 1964 mit dem Stand von 1963 sind vom
Gutachterausschuss der Stadt Milheim a. d. R. zur VerfUgung gestellt worden (s. CD). Wie
in dem Fall mit der Herleitung des Bodenrichtwerts fir die BaulUcken umgegangen worden
ist, wird im weiteren Verlauf beschrieben. Fir die Ermittlung des Grundvermdgens
unbebauter Grundsticke im Rahmen der Grundsteuer gilt gem. § 145 Abs. 3 BewG
grundsdtzlich, dass sich der Wert ,nach seiner Fldche und dem um 20 Prozent ermdBigten
Bodenrichtwert" ergibt. Da es sich sowohl bei den aktuellen als auch denen von 1964 jedoch
nur um durchschnittliche Lagewerte handelt, miUssen die Bodenrichtwerte fir die einzelnen
Grundsticke angepasst werden, um den tatsdchlichen Werten der Grundsticke maglichst
nahezukommen. Die ortliche Fachinformation des Gutachterausschusses fir
Grundstickswerte in Milheim a. d. R. gibt Hinweise zur Ableitung und Verwendung der
Bodenrichtwerte (s. Anhang). Zwar sollen die Grundsticksmerkmale des
Bodenrichtwertgrundsticks gem. §6 Abs.1 BRW-RL mit den vorherrschenden
wertbeeinflussenden Merkmalen der Mehrheit der Grundsticke in der jeweiligen Zone
Ubereinstimmen, jedoch kann es im Einzelfall zu Abweichungen kommen, die es bei der
Ermittlung des Bodenwerts zu berUcksichtigen gilt. Fir die Richtwertgrundsticke von 1964
gilt, dass es sich um ,ein fUr den jeweiligen Nutzungsgrad typisches, rechtwinkliges
Grundstick mit optimaler Frontbreite sowie 40 m Tiefe bei ein- und zweigeschossiger und
30 mTiefe bei dreigeschossiger Bebauung" handelt. Die RichtwertgrundstUcke der aktuellen
Bodenrichtwerte sind ,definiert als ein baureifes, rechtwinklig geschnittenes Grundstick
mit einer fUr die Bebauung normalen Frontbreite, einer Fldche von mindestens 260 m? und
einer Grundsticksausrichtung nach Nordwesten oder Osten (...). Weicht ein GrundstUck in
Bezug auf die nachfolgend beschriebenen wertbestimmenden Eigenschaften vom
Richtwertgrundstick ab, so sind die vom Gutachterausschuss ermittelten
Umrechnungsfaktoren anzuwenden” (Gutachterausschuss fir Grundsticke in Milheim an
der Ruhr 2018). Zu diesen wertgebenden Eigenschaften gehdéren die wertrelevante
Geschossflachenzahl (WGF2), die GrundstiUckstiefe, Kleinstgrundsticke, die
Himmelsrichtung, Villengrundsticke, Abweichungen von der typischen
Bebauung / Nutzungsart des zonalen Bodenrichtwertes und sonstige Korrekturen bei
abweichenden GrundstUcksmerkmalen. Um herauszufinden, ob und in wie weit die zu

bewertenden Grundsticke (Baulicken) von dem Bodenrichtwertgrundstick der jeweiligen

45



Zone abweichen, mussten die erforderlichen Informationen zu den BaulUcken
zusammengestellt werden. Die wertgebenden Merkmale des aktuellen
Bodenrichtwertgrundsticks (Stand 2019) kénnen der Detailinformation (Auszug aus dem
amtlichen Informationssystem) bei BORISplus.NRW entnommen werden (s. Abb. 9 und 10
und CD). Die Richtwertgrundsticke von 1964 sind in ihrem Nutzungsgrad dargestellt. Es
wird hier lediglich nach der Gebietsform (Kleinsiedlungsgebiet, reines Wohngeiet,
gemischtes Wohngebiet, Geschdftsgebiet und Gewerbegebiet), der Geschossigkeit und der
Bauweise (offen oder geschlossen) unterschieden. Bei den dort angegebenen Richtwerten
handelt es sich um durchschnittliche Lagewerte fUr ein Gebiet, das nach Nutzungsgrad,
Wohnlage, Verkehrslage usw. gleiche Eigenschaften hat. Diese Richtwerte sind jedoch nicht
auf ein bestimmtes Gebiet begrenzt, wodurch sich die Richtwerte von 1963 von den heutigen

klar abgegrenzten Bodenrichtwertzonen unterscheiden (s. Abb. 11 und CD).

Abbildung 9: Auszug aus BORISplus.NRW mit Detailinformation (Bodenrichtwerte 2019)
BQRIS... ==

Quelle 19: Der Obere Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte im Land Nordrhein-Westfalen 2019
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Abbildung 10: Beispielhafte Detailinformation (Richtwertdetails)

Lage und Wert

Gemeinde Mulheim an der Ruhr
Gemarkungsname Holthausen
Ortsteil Holthausen
Bodenrichiwertnummer 1273
Bodenrichtwert 500 €/m*
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2018
Beschreibende Merkmale
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand erschliefungsbeitrags- / kostenerstattungsbeitragsfrei und
kanalanschlussbeitragsfrei nach KAG
Nutzungsart Wohnbaufldchen
Geschosszahl -
Geschossflachenzahl 0,6
Tiefe 40m
Lagebeurteilung 17
Bemerkung Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke
Freies Feld Bismarckstr. Studseite gegeniber dem Sportplatz
GFZ Berechnungsvorschrift sonstige
Quelle 20: ebd.

Abbildung 11: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte 1963
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Quelle 21: MUlheim an der Ruhr 1964

Um die verbliebenen BaulUcken (n = 107) mit den BodenrichtwertgrundstUcken vergleichen
zu kénnen, mussten die wertgebenden Informationen der unbebauten Grundsticke
definiert werden. An dieser Stelle ist vorerst eine GegenUberstellung der aktuellen BRWG
mit den entsprechenden Baulicken vorgenommen worden, da sich die &rtliche
Fachinformation des Gutachterausschusses an dieser Datengrundlage orientiert. Wie mit

der Anpassung der BRW von 1964 umgegangen worden ist, wird an einer spdteren Stelle
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erldutert. Da es sich bei den zu bewertenden GrundstUcken um unbebaute/mindergenutzte
Grundsticke handelt, und demnach nicht die vorliegenden Gegebenheiten herangezogen
werden konnten, wurden die nach geltendem Planungsrecht - in Form von rechtskréftigen
Bebauungspldnen - zuldssige Art und das Mal3 der baulichen Nutzung als Grundlage fur die
wertgebenden Informationen herangezogen. FUr das weitere Vorgehen sind demnach nur
noch die BaulUcken ndher betrachtet worden, die nach Information der Baulickenkataster-
Steckbriefe Uber einen rechtskraftigen B-Plan verfigen. Auch BaulUcken, die Planungsrecht
in Form des 8§34 BauGB haben - ,Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile” - sind im weiteren Verlauf nicht ndher betrachtet
worden, da solche Vorhaben nur zuldssig sind, wenn sie sich nach Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksfldche in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfUgen. Dies ist fUr die weitere Analyse jedoch nicht zu beurteilen, da keine direkten
Vorhaben auf den unbebauten Grundsticken geplant sind und die ,ndhere Umgebung”
definiert werden muisste. Dies ist im Rahmen der vorliegenden Arbeit aus Zeitgrinden nicht
umsetzbar gewesen. Nach dieser Kriterienauswahl und den zusammengestellten
Informationen aus dem BaulUckenkataster lag die Stichprobengréf3e bei n = 36 BaulUcken
(Darstellung in Excel: tUrkis). Gemdal3 der BaulUckenkataster-Steckbriefe besteht somit fir
36 BaulUcken Planungsrecht in Form eines rechtskrdftigen B-Plans. In einem ndchsten
Schritt wurden die Informationen der Steckbriefe zu den B-Plédnen und der zuldssigen
Nutzung auf ihre Aktualitdt und Richtigkeit hin kontrolliert. Dafir sind Uber das Geoportal
fUr Bebauungspldne der Stadt Milheim a. d. R. die entsprechenden B-Plédne herausgesucht
worden, um die Angaben aus den Steckbriefen zu den B-Pldnen zu kontrollieren. Dieses
Online-Format bietet jedoch nicht die Mdoglichkeit, Uber eine Adresssuche den
entsprechenden B-Plan zu finden. Daher mussten die Baulicken einzeln manuell Uber eine
grobe Orientierung auf dem Stadtgebiet von Muilheim gesucht werden, um die
entsprechenden Bebauungspldne zu lokalisieren. Da auch mehrere Baulicken im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans liegen kénnen, sind nur 24 B-Plane als Grundlage
heranzuziehen. Die nachfolgende Tabelle stellt die 24 Bebauungspldne dar, die fUr die

weiteren Untersuchungen der Baulicken herangezogen wurden.

Tabelle 9: Grundlage Bebauungspldne Milheim a. d. R

Kurzbezeichnung Bezeichnung Rechtskraft / Jahr
Blatt 13 Ruhraue 1963

C1 Schobes Heide 1976

H5 Mendener StraBe/Steinknappen 1973

H13 Oesterwindweg 1999

116 Kélner StraBe/Fahrkamp 2009/2016

48



L 1a Saarner StrafBe/Béllerts Héfe 1975

L1b Lénsweg/Wallfriedsweg 1976
L 3a Broicher Waldweg 1980
M 23 FriedhofstraBe/HundsbuschstraBe 2016
O % Saarner StraBe/PrinzeB-Luise-StraBe 1993
on Langenfeldstr./Quellenstr. 1975
0 16/1 Saarner Kuppe I/Erlenweg 1981
O 17b Am Schlaghecken/Winsterstra3e - Ost 1998
Q15 Heifeskamp 1995
R1 NordstrafBe 1968
R 10 AktienstraBe/Mellinghofer StraBe 1982
S5 Gutenbergstral3e/Freiherr-vom-Stein-StraBe 1972
Sé6 AktienstraBe/LideritzstraBe 1988
S7 Aktienstr./Freiherr-vom-Stein-Str. 1991
T2 BergmannstraBe/Heinrichstrale 1973
TS5 Hardenbergstr./Heinrich-Lemberg-Str. 1992
T6 Eppinghofer Bruch/Am Eisenstein 1974
u17 Honigsberger StraBe/Funter Weg 2013
Y la PrinzeB-Luise-StraBe/HolzstraBe 1974

Quelle 22: MUlheim an der Ruhr 2019b

Zu den einzelnen B-Pldnen liegen im Geoportal jeweils Text/Begrindung sowie die
Planunterlage in Form des B-Plans vor (s. CD). Diese Unterlagen wurden fiUr die Auswertung
der Festsetzungen fir die Baulicken herangezogen. Insbesondere die Festsetzungen zur
GRZ, Geschossigkeit und Bauweise standen im Fokus der Uberprifung, um nachfolgend
einen Vergleich zum Bodenrichtwertgrundstick vornehmen zu kénnen. In den Baulicken-
Steckbriefen ist fUr 36 Baulicken angegeben, dass ein Bebauungsplan vorliegt. Nach
Abgleich mit den Bebauungspldnen, die online zur Verfigung stehen, sind jedoch nur 31
Baulicken als Stichprobe (n) Ubriggeblieben, da die anderen angegebenen B-Pldne teilweise
bereits aufgehoben worden sind oder sich noch im Verfahren befinden. Diese Informationen
sind telefonisch bei der Stadt MUlheim a. d. R. eingeholt worden. Die Stichprobe n = 31ist in
einem letzten Schritt auf die Vollstdndigkeit der erforderlichen Informationen (GFZ,
Geschossigkeit) hin kontrolliert worden und beschrdnkt sich auf die Baulicken, die sich gem.
B-Plan in einem reinen Wohngebiet (WR), allgemeinen Wohngebiet (WA) oder besonderen
Wohngebiet (WB) befinden. Die Baugebietsausweisungen legen fest, welche Arten von
baulichen Nutzungen in den jeweiligen Baugebieten (nach BauNVQO) zuldssig sind. Die o. g.

Baugebiete dienen vorwiegend dem Wohnen oder sollen die Wohnnutzung erhalten und
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fortentwickeln. Dies schrdnkt die Eignung der Grundsticke au3erhalb der Wohnnutzung ein.
Insbesondere Mischgebiete (MI), Kerngebiete (MK) oder urbane Gebiete (MU) wirden mehr
Nutzungen zulassen, was die Bestimmung des Werts der Baulicken im Rahmen der
vorliegenden Arbeit erschweren wirde. Da die zur Grundlage herangezogenen B-Pldne
teilweise schon dlter sind, sind die Angaben aus den gezeichneten Pldnen nicht immer
vollstdndig oder konnten der Zeichnung nicht entnommen werden. Nach den genannten
Kriterien reduzierte sich die StichprobengréBe daher auf n =28 (Darstellung in Excel:
dunkelgrin). FUr diese Ubrig gebliebenen 28 Baulicken ist jeweils ein Steckbrief angelegt
worden, der die gesammelten wichtigsten Informationen zusammenstellt und durch Fotos
veranschaulicht (s. Anhang und CD). Dafir wurden als erstes Luftbildaufnahmen von
Google genutzt. Diese sind von 2019 und demnach aktuell. Durch diesen Schritt hat sich
herausgestellt, dass eine weitere BaulUcke (IfdNr. 933) in der Zwischenzeit bereits bebaut
wurde, weshalb die finale StichprobengréBe bei n = 27 lag. Abbildung 11 zeigt die Methodik
der Kriterienauswahl (s. hierzu auch Excel-Tabelle), anhand welcher die endgiltige
Stichprobe entwickelt wurde. Insbesondere das geltende Baurecht war hierbei

ausschlaggebend.

Abbildung 12: Entwicklung der StichprobengréBe (n) — Kriterien

Auswahl aller BaulUcken auf dem Stadtgebiet
von MUlheim

o BaulUcken gem. FN'P im Bereich _ 13
Wohnbauflachen
-
.

o Baulicken gewerbliche Nutzung nicht zuldssig

BaulUcken mit Planungsrecht in Form von
rechtskraftigen B-Pldanen

Verfugbarkeit, Aktualitat und Vollstandigkeit
LN der Bebauungspldne, derzeitige Nutzung des
Grundsticks

Nachdem die Herleitung der Stichprobe der unbebauten Grundsticke fUr die
Modellberechnung dargestellt wurde, soll anschlieBend die Ableitung der wertrelevanten
Merkmale und die damit zusammenhdngenden Umrechnungsfaktoren fUr die
Bodenrichtwerte erldutert werden (s. Excel-Tabelle). Die Auswahl der verbliebenden
Baulicken (n = 27) bot aufgrund der Informationslage der B-Pldne die Méglichkeit, einen
Vergleich mit den entsprechenden BodenrichtwertgrundstUcken anzustellen. Dazu sind die

wertgebenden Merkmale zu vergleichen. Stimmen diese mit den Merkmalen des
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Bodenrichtwertgrundsticks Uberein, ist in diesen Fallen der angegebene Bodenrichtwert
anzunehmen. Nach der értlichen Fachinformation galt es folgende Merkmale zu vergleichen

und die Bodenrichtwerte ggf. mit den Umrechnungsfaktoren anzupassen:

e WGFZ,

e die GrundstiUckstiefe,

e Kleinstgrundsticke,

e die Himmelsrichtung,

e Villengrundsticke,

e Abweichungen von der typischen Bebauung / Nutzungsart des zonalen
Bodenrichtwertes und

e sonstige Korrekturen bei abweichenden GrundstUcksmerkmalen.

Bei der Beschreibung der Herleitung wird vereinzelt beispielhaft die BaulUcke IfdNr. 33
herangezogen, um die einzelnen Schritte zu veranschaulichen. Am Ende der Betrachtung
der wertrelevanten Merkmale werden die Schritte noch einmal zusammenfassend fUr diese
BaulUcke dargestellt. Als erstes wertrelevantes Kriterium ist die wertrelevante GFZ (WGFZ)
heranzuziehen. ,Die Geschossfldchenzahl (GFZ) gibt den Fldchenanteil eines
BaugrundstUcks an, der mit Vollgeschossen Uberbaut werden darf [und] sie wird mit bis zu
zwei Dezimalzahlen angegeben” (§ 20 BauNVO). Die Bodenrichtwertrichtlinie konkretisiert
die Geschossflache, um die Fldchen, ,die nach den baurechtlichen Vorschriften [zwar] nicht
anzurechnen sind, aber der wirtschaftlichen Nutzung dienen (wertrelevante
Geschossflachenzahl - WGF2Z). (...) [Demnach wird] die Geschossfldche eines ausgebauten
oder ausbaufdhigen Dachgeschosses pauschal mit 75% der Geschossfldche des
darunterliegenden Vollgeschosses angerechnet. (...) [Zudem wird] die Geschossfldche des
Kellergeschosses, wenn Aufenthaltsrdume vorhanden oder méglich sind, pauschal mit 30 %
des darUberliegenden Vollgeschosses angerechnet” (§ 6 BRW-RL). Diese Regelung der
Anwendung der WGFZ war im Fall von Milheim a.d.R. zu bericksichtigen, da der
Bodenrichtwert vom Gutachterausschuss Milheim nach der WGFZ ermittelt wurde. Fir die
Bodenrichtwertgrundsticke entsprechen die im BORISplus.NRW angegebenen Werte also
der WGFZ, auch wenn sie dort unter GFZ gelistet sind. Demnach musste die angegebene
GFZ aus den B-Pldnen der BaulUcken angepasst werden, da diese nur die baurechtliche GFZ
angeben. Dazu galt es die gesamte Geschossfldche inkl. Dach und Keller zu berechnen. Fir

unbebaute Grundsticke liegt allerdings keine Geschossfldche vor, weswegen diese Uber die

Geschossflache

Gleichung der GFZ berechnet werden musste: GFZ = . Da fur jede BaulUcke die

Grundstiicksflache
GFZ sowie die GrundstUcksfldche als Information vorliegt, konnte die Gleichung jeweils nach
der Geschossfldche aufgelést werden. Durch diese Berechnung lag die Geschossflédche ohne

Dach- und Kellergeschoss vor. Die errechnete Geschossfldche musste daraufhin durch die
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maximale Anzahl der zulassigen Geschosse gem. B-Plan dividiert werden, wodurch die
Geschossflache der einzelnen Vollgeschosse berechnet wurde. In einem ndchsten Schritt
sind die fUr Keller und Dachfldchen angegebenen pauschalen Prozentsdtze genutzt worden,
um die entsprechenden Geschossfldchen berechnen zu kdnnen. Die gesamte
Geschossflache wurde Uber eine Addition der drei FldchengréBen (Geschossflache

Vollgeschosse + Geschossflache Dach + Geschossflache Keller) berechnet. AnschlieBend

Geschossflache (inkl.Dach und Keller)

Grundstiicksflache

konnte die WGFZ berechnet werden: WGFZ = Mit der

errechneten WGFZ fir die einzelnen Baulicken, konnten diese mit den dazugehdrigen
Bodenrichtwertgrundsticken verglichen werden. Dazu hat der Gutachterausschuss der
Stadt Milheim a. d. R. eine Umrechnungstabelle mit Umrechnungsfaktoren entwickelt, die
sich in zwei Anwendungsbereiche gliedert. Zum einen Faktoren fir Ein- und
Zweifamilienhausgrundsticke und zum anderen for Grundsticke des
Geschosswohnungsbaus (s. Abb. 13 u. Anhang). Bei den Faktoren handelt es sich um
Umrechnungskoeffizienten, die bei der Wertermittlung Anwendung finden. Bei der Frage,
ob es sich bei den BaulUcken um Grundsticke fir Ein- und Zweifamilienhduser (EFH und
ZFH) oder Mehrfamilienh&duser (MFH) handelt, ist fUr die vorliegende Arbeit die Annahme
getroffen worden, dass eine Geschossigkeit von bis zu zwei Geschossen fur EFH und ZFH
gilt und BaulUcken ab drei Geschossen dem MFH zugeordnet wird. Diese Annahme wird
wissentlich getroffen, dass es auch EFH oder ZFH mit drei Geschossen bzw. MFH mit zwei
Geschossen geben kann. Diese Annahme ist fiUr die Arbeit jedoch zur Vereinfachung und
Nachvollziehbarkeit getroffen worden. Nimmt man an dieser Stelle den Steckbrief fUr die
Baulicke IfdNr. 33 und/oder die Excel-Tabelle zur Hand, kann die Herleitung des
Umrechnungsfaktors dargestellt werden. Die WGFZ des BRWG (Geschosswohnungsbau)
ist laut BORISplus.NRW 1,1. FUr die Baulicke ist eine WGFZ von 1,4 ermittelt worden,
wodurch sich ein Umrechnungsfaktor von 1,13 ergibt, der spdter auf den angegebenen

Bodenrichtwert anzuwenden ist.
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Abbildung 13: Umrechnungsfaktoren fir den Geschosswohnungsbau
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Quelle 23: Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte in MUlheim an der Ruhr 2018: 45

Mit Hilfe der Umrechnungstabelle konnten die Umrechnungsfaktoren fir die einzelnen
BaulUcken abgelesen werden. In Einzelfdllen kam es dabei jedoch zu Schwierigkeiten, wenn
die errechnete WGFZ stark von der des Bodenrichtwerts abweicht. FUr diese Fdlle hat der
Gutachterausschuss eine Regelung getroffen. ,Die sich bei gréBeren WGFZ-Abweichungen
ergebenden Zu- und Abschlagsfaktoren sind auf maximal 1,3 und 0,7 zu begrenzen”
(ebd.: 44). Zu diesen starken Abweichungen zwischen Baulicke wund Boden-
richtwertgrundstick kam es vor allem, wenn die entsprechenden B-Pldne keine GFZ
festgesetzt haben, sondern nur auf die Obergrenzen fiUr die Bestimmung des Mal3 der
baulichen Nutzung gem. § 17 Abs. 1 BauNVO verwiesen haben. Fir reine und allgemeine
Wohngebiete gilt dort eine Obergrenze der GFZ von 1,2. Diese liegt vor allem im Bereich EFH
und ZFH meist weit Uber den gebrduchlichen Werten. Nachdem die WGFZ als
wertbestimmender Faktor fUr alle unbebauten Grundsticke (n =27) berechnet wurde,
lagen die ersten Umrechnungskoeffizienten fir die Anpassung der Bodenrichtwerte vor (s.
Excel-Tabell). In einem ndchsten Schritt galt es die Grundstickstiefe in die Wertermittlung
einflieBen zu lassen, da der angegebene Bodenrichtwert nur bis zu der angegebenen
Grundstickstiefe gilt. Sollten Grundsticke Uber diese Tiefe hinausgehen und nur als
zusatzliche Gartenfldche genutzt werden kdnnen, ist der Bodenwert fUr diesen Teil mit Hilfe

der Tabelle 10zu bewerten:

Tabelle 10: Bewertungstabelle fur zusatzliches Hausgartenland

GréRe der zusétzlichen . 5 ) ) ) ]
Hausgartenfliche 0 bis 300 m 300 bis 1.000 m iber 1.000 m
Gartenlandwert in % des

Bodenrichtwertes 20-15% 15-10% 10 - 5%

Quelle 24: Gutachterausschuss fur GrundstUcke in MUlheim an der Ruhr 2018: 4
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In der vorliegenden Arbeit wurde daher mit der Annahme gearbeitet, dass Fldchen, die Uber
die Grundstickstiefe des BodenrichtwertgrundstUcks hinausgehen, als zusdtzliches
Gartenland genutzt werden und die obenstehende Tabelle genutzt werden muss. Fir die zu
bewertenden Baulicken ist dafir mit Hilfe des Geobasisdatentools TIM-Online.NRW die
jeweilige Grundstickstiefe ermittelt worden. FUr die Bereiche, die Uber die Tiefe des
Bodenrichtwertgrundsticks hinausgehen, ist die Fldche nachgemessen worden. Bei der
Berechnung des Bodenwerts konnten so spdter die Flachenanteile, die zu 100 % mit dem
angepassten Bodenrichtwert und solche, die nur anteilig berechnet werden, festgestellt
werden. Die Abmessungen sind in den Steckbriefen zu den einzelnen BaulUcken bildlich
festgehalten worden (s. CD).

Abbildung 14: Beispielhafter Auszug aus TIM-online zur Berechnung des zusdtzlichen Gartenlands
(IfdNr. 33)

TIM-online 2.0 Bezirksregierung Koin W
L

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online 2.0 (www.tim-online.nrw.de) am 10.03.2019 um 23:44 Uhr erstelit. * GEObasis.nrw

Lond NRW (2019 - Lzenz d-deity-2-0 twww govaste de/dsetiy-2-0) - Kene amtiiche Standardsusgabe. Fur Geodaten anderer Queen gellen die Nutzungs- und Lizenzbedingungen der sewels zugrundeigendsn Crenste

Quelle 25: Bezirksregierung Kéin 2019

FUr die spdtere Berechnung mit diesen Werten sind diese immer auf Zehnerstellen gerundet
worden, da sonst mit einer Scheingenavigkeit gearbeitet werden wirde, die das Tool und
die Anwendung so nicht hergibt. Tabelle 13 gibt die Prozentwerte an, die bei zusdtzlichem
Gartenland je nach Gréf3e anzuwenden sind. Da jedoch immer Spannen von 5 % angegeben
sind, ist die Handhabung dieser Werte telefonisch beim Gutachterausschuss von Milheim
erfragt worden. Nach Auskunft des Gutachterausschusses beruht die Einschdtzung, ob
20%, 15% oder ggf. sogar ein Wert dazwischen gewdhlt wird, auf einer gutachterlichen

Einschdtzung. Dazu zdhlt bspw. die Lage oder der Blick vom Hinterland aus. FUr die
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Bewertung im Rahmen der vorliegenden Arbeit sind die Luftbilder sowie Fotos von einer
Besichtigung vor Ort herangezogen worden, um eine Einschdtzung abgeben zu kénnen. Hier
sei darauf hingewiesen, dass dies immer einer subjektiven Einschdtzung bedarf. Folgende

Merkmale zur Orientierung sind jedoch eingeflossen:

e umgebende Bebauung Geschosswohnungsbau oder freistehende Einfamilienhduser,
e Blick auf eine Hauswand oder Blick ins Grine,

e stérende EinflUsse (Autobahn, Sportplatze, etc.).

Bei einer guten bzw. einer schlechten Einschatzung sind die Maximalwerte und bei einer
durchschnittlichen Einschdtzung der Mittelwert genutzt worden. Wie bereits erwdhnt, sind
die fUr die Modellberechnung herangezogenen BaulUcken (n =27) vor Ort betrachtet
worden. Dies war notwendig, um die Gegebenheiten vor Ort in die Bewertung einflieBen
lassen zu kénnen, insbesondere, wenn keine Kenntnisse Uber das Stadtgebiet vorliegen.
Durch die einmalige Betrachtung kdnnen zwar nur eingeschrdnkt Erkenntnisse gewonnen
werden, die nicht mit den Erfahrungen und dem Wissen des Gutachterausschusses vor Ort
verglichen werden kénnen. Jedoch kénnen mit entsprechendem fachlichem Hintergrund
zumindest Einschdtzungen Uber grobe Wohnlagen vorgenommen werden. Flachen, die
zus@tzliches Gartenland besitzen, sind nach den oben genannten Punkten ndher betrachtet
worden, um fUr die Berechnung des Bodenwerts die Werte heranziehen zu kénnen. Fir die
BaulUcken (IfdNr. 33) soll dies beispielhaft dargestellt werden:

Abbildung 15: Fotos zur Bewertung des Gartenlands (IfdNr. 33)

T
.'l

it

Quelle 26: Google Earth, eigene Aufnahme

Es handelt sich bei der BaulUcke um ein Grundstick, welches als Garagenstellplatz genutzt
wird. Betrachtet man die angrenzende Bebauung und das Planungsrecht, so handelt es sich
hierbei um ein mindergenutztes Grundstick, welches nicht der eigentlichen
planungsrechtlichen Nutzung nachkommt. Unter BerUcksichtigung der umgebenden
Bebauung und der damit verbundenen Dichte sowie dem Ausblick ist im vorliegenden Fall

der minimale Wert von 15 % herangezogen worden. Ein Beispiel fUr eine Baullcke, bei
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welcher der Maximalwert von 20 % gewdhlt wurde, ist die Baulicke IfdNr. 100, die von

freistehenden EFH umgeben ist und einen Blick in die freie Landschaft bietet.

Abbildung 16: Fotos zur Bewertung des Gartenlands (IfdNr. 100)

Quelle 27: Google Earth, eigene Aufnahme

In einem dritten Schritt ist Uberprift worden, ob die zu bewertenden Grundsticke unter die
Kategorie ,Kleinstgrundsticke” gem. dem Gutachterausschuss von Mulheim a. d. R. fallen.
Da keine der Baulicken eine Fldche von weniger als 260 m? hat, mussten in diesem Fall fir
die Modellberechnung mit der Stichprobe keine Zuschlagsfaktoren bericksichtigt werden.
Bei der Bewertung von GrundstUcken wird regelmdBig auch die Himmelsrichtung in die
Beurteilung einbezogen. Der Gutachterausschuss der Stadt Muilheim a.d.R. hat dafir
Umrechnungsfaktoren fir die einzelnen Himmelsrichtungen ermittelt, die sich entweder
wertmindernd oder wertsteigernd auf den Bodenrichtwert auswirken (s. Abb. 17). FUr
Grundsticke mit Nord-West oder Ostausrichtung gilt der Faktor 1,0, auf den sich auch die
Bodenrichtwertgrundsticke beziehen. Weist ein Grundstick jedoch eine andere

Ausrichtung auf, so sind folgende Faktoren der Windrose heranzuziehen.
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Abbildung 17: Faktoren zur BerUcksichtigung der Himmelsrichtung
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Quelle 28: Gutachterausschuss fur Grundsticke in MUlheim an der Ruhr 2018: 4

Zur Nachvollziehbarkeit der Berechnung des angepassten Bodenrichtwerts sind in den
einzelnen Steckbriefen Bilder der Baulicken aus dem BaulUckenkataster mit der
Abgrenzung des Grundsticks eingefigt worden. Die Darstellungen sind immer nach Norden
ausgerichtet, wodurch die Himmelsrichtung fir die oben genannte Bewertung
nachvollzogen werden kann. Durch diesen Schritt sind die zweiten Umrechnungsfaktoren
fUr die Anpassung des Bodenrichtwerts ermittelt worden. Die 6rtliche Fachinformation des
Gutachterausschusses der Stadt Mdilheim a.d.R. gibt fUr drei zonale Bodenricht-
wertnummern 1164, 1195 und 1231 an, dass es sich um Villengrundsticke mit einer Fldche von
2.500 bzw. 2.000 m? handelt, auf denen jeweils gro3zUgige Ein- oder Zweifamilienhduser
stehen oder errichtet werden kdnnen. Eine Uberprifung der einzelnen Baulicken bei
BORISplus.NRW kam zu dem Ergebnis, dass sich keine der Baulicken in einer der drei
genannten Bodenrichtwertzonen befinden, weshalb keine weitere Anpassung fir
Villengrundsticke vorgenommen werden musste. Die ndchste Abbildung zeigt beispielhaft

eine dieser Bodenrichtwertzonen fir Villengrundsticke.
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Abbildung 18: Bodenrichtwertnummer 1195 - VillengrundstUcke
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Quelle 29: Der Obere Gutachterausschuss fir GrundstUckswerte im Land Nordrhein-Westfalen 2019

Bei der Bewertung der Grundsticke ist weiter zu bericksichtigen, dass Abweichungen von
der typischen Bebauung oder Nutzungsart des zonalen Bodenrichtwerts maéglich sind. Dies
ist bspw. der Falll wenn sich in einer Bodenrichtwertzone fir Ein- und
Zweifamilienhausbebauung einzelne Mehrfamilienhduser, Garagenanlagen oder auch
kleinere Gewerbeobjekte befinden. Befindet sich in einer Ein-/Zweifamilienhauszone ein
Mehrfamilienhaus, so gilt der angegebene Bodenrichtwert trotzdem, sofern es ,beziglich
der richtwerttypischen Geschosszahl nicht und der WGFZ nur (...) [geringfigig abweicht].
Bei WGFZ-Abweichungen von bis zu +/- 0,2 ist die (..) WGFZ-Umrechnungstabelle
[weiterhin] anzuwenden" (Gutachterausschuss fUr Grundsticke in Milheim an der Ruhr
2018: 2). Bei gréBeren Abweichungen sind die ermittelten Bodenrichtwerte fUr benachbarte
Mehrfamilienhauszonen heranzuziehen. Fir drei Baulicken der Stichprobe galt es dies zu
Uberprifen, da dort Mehrfamilienhduser in Ein- und Zweifamilienhausgebieten méglich
sind. Dies geschah auf Grundlage der Annahme, dass es sich ab drei Geschossen um
Mehrfamilienhduser handelt. Da in diesen Fdllen die Geschosszahlen nicht Ubereinstimmen
und auch die WGFZ mehr als geringfigig abweicht, sind die Grundsticke mit benachbarten
Richtwertzonen zu vergleichen und die entsprechenden BRW anzunehmen. Fir die Baulicke
I[fdNr. 157 ist eine direkt benachbarte Mehrfamilienhauszone gefunden worden, welche mit
den Merkmalen der BaulUcke Ubereinstimmt. In diesem Fall wurden die Merkmale dieser
Richtwertzone fir weitere Berechnungen herangezogen. Demnach musste bspw. auch die
Grundstickstiefe und damit zusammenhdngend das zusdatzliche Gartenland angepasst
werden. Bei der Baulicke IfdNr. 721 gestaltete sich die Suche nach einer passenden
Richtwertzone schwieriger. Die direkt benachbarten Richtwertzonen, die fir den
Geschosswohnungsbau (Mehrfamilienhduser) ausgewiesen sind, stimmten bspw. in der
WGFZ nicht Uberein (auch nicht nach MaBgabe einer geringfigigen Abweichung von +/-

0,2), oder waren als Mischgebiete ausgewiesen. Aus diesem Grund ist eine benachbarte
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Zone herangezogen worden, die den Merkmalen zwar nicht vollkommen entspricht, aber
dennoch besser geeignet ist, als das zugehdérige Bodenrichtwertgrundstick for
Einfamilienh@user. Bei der BaulUcke IfdNr. 419 gilt gem. B-Plan eine dreigeschossige
Bebauung. Unter Berlcksichtigung der bisherigen angrenzenden Bebauung ist eine solche
Bebauung jedoch an dieser Stelle nicht wahrscheinlich, da die angrenzenden Gebdude
jeweils maximal zweigeschossig sind. In dem Fall ist die zugehdrige Bodenrichtwertzone
trotz der Vorgaben auch weiterhin angewandt worden. In Einzelfdllen werden in dem
Datensatz zu den zonalen Bodenrichtwerten Angaben Uber erforderliche Zu- oder
Abschldge gemacht. Diese Hinweise galt es im Bewertungsfall zu beachten. Fir die
vorliegende Modellberechnung waren die Hinweise zu den Baultcken IfdNr. 418, 419 und 721
von Bedeutung. Bei der Bodenrichtwertnummer 2069, die fur die BaulUcken IfdNr. 418 und
419 maBgeblich ist, gilt der Hinweis, dass an der Aktienstraf3e und an der BAB 40 gelegene
Grundsticke mit 5 % Lageabschlag zu bewerten sind. Bei der Bodenrichtwertnummer 1654,
welche fir die Baulicke IfdNr. 721 heranzuziehen ist, gilt, dass Grundsticke am &stlichen
und westlichen Zonenrand zur Essener Straf3e mit 5% Lageabschlag wegen stdrkerer
Verkehrsbelastung zu bewerten sind. Die Hinweise fir die drei BaulUcken sind bei der
Bewertung am Ende eingeflossen. Schlussendlich sei noch darauf hingewiesen, dass die
Bodenrichtwerte bei BORISplus.NRW vom Gutachterausschuss Milheim a. d. R., wenn nicht
anders angegeben, als abgabenfreie Werte ermittelt sind. Das heil3t, dass sie ,die
ErschlieBungsbeitrdge im Sinne von §§ 127 und 135a BauGB, Anschlussbeitrdage fur die
Grundsticksentwdsserung gemdf3 Satzung und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrdge
enthalten” (ebd.: 3). Fir die Modellberechnung wird die Annahme getroffen, dass dies fiur
die entsprechenden Baulicken zutrifft, da dies sonst fUr den Einzelfall bei den Fach&dmtern
nachgefragt werden misste. Da es sich bei den BaulUcken jedoch um Grundsticke handelt,
die im Bereich eines B-Plans liegen und die angrenzenden Grundsticke bereits bebaut sind,
ist diese Annahme sehr wahrscheinlich, da immer ganze StraBenzUge und nicht einzelne
Grundsticke angeschlossen werden.

Nachdem alle zu beachtenden wertgebenden Merkmale der értlichen Fachinformation des
Gutachterausschusses von Mduilheim a.d.R. berUcksichtigt wurden, konnten die
angegebenen Bodenrichtwerte an die Gegebenheiten der einzelnen Baulicken angepasst
werden. Im Folgenden wird die Anpassung des Bodenrichtwerts exemplarisch fUr die
Baulicke IfdNr. 33 zusammenfassend dargestellt (s. Abb. 19). Die Berechnung der
angepassten Bodenrichtwerte fir alle betrachteten Baulicken (n=27) ist in der

beigefigten Excel-Tabelle nachzuvollziehen.
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Abbildung 19: Beschreibung Anpassung Bodenrichtwert Bsp. IfdNr. 33
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Mit der dargestellten Herangehensweise konnten die aktuellen Bodenrichtwerte fir die
Untersuchungsobjekte angepasst werden. Es bot sich somit an, mit der Berechnung der
Belastung aus der Bodenwertsteuer fUr die Modellberechnung zu beginnen. Unter
Bericksichtigung der Gleichung fUr die Bodenwertsteuer (s. Tab. 6) ist zuerst der Bodenwert
for alle Untersuchungsobjekte (n=27) durch eine Multiplikation der angepassten
Bodenrichtwerte mit der FlachengréBen vorgenommen worden. In Einzelfdllen waren dabei
die zusdtzlichen Gartenflachen zu berUcksichtigen, die nicht zu 100 % in den Bodenwert des
Grundsticks eingeflossen sind. Die Gleichungen sahen fUr diese Fdlle dementsprechend

inhaltlich wie folgt aus:

Bodenwert = (Grundsticksflache bis zur vorgegebenen Tiefe des BRWG

X angepasster BRW)

+ (Grundsticksflache zusatzliches Gartenland X angepasster BRW

X Gartenlandwert)
Um Mehr- oder Minderbelastungen von Grundsticken zu vermeiden, wird bei der
Berechnung des Bodenwert-Steuermessbetrags nur 80 % des Bodenwerts angenommen.
Der geminderte Bodenwert ist daraufhin mit einer Steuermesszahl von 0,8 %o multipliziert
worden, um den Bodenwert-Steuermessbetrag zu erhalten. Die 0,8 %o als Steuermesszahl
ist hierbei der Literatur entnommen (Henger u. Schaefer 2015). In der Literatur werden auch
andere MaBzahlen von z. B. 0,1 %o angenommen (vgl. Lehmbrock u. Coulmas 2001: 33). Im
Rahmen der vorliegenden Arbeit wurde jedoch mit der Steuermesszahl von 0,8 %o
gearbeitet, da diese auch in aktueller Forschungsliteratur herangezogen wird (Henger u.
Schaefer 2015; Loéhr 2017). Bei der Ausgestaltung der Grundsteuerreform lautet eine
Vorgabe, dass den Gemeinden weiterhin das Recht zugesprochen wird, die Hebesdtze
mitzubestimmen. Dies steht jedoch an dieser Stelle im Konflikt, wenn es darum geht, die
Steuer aufkommensneutral auszugestalten. Nur die Anpassung der Hebesdtze erméglicht
es, die Steuer aufkommensneutral zu gestalten. Dass es sich in der praktischen und
alltdglichen Umsetzung wahrscheinlich anders gestalten wirde und die Kommunen die
Hebesdtze trotz der Vorgabe der Aufkommensneutralitdt anpassen werden, soll an dieser
Stelle nicht ndher betrachtet werden. Es spricht jedoch vieles dafir, dass Kommunen wie
MuUlheim a.d. R. auch zukinftig versuchen werden, ihre Haushaltslécher durch héhere
Einnahmen aus der Grundsteuer auszugleichen. Fir die vorliegende Modellberechnung galt
es jedoch vorerst einen aufkommensneutralen Hebesatz zu berechnen, der den Kommunen
die gleichen Einnahmen aus der Bodenwertsteuer wie aus der jetzigen Grundsteuer
gewdhrleistet. Die Gleichung der Bodenwertsteuer ist anders als fUr die einzelnen Baulicken
bezogen auf die Gesamtstadt angewandt worden und nach dem Hebesatz umgestellt

worden (s. Excel-Tabelle):
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Grundsteuereinnahmen = Flache X BRW X 80% X 0,8%o0 X Hebesatz

Grundsteuereinnahmen

< Heb tz =
ePesalZ = Tlache x BRW x 80% X 0,8%o

FUr die Ermittlung des aufkommensneutralen Hebesatzes mussten die notwendigen
Informationen zusammengestellt werden. In einem ersten Schritt sind dazu die
Steuereinnahmen von Milheim a. d. R. untersucht worden. Die Grundsteuereinnahmen aus
der Grundsteuer B haben sich im Jahr 2016 auf 40.719.344 € belaufen. FUr die Jahre 2017
und 2018 lagen nur die geplanten Einnahmen vor. Abbildung 20 verdeutlicht noch einmal,

dass die Grundsteuer B eine wichtige Einnahmequelle der Stadt darstellt.

Abbildung 20: Steuereinnahmen Milheim a.d.R. 2016

e

m Gewerbesteuer m Anteil Einkommensteuer
= Grundsteuer B m Anteil Umsatzsteuer
m Vergnigungssteuer = Sonstige

Quelle 30: eigene Darstellung nach MiUlheim an der Ruhr 2019a: 35

Als weitere Variable musste die Fldche der Gesamtstadt in die Gleichung miteinbezogen
werden. Die Gesamtfldche der Stadt betrdagt rd. 9.128 ha. Davon sind 3.049 ha Gebdude-
und Freifléche sowie Betriebsfldche (vgl. Information und Technik Nordrhein-Westfalen
2018: 3). Auf diesen Teil der Gesamtfldche wird die Grundsteuer B erhoben und dieser wird
daher als BezugsgréBe herangezogen. Um einen durchschnittlichen Bodenrichtwert fir die
Gesamtstadt zu ermitteln, ist der Grundsticksmarktbericht der Stadt MUlheim heran-
gezogen worden (s. CD). Mit Hilfe des dort dargestellten Bodenpreisindex bestand die
Md&glichkeit, einen durchschnittlichen BRW zu ermitteln. Das Preisniveau im Jahr 1963 lag
bei ca. 15 €/m?2. Seit diesem Zeitpunkt ist der Preis im gesamten Stadtgebiet bis 2017 im
Durchschnitt um 2016 % gestiegen (vgl. Gutachterausschuss fir GrundstiUckswerte in

MiUlheim an der Ruhr 2018: 20). Demnach liegt der durchschnittliche BRW fUr Milheim
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a. d. R.im Jahr 2017 bei 302 €/m?. Alle ermittelten Variablen sind daraufhin in die Gleichung
fUr den Hebesatz eingesetzt worden und es ergab sich ein auftkommensneutraler Hebesatz
for Milheim a. d. R. von 690 %. FUr die Gleichung der Bodenwertsteuer lagen nach diesem
Schritt alle bendtigten Variablen vor und es konnte die Belastung aus der Bodenwertsteuer
fUr die betrachteten BaulUcken berechnet werden.

FUr die Modellberechnung fehlte nun noch der Vergleich zu den derzeitigen Belastungen der
EigentUmer unter der Grundsteuer. Wie bereits in Kap. 2.1 dargestellt, ist die
Bemessungsgrundlage fir die Grundsteuer der Einheitswert. Da dieser fir unbebaute
Grundsticke nicht wie bei bebauten Grundsticken Uber das Ertragswertverfahren zu
ermitteln ist, wird hier das Vergleichswertverfahren angewendet. Grundlage fir die
Grundstever sind in  Westdeutschland die Wertverhdltnisse von 1964, Die
Quadratmeterpreise werden mit der Anzahl der GrundstiUcksfldche multipliziert, um den
Bodenwert zu erhalten. ,Besonderheiten und Abweichungen gegeniUber den
durchschnittlichen Verhdltnissen sind [auch hierbei] zu bericksichtigen” (Abschnitt 7 Abs. 2
BewRGr). Von Bedeutung fir diese Art der Wertermittlung ist die Tatsache, dass das
Grundstick dem Grundvermdgen zugeordnet werden kann und es sich tatsdchlich um ein
unbebautes Grundstick i. S. d. BewG handelt. Dieses nimmt ein unbebautes Grundstick
solange an, als dass sich auf dem Grundstick keine benutzbaren Gebdude oder
Gebdudeteile befinden. Es galt daher zu prifen, ob die Grundsticke tatsdchlich den
Kriterien des BewG entsprechen. Dieser Schritt ist bereits zu Beginn der Modellberechnung
durchgefihrt worden, da auf dieser Grundlage die Stichprobe entwickelt wurde, die auch
die derzeitige Nutzung bericksichtigt und da die Baulicken meist komplett ungenutzt oder
als Garten bzw. Stellplatz genutzt werden. Fir die Wertermittlung der unbebauten
Grundsticke kann daher das oben genannte Vorgehen verfolgt werden und der Bodenwert
als Einheitswert fiUr unbebaute Grundsticke herangezogen werden. Dafir sind die
Bodenpreise zu den Verhdltnissen vom 01.01.1964 heranzuziehen. Mit der
Bodenrichtwertkarte aus dem Jahr 1963, die vom Gutachterausschuss der Stadt MiUlheim
a. d. R. zur VerfUgung gestellt wurde, lagen durchschnittliche Lagewerte fir Gebiete vor, die
nach Nutzungsgrad, Wohnlage, Verkehrslage, usw. die gleichen Eigenschaften aufweisen.
Diese Richtwerte sind jedoch nicht auf ein bestimmtes Gebiet begrenzt, wodurch sich die
Richtwerte von 1963 von den heutigen klar abgegrenzten Bodenrichtwertzonen
unterscheiden. Auf Grundlage der BRWK von 1963 mussten fir die zu bewertenden
Baulicken die entsprechenden Richtwerte ermittelt werden. Dies war aufgrund der
fehlenden Zuordnung von Grundsticken und Richtwert komplizierter, als bei der bereits
dargestellten Anwendung der aktuellen Bodenrichtwerte. Zudem lagen die Karten nur
analog vor, wodurch eine Adresssuche nicht moglich war und dem kleineren Maf3stab

geschuldet nur eine bedingt eindeutige Zuordnung mdglich war. Waren mehrere Richtwerte
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in der Umgebung des zu bewertenden Grundsticks vorhanden, die mit den Merkmalen des
Grundsticks Ubereinstimmten, wurde der Mittelwert aus diesen gebildet, da eine klare
Zuordnung nicht moglich war. Die entsprechende Ermittlung ist der Excel-Tabelle zu
entnehmen. Da die Bodenrichtwerte auch an die Besonderheiten und Abweichungen
gegenUber den durchschnittlichen Verhéltnissen anzupassen sind, sind als solche vor allem
der Anteil des Vorder- und Hinterlandes, die besondere Lage, wie z. B. Ecklage sowie die
GréBe, der Zuschnitt, die Oberfldchenbeschaffenheit und der Baugrund zu bericksichtigen
(vgl. Abschnitt 7 BewRGr). Die Allgemeine Verwaltungsvorschrift Uber die Richtlinie zur
Besteuerung des Grundvermdgens (1966) ist zur DurchfUhrung der Hauptfeststellung der
Einheitswerte des Grundvermdégens auf den O1. Januar 1964 erlassen worden. In dieser wird
die getrennte Wertermittlung des Vorder- und Hinterlands erldutert. Wie bereits im
Rahmen der Anpassung der aktuellen Bodenrichtwerte nach den Vorgaben des
Gutachterausschusses durchgefihrt, wird auch hier die GrundstUcksfldche nach ihrer Tiefe
bewertet. FUr MUlheim a.d.R. ist im Fall der Grundsteuerbewertung fir ein- und
zweigeschossige Grundsticke eine Tiefe von 40 m und bei dreigeschossiger Bebauung von
30 m Tiefe anzunehmen. Diese Zonen werden als Vorderland (Zone 1) bezeichnet. Ab 40 m
bis 80 m wird das GrundstUck zum Hinterland (Zone Il) gezdhlt und die Halfte des Werts
des Vorderlands angenommen. Diese Grundstickstiefen sind bei Bedarf ebenfalls Uber TIM-
online ermittelt worden, wenn sie sich von den bereits berechneten FldchengréBen fUr die

Bodenwertsteuer unterschieden (s. Abb. 14 und 21).
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Abbildung 21: Berechnung Hinterland fUr die Grundsteuererhebung
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Quelle 31: Bezirksregierung Koéln 2019

Da die Grundlage der BRWK von 1964 keine differenzierte Zuteilung des Bodenrichtwerts
ermoéglichte und demnach keine durchschnittlichen Werte der angrenzenden StrafBen
vorlagen, ist die Wertermittlung bei Eckgrundsticken fUr die vorliegende Arbeit nicht
bericksichtigt worden. Weiterhin sind die unter Punkt 10 — Sonstige Besonderheiten bei der
Wertermittlung - dargestellten und nach BewRGr zu bericksichtigenden Besonderheiten
fUr die vorliegende Arbeit zu differenziert, um dies ohne gutachterliche Kenntnisse
umzusetzen. Hier wdren bspw. die Oberfldchenbeschaffenheit oder Beschrdnkungen durch
Grunddienstbarkeiten zu bericksichtigen. Folglich wurde fir die Berechnung des
Bodenwerts als Einheitswert der Grundsteuer nur die getrennte Wertermittlung fur Vorder-
und Hinterland bericksichtigt. Mit den vorhandenen Informationen konnte daraufhin der
Einheitswert (hier der Bodenwert) fur die BaullUcken berechnet werden, der sich aus einer
Multiplikation der GrundstUcksfldche und des um 20 % ermdBigten Richtwerts von 1963
ergibt. Diese Werte werden gem. § 30 BewG auf volle Hundert abgerundet. Da die
Richtwerte in der BRWK von 1963 in Deutscher Mark angeben sind, mussten diese durch
1,95583 dividiert werden, um den Wert von Deutscher Mark in Euro umzurechnen. Der durch
diese Schritte berechnete Einheitswert wird dann mit der passenden Steuermesszahl gem.
§ 15 Abs. 1 GrStG multipliziert. Bei der Wahl der passenden Steuermesszahl ist die bereits
dargestellte Annahme - EFH und ZFH bis zwei Geschosse, MFH ab drei Geschossen -

herangezogen worden. Da auf Grundlage der planungsrechtlichen Vorgaben der B-Plane
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nicht nachzuvollziehen ist, ob es sich um EFH oder ZFH handelt, ist fir die folgende
Bewertung sowohl fUr EFH als auch ZFH die Steuermesszahl fur ZFH von 3,1 %o
angenommen worden. Diese wird auch der abweichenden Steuermesszahl fir EFH (2,6 %o)
insoweit gerecht, dass diese Messzahl nur bis zu einem Wert von ca. 38.000 € anzuwenden
ist. Der so berechnete Steuermessbetrag ist am Ende noch mit dem aktuellen Hebesatz der

Stadt MUlheim a. d. R. multipliziert worden.
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4.2.Ergebnisse der Modellberechnung

Auf Grundlage der dargestellten Schritte zur Datenerhebung konnten fur die
Untersuchungsobjekte (n = 27 Baulicken) sowohl die voraussichtliche Belastung aus einer
Bodenwertsteuer als auch die derzeitige Steuerbelastung unter der Grundsteuer ermittelt
werden. Die Ergebnisse dieser Berechnungen sollen nachfolgend dargestellt werden, um in
einem weiteren Schritt die Auswirkungen der Bodenwertsteuer auf unbebaute Grundsticke
in MUlheim a. d. R. diskutieren zu kénnen.

Die Grundlage fir die Berechnung der Grundsteuerbelastung und der steuerlichen
Belastung aus der Bodenwertsteuer beruht auf den jeweiligen Bemessungsgrundlagen. Fur
die Grundsteuer ist dies der Einheitswert und fir die Bodenwertsteuer der Bodenwert. Bei
unbebauten Grundsticken entspricht der Einheitswert der Grundsteuer ebenfalls dem
Bodenwert, aber zum Zeitpunkt der Hauptfeststellung von 1964. Tabelle 14 zeigt den Anteil,
den der festgestellte Einheitswert an dem aktuellen Bodenwert einnimmt. Es wird deutlich,
dass der Einheitswert im Durchschnitt nur 3,35 % des aktuellen Bodenwerts entspricht. Fir
die Baulicke IfdNr. 596 entspricht der Einheitswert heute sogar nur noch 1,91 % des
tatsdchlichen Bodenwerts. Bei der BaulUcke IfdNr. 250 sind es hingegen noch 5,37 % (s. Tab.
1.

Tabelle 11: Anteil des Einheitswerts am aktuellen Bodenwert

Bemessungsgrundlage Bemessungsgrundlage
Grundsteuer Bodenwertsteuer Anteil
(Einheitswert €) (Bodenwert €)

30 5.471 116.853 4,68 %
33 13.498 284.353 4,75 %
100 16.055 494.011 3.25%
101 15.952 491.132 3.25%
139 7.721 249.863 3,09 %
140 14.827 477.750 3,10 %
142 7.772 286.669 2,71 %
144 7.363 312.257 2,36 %
157 7.823 197.725 3,96 %
175 4.499 154.570 2,91 %
193 16.515 515.320 3,20 %
195 21.679 689.871 314 %
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250 8.283 77.112 537 %

269 5.215 156.663 333 %
273 15.543 373.981 4,16 %
415 7.107 205.751 3,45 %
418 7.056 185.529 3,80 %
419 4.908 144.628 3,39 %
543 9.817 201123 4,88 %
548 13.703 312.190 4,39 %
593 6.340 274.964 231%
596 15.646 817.409 1,91 %
715 32.927 853.392 3,86 %
716 14.009 375.291 3,73 %
717 9.663 223.689 432 %
721 12.220 261.002 4,68 %
813 10.226 452.749 2,26 %
Durchschnitt 335%

Quelle 32: eigene Berechnungen

Auf Grundlage der Bemessungsgrundlagen konnte fir die einzelnen BaulUcken die
steverlichen Belastungen der beiden Modelle errechnet werden. In Abbildung 22 wird die
steuerliche Belastung der einzelnen BaulUcken fir beide Steuerformen gegenUbergestellt.
Im Durchschnitt liegt die Grundsteuerbelastung in den vorliegenden Fdllen bei 323 € und bei
einer Bodenwertsteuer bei 1.503 €. Es ist demnach eine deutliche Zunahme der steuerlichen
Belastung zu verzeichnen. Derzeit wird die BaulUcke Ifd.Nr. 175 mit 124 € am geringsten und
die BaulUcke Ifd.Nr. 715 mit 208 € am h&chsten belastet. Unter der Bodenwertsteuer wirde
die BaulUcke Ifd.Nr. 250 am geringsten belastet (341 €) und mit 3.769 € die BaulUcke Ifd.Nr.
715 weiterhin am héchsten (s. Abb. 22).
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Abbildung 22: Ergebnisse Modellberechnung
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Abbildung 23: Prozentuale Verdnderung gegentber Grundsteuerbelastung
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Abbildung 23 veranschaulicht, wie sich die Steuerbelastung der einzelnen BaulUcken prozentual
verdindert und wie dies zur durchschnittlichen Verdnderung steht. Im Durchschnitt hat sich eine
prozentuale Verdnderung von rd. + 465 % ergeben. Demnach wirden die GrundstiUckseigentimer
gegenUber der Grundsteuer durch eine Bodenwertsteuer in etwa 4,7-mal so stark belastet. Dabei
zeigen sich bei einigen Baulicken jedoch starke Abweichungen vom Durchschnitt. So wird
beispielsweise die Baulicke Ifd.Nr. 250 geringfigig mehr belastet und weicht am stdrksten vom
Durchschnittswert ab, wohingegen die BaulUcken Ifd.Nr. 593, 596 und 813 Uberdurchschnittlich mehr
belastet werden. Die Abbildungen 24 und 25 zeigen die Verteilung der einzelnen BaulUcken (n = 27) auf
dem Stadtgebiet von Milheim a.d.R. In den Abbildungen wird darUber hinaus die steuerliche
Belastung der einzelnen Baulicken unter der Grund- und der Bodenwertsteuer sowie die prozentuale
Entwicklung dargestellt, um die Ergebnisse der Modellberechnungen auch in einen rdumlichen Bezug

zu setzen. Die gesamte Karte ist auf der CD zu finden.
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Abbildung 24: Darstellung steuerliche (Mehr-)Belastung der Baulicken — nérdliches und 6stliches Stadtgebiet

LIUITTLGTT Cuniyrauc Borbeck i@(\\ Su:
X >K
@ ¥

L(Q/ PO U\k

= 3 &

e 709 % 5

e Ateropis
St7—1231] 700ffer— Sy,
’ Bf E.-

Borbeck Siid
AS MH-Styru

v@,\*" Schonebeck

S Rihrenwerk va//,(.,,/s
) ») MU/’T/C'//\S'/,'
228 T‘”\/SS")” St Zehntweg
o\~ T
3 I % AS MH-Wgkhausen
Q. 5,
) aimprrer " 5 pror B [N
Bf Miitheim{Ruhr) <5 “Zpte0” + ° o )
), <i‘) 3 + 41 /O
Styrum ﬁ//g S + 421 Yo 8
R S
3 S s Winkhausen
Q| # %)) K
Moritzst. Rihrenwerk =

I + 303 %
Schi
Aquarius SL\'H(I)I;ID + 299 %

;“2‘

r110A=44
S-LUBJS“*UC

Bf
Milheim (Ruhr) West

11
1

AS’MH Heimate?
Legende

1
&l
@
/gC
JepH
&
™
(D
)

N
“ & o 4 73] + 429 % " B Z
@ Baulicken (IfdNr.) < r\v\\a\@ﬂbt +c%64 /° .@ + 341 % I m

% AV £
1 05 7 !

Grundsteuerbelastung 34 + 481 %

Rhein-Ruhr
Zentrui

[\
™
d + 371 % #/415 %
8- /%/8e (S Hingbergstr. 23
I (o€ @“ < “elrer St = =i 0:7‘:? S  AS MH-HeiBen
Bodenwertsteuerbelastun Tou Nav? S A /08 .
g Vg al® - Heimaterd
L Miithair O,
+300 9 Prozentuale Verdnderung einer Hbf.-Mulheim /(5/;””) = 303 /°
. i KSWC .
BWS gegeniber der GS : 2 Dicks % & (\L Mal3stab 1: 2
i ‘ i SSena EsS”_
Quelle 35: eigene Darstellung

ey

/
FU/{:‘/‘/ s

71



Abbildung 25: Darstellung steuerliche (Mehr-)Belastung der BaulUcken - sUdliches und westliches Stadtgebiet
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4.3.Ergebnisanalyse

Die Ergebnisse der Modellberechnung zeigen, wie sich die steuerliche Belastung exemplarisch for
unbebaute Grundsticke in MUlheim a. d. R. verhalten wirde, wenn anstelle der jetzigen Grundsteuer
eine Bodenwertsteuer eingefUhrt werden wirde. Wie auch in den bereits dargestellten
Modellberechnungen und Simulationsanalysen zeigen sich fUr unbebaute Grundsticke starke
Steuerzunahmen unter einer Bodenwertsteuer. Im Schnitt liegen diese in der vorliegenden
Modellberechnung bei 465 %. Dieses Ergebnis wird auch von den Ergebnissen von L&hr sowie Henger
U. Schaefer gestiUtzt. Léhr kam in seiner Analyse am Beispiel von Mainz (200.000 Einwohner) zu einer
Mehrbelastung von 425 % bei unbebauten GrundstiUcken. Henger und Schaefer kamen zu einer
durchschnittlichen Mehrbelastung von 351 % bei GroBst&dten Uber 100.000 Einwohnern (vgl. Henger
U. Schaefer 2015: 22; Léhr 2017: 812). Demnach scheinen die vorliegenden Ergebnisse fur MUlheim
a.d. R. plausibel. Trotz der Auswahl der Baulicken nach den oben genannten Kriterien fir die
Modellberechnung lohnt es sich, einen Blick auf die Verteilung aller Baulicken auf dem Mulheimer
Stadtgebiet zu werfen, um Fehlinterpretationen zu vermeiden. Abbildung 26 zeigt, dass sich die
BaulUcken relativ gleichmdBig auf das gesamte Stadtgebiet verteilen. Es ist demnach keine Ballung
von Baulicken zu erkennen, die auf Defizite bestimmter Stadtteile hinweist. Auch mit Blick auf die
getroffene Auswahl der unbebauten Grundsticke zeigt sich, dass die BaulUcken gleichmdBig auf dem
Stadtgebiet von MUlheim verteilt liegen. So befinden sich im nérdlichen und &stlichen Stadtgebiet 13
und im siUdlichen und westlichen Stadtgebiet 14 BaulUcken. In Milheim HeiBen sowie in Broich
verdichtet sich zwar die Anzahl der untersuchten BaulUcken, ohne hier aber von einem Defizit sprechen
zu wollen, welches auf qualitative Mdngel der Stadtteile hinweist. Zu Beginn sind die
Steuverbelastungen, die sich aus einer Bodenwertsteuer fur die einzelnen BaulUcken ergeben wirden,
analysiert worden (s. Abb. 22). Unter Berlcksichtigung des Mittelwerts von rd. 1.500 € sind die
Extreme in beide Richtungen genauer betrachtet worden. Dies sind zum einen die Baulicken, die
weniger als die Halfte der durchschnittlichen Bodenwertsteuer zahlen missten und zum anderen die
Baulucken, die mehr als 50 % des Durchschnittswerts zahlen missten. Die Baulicken IfdNr. 30, 175,
250, 269 und 419 werden demnach mit weniger als 750 € und die BaultUcken IfdNr. 193, 195, 596 und
715 mit mehr als 2.250 € besteuert. Wenn diese BaulUcken im Stadtgebiet lokalisiert werden, zeigt
sich, dass die BaulUcken, die unterdurchschnittlich belastet werden, Uberwiegend im nérdlichen
Stadtgebiet liegen, wohingegen die BaulUcken, die besonders hoch besteuert werden, Uberwiegend im
sudlichen Stadtgebiet liegen (s. Abb. 24 u. 25). Da die Bodenwertsteuer grundsdtzlich auf den
Bodenwerten basiert, spiegelt die steuerliche Belastung insbesondere den Wert des zugrunde
liegenden Bodenrichtwerts und die GrundsticksgréBe wider. Demnach steht die Vermutung im Raum,
dass die Bodenpreise im sUdlichen Stadtgebiet im Durchschnitt Gber den Bodenpreisen im nérdlichen
Stadtgebiet liegen und so die unterschiedlichen Steuerbelastungen zustande kommen. FUr die
untersuchten Baulicken im Stadtgebiet von Mdulheim gilt aktuell ein durchschnittlicher
Bodenrichtwert von rd. 330 €/m2. Werden nun die Bodenrichtwerte (gem. BORIS.plusNRW Stand
2019) der BaulUcken im nérdlichen Stadtgebiet und die Bodenrichtwerte der BaulUcken im stdlichen
Stadtgebiet von MduUlheim a.d.R. ndher betrachtet, wird die Vermutung bestdtigt, dass die

Bodenrichtwerte der Baulicken im nérdlichen Stadtgebiet unter diesem Durchschnitt liegen,
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wohingegen die Bodenrichtwerte fiUr die Baulicken im sUdlichen Stadtgebiet Uber dem

Durchschnittswert liegen.

Abbildung 26: Lage aller BaulUcken im Stadtgebiet von Milheim a. d. R.
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Diese Erkenntnis veranschaulicht das sogenannte ,Nord-Siud-Gefdlle”, welches fUr die Region
zwischen Rhein und Ruhr typisch ist. Im Rahmen einer Studie des Instituts fir Wohnungswesen,
Immobilienwirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung (InWIS) im Auftrag der Corpus
Immobiliengruppe aus dem Jahr 2004 wurde der Wohnungsmarkt von Mulheim a. d. R. untersucht.
Dabei stellte sich heraus, dass in den nérdlichen Stadtteilen Mieterhaushalte und in den sidlichen
Bereichen Uberwiegend Eigentumsimmobilien dominieren. Die nérdlichen Stadtteile sind nach der
Studie von InWIS von Bevélkerungsrickgdngen betroffen und sind gleichzeitig die Stadtteile, in denen
Uberwiegend Familien aus sozial schwachen Verhdltnissen leben (vgl. Corpus Sireo Real Estate 2004).
Auch heute noch liegen die Arbeitslosenrate und die Zahl der SGB II-Bezieher in den nérdlichen

Stadtteilen Altstadt | (6,2 % und 20,3 %) und Altstadt Il (7,9 % und 25,5 %) sowie Styrum (7,6 % und
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29,7 %) und DUmpten (5,6 % und 16,3 %) Uber dem gesamtstddtischen Durchschnitt von 4,8 %
Arbeitslosenrate und 16,0 % SGB Il-Bezieher (vgl. MUlheim an der Ruhr 2017a: 5-17). Der Anteil an
Bevdlkerung mit Migrationshintergrund in den Stadtteilen Altstadt | und Il sowie Styrum liegt mit
30,1 %, 36,4 % und 36,1 % ebenfalls Uber dem gesamtstddtischen Durchschnitt von 23,2 % (Milheim
an der Ruhr 2018b: 27). Nach Aussagen des InNWIS beginnt das Wohlstandsgefdlle nérdlich der A 40
und verstdrkt sich je weiter man nach Norden kommt. Dies spiegelt sich auch in den Wohnqualitaten
wider (vgl. Corpus Sireo Real Estate 2004). Ein Blick auf das Luftbild zeigt, dass der Anteil industrieller
Flachen und groBflachiger Gewerbestandorte im nérdlichen Stadtgebiet deutlich gréBer ist, als im
sudlichen Stadtgebiet, wohingegen die Siedlungsstrukturen im SiUden aufgelockerter sind und mehr
Grinflachen vorhanden sind. Auch die Ndhe zur Ruhr wirkt sich positiv auf die Wohnqualitat im
sudlichen Stadtgebiet aus. Mit Hilfe der dargestellten Hintergrinde lassen sich die unterschiedlich
starken steuerlichen Belastungen aus einer Bodenwertsteuver im Stadtgebiet von MUlheim erklaren.
Hier gibt es jedoch AusreiBBer, die nicht zu den oben dargestellten Hintergrinden passen. Dies ist bspw.
fir die BaulUcke IfdNr. 715 im noérdlichen Stadtgebiet der Fall, die mit rd. 3.770 € die hochste
steuerliche Belastung unter der Bodenwertsteuer erfdhrt und die Baulicke IfdNr. 175, die trotz ihrer
Lage im stUdlichen Stadtgebiet mit rd. 680 € deutlich unter der durchschnittlichen Besteuerung liegt.
Unter Bericksichtigung weiterer Informationen dieser BaulUcken lassen sich diese Abweichungen
jedoch erkldren. Die Baulicke IfdNr. 715 hat mit 2.642 m? die gréBte Grundsticksfldche der
untersuchten Baulicken, liegt mit 300 €/m? Bodenrichtwert jedoch auch, wie fur das nérdliche
Stadtgebiet typisch, unter dem Durchschnittswert. Demnach beruht die hohe Belastung im Fall dieser
BaulUcke hauptsdchlich auf der GrundsticksgréBe, da diese fast doppelt so hoch ist, wie die restlichen
gréBeren GrundstUcke. Bei der BaulUcke IfdNr. 175 liegt die Erkléarung nicht direkt auf der Hand. Hier
ist die GréBe des Grundsticks mit 410 m2 im Vergleich zu den restlichen Grundsticken relativ gering.
Zudem liegt der Bodenrichtwert fur dieses Grundstick mit 300 €/m? als einziges Grundstick im
siUdlichen Stadtgebiet unter dem fUr die ausgewdhlten BaulUcken errechneten Durchschnitt von
330 €/m2. Gesamtstddtisch liegt die Baulicke jedoch genau im Durchschnitt von 302 €/m? (s. Kap.
4.1). Fur die Bewertung liegen keine nachvollziehbaren GrUnde vor, da sich die Baulicke in der vom
Gutachterausschuss vorgenommenen Lagebeurteilung der Stufe 3 befindet (s. BRW-Ubersichten CD
und Steckbrief). Diese Wohnlageklassifizierung wird mit gut bis mittel beurteilt und weicht auch nicht
(nennenswert) von den restlichen Bodenrichtwertzonen im sUdlichen Stadtgebiet ab. Auch die
vorgefundene Lage und der Zustand des Grundsticks spricht nach eigener Einschétzung eher fir eine
gute Wohnlage. Demnach ist die Bewertung dieses Grundsticks nur bedingt nachzuvollziehen.

Nachdem die tatsdchlichen Belastungen aus der Bodenwertsteuer untersucht wurden, folgt eine
Analyse der prozentualen Verdnderungen zwischen der Grund- und der Bodenwertsteuer. Dies ist von
Bedeutung, um die Auswirkungen der Belastungsverschiebungen darstellen zu kénnen. Grundsticke,
die unter der Grundsteuer bspw. bereits sehr hoch besteuert werden, durch die Bodenwertsteuer aber
nur eine geringe Mehrbelastung erfahren und insgesamt weiterhin hoch belastet werden, sind anders
zu bewerten, als GrundstUcke, die derzeit nur gering belastet werden und mit EinfGhrung der
Bodenwertsteuer ein Vielfaches der derzeitigen Steuerbelastung zahlen mUssten, auch wenn dies ggf.
noch unter der Belastung des oben genannten GrundstUcks liegt. Hier ist davon auszugehen, dass die
Bodenwertsteuer auf solche Grundsticke einen stdrkeren Einfluss im Hinblick auf die

Bodenmobilisierung hat. Mit Blick auf die prozentualen Mehrbelastungen, die sich durch die
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Umstellung auf eine Bodenwertsteuer ergeben wirden, ist anhand der Abbildungen 24 und 25 auf
einen ersten Blick erneut das Gefdlle zwischen dem noérdlichen und sUdlichen Stadtgebiet zu erkennen.
Demnach bewegen sich die steuerlichen Mehrbelastungen gegenUber der Grundsteuer im nérdlichen
Stadtgebiet Uberwiegen unterhalb der durchschnittlichen Mehrbelastung von 465 %, wohingegen die
BaulUcken im stdlichen und westlichen Stadtgebiet Gberwiegend mehr als im Durchschnitt belastet
werden. Werden die Ergebnisse der einzelnen BaulUcken ndher betrachtet (s. Abb. 23), fallen einzelne
Baulicken auf, die aus dem Raster fallen, da sie stark von dem Durchschnitt abweichen. Um eine
solche Uberdurchschnittliche prozentuale Abweichung beurteilen zu koénnen, ist die
Standardabweichung vom Durchschnitt errechnet worden. Demnach sind alle BaultUcken, die 139 %
ober- oder unterhalb des Durchschnittswerts liegen, als AusreiBer zu beurteilen, die ndher betrachtet
werden mussen (IfdNr. 30, 33, 144, 250, 593, 596, 721 und 813) (s. Abb. 27 u. 28). Dies ist der Fall, wenn
die Mehrbelastung der BaulUcken zukUnftig stark unterdurchschnittlich ausfallt oder stark Uber der
durchschnittlichen Mehrbelastung einzustufen ist. Diese BaulUcken werden nachfolgend ndher
betrachtet, um Grinde fUr die starken Abweichungen zu finden. Die BaulUcken IfdNr. 30, 33, 250 und
721, die im Schnitt durch die EinfUhrung einer Bodenwertsteuer weniger stark belastet werden,
befinden sich im nérdlichen Stadtgebiet von MUlheim a. d. R. Die IfdNr. 30, 33 und 250 befinden sich
entlang der AktienstraBe. Die AktienstraBBe stellt eine Hauptverbindung im nérdlichen Stadtgebiet dar
und verbindet die A 40 im Norden und die B 223 weiter stdlich.

Abbildung 27: Lage der Baulicken mit Uber- und unterdurchschnittlicher prozentualen Verdnderung
gegenUber der derzeitigen Steuerbelastung - nérdliches Stadtgebiet
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Abbildung 28: Lage der Baulicken mit Uber- und unterdurchschnittlicher prozentualen Verédnderung
gegenUber der derzeitigen Steuerbelastung - sUdliches Stadtgebiet
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An dieser Stelle liegt der Fokus auf der Frage, warum die prozentualen Verdnderungen zwischen der
Grundsteuer und der Bodenwertsteuer bei diesen Grundsticken so gering bzw. bei den anderen
Grundsticken (IfdNr. 144, 593, 596 und 813) Uberdurchschnittlich stark ausfallt. Dabei ist auch die
tatsdchliche Belastung zu bericksichtigen, fUr die die Hintergrinde bereits diskutiert wurden. An
dieser Stelle muss demnach eine GegenUberstellung der Grundsteuerbelastung und der Belastung bei
einer Bodenwertsteuer erfolgen. Die Grundlage fur die Besteuerung bei unbebauten Grundsticken
stellen in beiden Fdllen die Bodenwerte dar. Diese sind in Tabelle 14 gegenUbergestellt. Es wird
deutlich, dass in den Fdllen einer unterdurchschnittlich starken Mehrbelastung die Anteile der
Bodenwerte von 1963 am aktuellen Bodenwert 2019 Uber dem Durchschnitt fUr die betrachteten
Grundsticke liegen. Demnach haben sich die Bodenwerte nicht in dem Maf3e verdndert, wie es fur die
restlichen untersuchten GrundstiUcke typisch ist. Die kritisierte Wertverzerrung ist bei diesen
Grundsticken weniger stark ausgepragt. FOr die Baullcken mit einer hohen prozentualen
Mehrbelastung liegen die Anteile hingegen deutlich unterhalb des Durchschnitts. Der Anteil des
Einheitswerts am aktuellen Bodenwert fallt for die Baulicke IfdNr. 596 mit 1,91 % deutlich am
geringsten aus. Wie ldsst sich dies aber begrinden? Zum Zeitpunkt der Hauptfeststellung 1964 lagen
die Bodenrichtwerte fUr die vier unterdurchschnittlich von Mehrbelastungen betroffenen BaulUcken
(IfdNr. 30, 33, 250 und 721) bereits Uber dem Durchschnitt (34 DM/m2). Die aktuellen Bodenwerte
liegen jedoch unterhalb des stédtischen Durchschnitts mit rd. 300 €/m2. Eine zumindest
durchschnittliche Voreinschdtzung und eine geringe Zusatzbewertung fUhren dazu, dass sich die
Bodenwerte in den genannten Bereichen nur geringfUgig verdndert haben. Die Bereiche werden heute
als weniger attraktive Wohnlagen bewertet. Insbesondere Grundsticke in den Randregionen sind
hingegen beliebte Wohnlagen, in denen Uberwiegend Wohneigentum vorherrscht. Diese Bereiche
haben Uber die Jahre einen gréofBeren Wertzuwachs erfahren. So hatten bspw. die BaulUcken IfdNr.

593 und 596 im Jahr 1964 noch einen unterdurchschnittlichen Bodenrichtwert von 27 DM/m?, werden
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heute jedoch mit 370 und 410 €/m? weit Uber dem stddtischen Durchschnitt von rd. 300 €/m?
bewertet. FUr die BauliUcke IfdNr. 596 ergibt sich die Uberdurchschnittliche Mehrbelastung von rd.
840 % zum einen aus der GrundstUcksgroBe mit rd. 1.400 m?2 und zum anderen aus dem
dazugehérigen Bodenrichtwert. Dieser wird aufgrund der Umrechnungsfaktoren auf 576 €/m?
gesetzt und liegt damit deutlich Uber dem Durchschnitt der angepassten Bodenrichtwerte (422 €/m?2).
In diesem Fall fUhrt der geringe Anteil des Bodenwerts (1964) am aktuellen Bodenwert (2019) (s. Tab.
14) somit zu der groBten prozentualen Belastungsverschiebung. Es wird deutlich, dass es eben genau
die BaulUcken am Stadtrand sind, die 1964 noch einen geringen Bodenwert hatten, im Laufe der Zeit
jedoch an Attraktivitdt gewonnen haben und aufgrund der entsprechend hohen Bodenpreise den
hoéchsten Belastungsverschiebungen ausgesetzt sind.

Auf Grundlage der Ergebnisse der Modellberechnung soll nachfolgend die eingangs gestellte Frage
beantwortet werden, welche (finanziellen) Auswirkungen eine Bodenwertsteuer speziell auf
unbebaute Grundsticke in der Stadt Mulheim a. d. R. h&tte und wie sich dies ggf. auf die Stadt
auswirkt. An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass die Modellberechnung in erster Linie das Ziel
verfolgt hat die Steuerbelastung der beiden Modelle gegenUberzustellen, um Aussagen auf
kommunaler Ebene treffen zu kénnen. Die Ergebnisse der Gegenuberstellung kénnen an dieser Stelle
nur insoweit interpretiert werden, als dass mogliche Tendenzen der Auswirkungen einer
Bodenwertsteuer hierdurch prognostiziert werden kénnen. Auf Grundlage der vorliegenden
Ergebnisse kénnte die Stadt Molheim a.d.R. jedoch weiterfGhrende Analysen durchfGhren.
Grundsatzlich ist festzuhalten, dass mit der Umstellung auf eine Bodenwertsteuer der Stadt Milheim
a. d. R. die jahrlichen kommmunalen Steuereinnahmen zugesichert werden, da das Bewertungskonzept
der Bodenwertsteuer mit einer unverbundenen Bemessungsgrundlage den erforderlichen
Bewertungsaufwand fir die Erhebung der Gebdudedaten umgeht. Aufgrund des geringeren
Verwaltungsaufwands ist somit der Wegfall der Grundsteuer auszuschlieBen. Auf Grundlage der
vorhandenen Daten des Gutachterausschusses der Stadt Milheim a. d. R. und den Informationen aus
den GrundbUchern wdare die Umsetzung der Bodenwertsteuer ohne weiteren Verwaltungsaufwand
moglich. Einzig die Anpassung der einzelnen Bodenrichtwerte nach den Vorgaben des
Gutachterausschusses, wie es auch fur die Modellberechnung durchgefiUhrt wurde, miUsste zukUnftig
von der kommunalen Verwaltung Ubernommen werden, um den Bodenwert fur die Steuererhebung
zu berechnen. Diese Anpassung ist jedoch nur einmalig durchzufUhren, da die jeweiligen
Umrechnungskoeffizienten nicht an Verdnderungen der GrundstUcksnutzung gebunden sind und
demnach jedes Jahr genutzt werden kénnten. Im Hinblick auf die Umstellungsphase bis 2024 scheint
das Modell der Bodenwertsteuer daher praktikabel. Mit der Sicherung der Steuereinnahmen ist es fiur
die Stadt zukUnftig weiterhin mdglich, die Angebotsplanung sicherzustellen und die entstehenden
Kosten stadtebaulicher MalBnahmen zu refinanzieren. Mit der aufkommensneutralen Ausgestaltung
wird die Stadt Mulheim a. d. R. die gleichen Steuereinnahmen wie unter der Grundsteuer generieren.
Innerhalb verschiedener Grundsticksnutzungen kommt es jedoch zu Umverteilungen. Anhand der

Modellberechnung ergibt sich fur die unbebauten Grundsticke in Milheim a. d. R. im Durchschnitt

eine 4,7-mal stdrkere Belastung, als unter der Grundsteuer. Die errechneten Mehrbelastungen der
unbebauten Grundsticke sind als hoch zu beurteilen und kénnen im Einzelfall sogar noch deutlich

héher liegen. Diese Mehrbelastungen sind jedoch nicht als unverhdltnismdéBig einzuschatzen, da diese
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Mehrbelastungen erforderlich sind, um die bisherigen Ungleichbehandlungen zu beseitigen. Es ist
demnach im Sinne des BVerfG so zu verstehen, dass einzelne GrundstiUckstypen starker als im
derzeitigen Zustand belastet werden mUssen. Unter BerUcksichtigung bodenpolitischer Ziele ist davon
auszugehen, dass die Bodenwertsteuer einen indirekten Einfluss auf die Bodenpreise unbebauter
Grundsticke in Mulheim a.d.R. ausUbt, da mit einer durchschnittlichen Vervierfachung der
Steuerbelastung der Bodenwertsteuer zumindest eine bedingte Lenkungswirkung durch
bodenmobilisierende Anreize zugesprochen werden kann. Sie verteuert das Halten von bebaubaren
aber unbebauten Grundsticken stark. Auf Grundlage der Ergebnisse der Modellberechnung liegt die
Vermutung nahe, dass sich das Angebot an Bauland erhéhen wird, wenn mindergenutzte Grundsticke
in Folge der Bodenwertsteuer besser ausgenutzt werden. Dies ist mit den steigenden
Opportunitatskosten zu begrinden, die mit der EinfGhrung einer Bodenwertsteuer deutlich sichtbarer
werden und demnach einer Optimierung der GrundstUcksnutzung dienen. Hierbei ist jedoch zu
bericksichtigen, dass die erwarteten Lenkungswirkungen und Bodenmobilisierungen nicht for alle
Grundsticke gelten kénnen, da dies im Einzelfall von mehreren Komponenten und nicht nur von der
Steuverbelastung abhdngig ist. Aus diesem Grund sind auch hohe Zuwdchse voraussichtlich keine
Garantie fur das entsprechende Verhalten der EigentUmer. Die Bodenwertsteuer wdre aber
zumindest ein Anreiz, Grundsticke, wenn sie bebaut werden, nach den planungsrechtlichen Vorgaben
zu bebauen, da Investitionen nicht mehr bestraft werden. Dass Grundsticke aufgrund der
Mehrbelastungen verduBert werden, scheint nur im Einzelfall realistisch und ist nicht als allgemeine
Reaktion auf eine steigende Steuerbelastung zu erwarten. Unter dem Gesichtspunkt stddtebaulicher
Auswirkungen wdaren der EinfUhrung einer Bodenwertsteuer positive Effekte zuzusprechen, da sie eine
konsequente und schnelle Umsetzung der Stadtplanung unterstUtzt. Konsequent ist sie in der
Hinsicht, als dass das von der Stadtplanung bereitgestellte Planungsrecht voraussichtlich vollsténdig
ausgenutzt wird. Die errechneten Zusatzbelastungen fir unbebaute Grundsticke in MUlheim a. d. R.
kénnen als so hoch eingeschdtzt werden, dass unbebaute GrundstUcke kUnftig wahrscheinlicher
genutzt werden und daher von einer steigenden Mobilisierung ausgegangen werden kann. Demnach
kénnten die Infrastrukturkosten bspw. bei der Ausweisung von Neubaugebieten schneller refinanziert
werden. Somit wirden ggf. weitere Instrumente der Stadtplanung wie bspw. Sanierungs- und
EntwicklungsmaBnahmen durch die EinfGhrung einer Bodenwertsteuer UberflUssig werden. Auch for
unbebaute, aber bebaubare Grundsticke wird der Druck durch die regelmdBige Besteuerung zu vollen
Preisen voraussichtlich die Investitionsbereitschaft der Eigentimer erhéhen. Mit dem Anspruch einer
bestmoglichen Ausnutzbarkeit der Grundsticke werden weniger profitable Nutzungen verdrdangt.
Demnach ist eine intensivere Ausnutzung im Hinblick auf das Ziel der Reduzierung der
Flachenneuinanspruchnahme wiinschenswert. FUr MUlheim a. d. R. ergdbe sich daraus die Maglichkeit,
direkten Einfluss auf die Stadtplanung zu nehmen und nicht nur im Rahmen der Angebotsplanung zu
agieren, was auch mit einer steigenden Verantwortung einhergeht, da durch die planungsrechtlichen
Vorgaben die gebaute Umwelt vorgegeben wird. Insbesondere dem Ziel der Innenentwicklung kommmt
eine Bodenwertsteuer nach, indem sie zu einer intensiveren Ausnutzung des Bodens fUhrt. Dem Risiko
einer unerwUnschten Bebauungsdichte und dem Verlust von Freirdumen muss die Stadtplanung durch
zielgerichtetes Planungsrecht entgegenwirken. BerUcksichtigt man die moglichen Auswirkungen auf
den Bestand, so ist damit zu rechnen, dass Gebdude bestmdglich erhalten werden, um den maximalen

Gewinn erwirtschaften zu kénnen und Investitionen in den Bestand getdatigt werden. Dies ist auch vor
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dem Hintergrund klimapolitischer Ziele winschenswert. Gleichzeitig werden unrentable Gebdude im
Sinne von ungiUnstiger Ausnutzung wahrscheinlich eher der Nutzung entzogen. Ebenso wie beim
Schutz der Grinflachen liegt die Verantwortung bei der Stadtplanung, unrentablere, aber
erhaltenswerte Gebdude zu schitzen (bspw. Denkmalschutz).

Die errechneten prozentualen Mehrbelastungen verdeutlichen, dass innenstadtnahe Grundsticke
eher entlastet und fldchenintensivere Nutzungen am Standrand (EFH und ZFH) belastet werden.
Dieses Ergebnis ldsst abschlieBend vermuten, dass einerseits die Nachfrage nach intensiv genutztem
Bauland (Kernbereich) steigen wird und demnach insgesamt mit einem geringeren Fldchenverbrauch
zu rechnen ist. Dieser zielgerichtete Fldchenverbrauch gewinnt auch aus &6kologischer Sicht immer
mehr an Bedeutung. Andererseits steigt durch die errechnete Mehrbelastung der Druck auf die
unbebauten Grundsticke auBerhalb des Kernbereichs, die durch eine weniger intensive Ausnutzung
geprdgt sind und daher wahrscheinlich zukUnftig eher einer Nutzung zugefUhrt werden, als die
unbebaut zu lassen. Hier spricht die Bodenwertsteuer fiUr eine Bodenmobilisierung und eine

zielgerichtete Flachennutzung.
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5.FAZIT UND AUSBLICK

Das aktuelle Grundsteuersystem wird seit rd. 20 Jahren kritisiert. Die Debatte hat mit der
Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts am 10.04.2018, welche sich gegen die aktuelle
Bemessungsgrundlage der Einheitswerte richtet, einen neuen AnstoB gefunden. Seit dieser
Entscheidung werden weiterhin verschiedene Modelle diskutiert, die die gegenwdrtige Form der
Grundsteuer ersetzen sollen. Der Reformbedarf wird zum einen mit dem niedrigen Bewertungsniveau
der Hauptfeststellung von 1964 und den damit einhergehenden Ungleichbehandlungen und zum
anderen mit den fehlgerichteten Wirkungen auf den Boden- und Wohnungsmarkt begrindet. Die
verschiedenen diskutierten Modelle gehen nach aktuellem Forschungsstand mit unterschiedlichen
Belastungsverschiebungen fur EigentiUmer und Nutzer unterschiedlicher GrundstiUcks- und
Gebdudetypen einher. In der Diskussion werden verschiedene Positionen bezogen: wertabhdngiges
oder wertunabhdngiges Modell, verbundene oder unverbundene Bemessungsgrundlage. Die
Grundsteuer an sich wird jedoch von den Kritikern nicht in Frage gestellt, da sie eine wichtige
Steuereinnahme und somit einen wesentlichen Bestandteil der kommunalen Finanzautonomie
darstellt. Haufig fehlt es jedoch an einer Uberprifung der diskutierten Folgen. Dabei ist zu
beriUcksichtigen, dass die vorgesehene aufkommensneutrale Ausgestaltung der neuen
Grundsteuerform, unabhdngig vom gewdhlten Modell, die Folgen (insb. Belastungsverschiebungen)
abmildert. In der vorliegenden Arbeit ist der Fokus unter BeriUcksichtigung des zeitlichen Drucks, der
mit der Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts einhergeht, auf das Modell einer
Bodenwertsteuer gelegt worden. Dieses Modell wird hinsichtlich des Verwaltungsaufwands, der
Praktikabilitdt und mdoglichen Lenkungswirkungen auf den Boden- und Wohnungsmarkt in vielen
Fachbeitrdgen als das zukunftsfdhigste Modell dargestellt. Die Bodenwertsteuer behandelt samtliche
GrundstUcksarten gleich und Uberldsst die steuerliche Belastung den Bodenmdrkten. Alle
wertbeeinflussenden GréBen, wie die Art und das Mafl3 der baulichen Nutzung und die Lagegunst, sind
in den Bodenwerten bericksichtigt und spiegeln als Bemessungsgrundlage fUr das Steuermodell das
potentielle Grundrenteneinkommen wider. Anhand einer Beispielstadt — MUlheim a. d. R. - wurden
exemplarisch unbebaute Grundsticke einer Modellrechnung unterzogen, um die Belastungs-
verschiebung dieser Grundstlicke unter einer Bodenwertsteuer gegenUber der derzeitigen
Grundsteuer zu untersuchen und maégliche weitere Auswirkungen einer Bodenwertsteuer abzuleiten.
Das Ziel der Modellberechnung war es, in erster Linie Erkenntnisse Uber kommunale
Belastungsverdnderungen zu gewinnen. Auf Grundlage der Ergebnisse sollten die (finanziellen)
Auswirkungen sowie eventuelle stadtplanerische Implikationen abgeleitet werden. Die durchgefUhrte
Modellberechnung kommt zu dem Ergebnis, dass die unbebauten GrundstUcke in Mélheim a. d. R.
durch eine Bodenwertsteuer im Durchschnitt 465 % stdrker als bei der Grundsteuer belastet werden.
Fallen fur unbebaute Grundsticke derzeit noch rd. 320 € Grundsteuer an, so wirde sich diese
Belastung im Schnitt auf rd. 1.500 € erhohen. FUr die einzelnen betrachteten Baulicken gibt es
teilweise starke Abweichungen von den errechneten Werten, welche als Anlass fUr eine steigende
Bodenmobilisierung verstanden werden kénnen. Mégliche Auswirkungen einer Bodenwertsteuer fur
die Stadt MUlheim a. d. R. wdren auf Grundlage der Modellberechnung, dass die Nachfrage nach

intensiv genutztem Bauland steigen wird und innenstadtnahe Grundsticke eher entlastet werden. Fur
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unbebaute Grundsticke auBerhalb des Kernbereichs, steigt der Druck der Bodenmobilisierung
aufgrund der hohen Opportunitdtskosten. Die Ergebnisse der Modellberechnung verdeutlichen das
Nord-Sud-Gefdlle in MUlheim a. d. R. dar. Im Hinblick auf die Ziele der Grundsteuerreform, einer
administrativen Praktikabilitdt, einer gerechteren Besteuerung (auch mit moglichen stdrkeren
Belastungsverdnderungen) und moglichen Lenkungswirkungen kann nach den Ergebnissen der
Modellberechnung folgendes festgestellt werden: Grundsdatzlich wirden die Erwartungen an eine
Grundsteuverreform mit der Ausgestaltung als Bodenwertsteuer erfillt. Die Ausgestaltung ist als
verfassungskonform und praktikabel einzustufen. Auch die anfdangliche Aufkommensneutralitdt wird
bericksichtigt. Aufgrund der fehlenden Gebdudekomponente verhdlt sich eine Bodenwertsteuer
neutral gegenUber Neubauaktivitdten und reduziert moégliche Bewertungsfehler. Die unverbundene
Bemessungsgrundlage bei einer Bodenwertsteuer reduziert den Verwaltungsaufwand, da die
Erhebung und Bewertung der 35 Mio. Bewertungsobjekte wegfdllt und auch eine jdhrliche
Aktualisierung ausbleibt. Fir die Ermittlung der Bodenwertsteuer kann auf vorliegende Daten aus
Grundbichern und Daten der Gutachterausschisse zurickgegriffen werden. Bodenrichtwerte liegen
aufgrund der rechtlichen Vorgabe mittlerweile vollstdndig und flachendeckend vor und werden von
den Gutachterausschissen regelmdBig fortgeschrieben. Fir Kommunen ergibt sich mit einer
Umstellung auf eine Bodenwertsteuer demnach die Notwendigkeit, die Bodenrichte der
Gutachterausschisse fUr Einzelfdlle anzupassen, wenn Grundsticke bspw. von der Grundstickstiefe,
GrundsticksgréBe oder Grundsticksnutzung vom Bodenrichtwert abweichen, um auf dieser
Grundlage den Bodenwert als Grundlage fir die Besteuerung zu berechnen. Dafir sind die
Korrekturfaktoren der Gutachterausschisse anzuwenden. Ist diese Anpassung der Bodenwerte
jedoch erfolgt, kénnen die Umrechnungskoeffizienten jedes Jahr erneut angewandt werden und
bediUrfen grundsdatzlich keiner Aktualisierung. Die auftkommensneutrale Ausgestaltung ist an dieser
Stelle nicht als langfristige Lésung zu verstehen, bei der die Grundsteuer nicht erhéht werden kann,
da es das grundlegende Ziel der Grundsteuerreform ist, Ungleichbehandlungen aus der
Unterbewertung zu beheben. Vielmehr dient die aufkommensneutrale Ausgestaltung einem
flieBenden Ubergang. Die Notwendigkeit einer deutlichen Erhthung der Grundsteuer fur Einzelfdlle
ergibt sich schon dallein aus der Entscheidung, dass die Einheitsbewertung nicht den aktuellen
Wertverhdltnissen entspricht und dass Grund und Boden im Vergleich zu anderen Wirtschaftsgutern
unterbesteuert werden. Mit der vorliegenden Arbeit werden die Erkenntnisse aus anderen
Fachbeitrdgen am konkreten Beispiel der Stadt MUlheim a. d. R. nachvollzogen und die Ergebnisse fur
unbebaute Grundsticke gestUtzt. FUr die Stadt Milheim a. d. R. stellt diese Arbeit weiterhin eine
maogliche Grundlage fur weitere Analysen dar. Es bleibt weiterhin spannend zu beobachten, wie sich
die Debatte um die Grundsteuerreform entwickelt, welches Reformmodell letztlich von Bund und
Landern gewdhlt wird und welche Auswirkungen dieses in der Realitdt auf die Kommunen und

Steuverzahler haben wird
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Steckbrief Baulicke Lfd. Nr. 33

Adresse: AktienstraBe 231
Gemarkung: MiUlheim
Stadtteil: Altstadt Il
GroéfBe: 1051 m?
GrundstUckstiefe: ca. 42 m

B-Plan: Sé6

Zulassige Bauweise:

[1l/IV-geschossige Bebauung
GRZ 0,4
GFZ 1,1

Zugehoriges Bodenrichtwertgrundstick:

Ml

-1V

WGFZ 1,1
GrundstUckstiefe 35 m
BRW 270 €/m?

Derzeitige Nutzung:

Garagen, Wiese mit
Baumbestand

Abbildung 1: Lage im Stadtgebiet

Quelle 1: eigene Darstellung auf Grundlage von © www.auf-Karte.de CC BY 4.0
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ulUcke
\ U

o\ q" 388 _
i 387

Abbildung 2: Abgrenzung Ba
b Wi x bedl 3 i‘v

o

Quelle 2: BaulUckenkataster Stadt MUlheim 2018

Abbildung 3: derzeitige Nutzung

- L

Quelle 3: éigene Aufnahme




Steckbrief Bauliucke Lfd. Nr. 33

Abbildung 4: Luftbildaufnahme

Quelle 4: © 2019 GeoBasis-DE/BKG (© 2009), Google

Abbildung 5: Abmessungen Bodenwertsteuer
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Steckbrief Bauliucke Lfd. Nr. 33

Abbildung 6: Abmessungen Grundsteuer
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Miilheim an der Ruhr

Ortliche Fachinformation zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte
(Stand 1.1.2019)
Bodenrichtwertdefinitionen

Die zonalen Bodenrichtwerte fiir Baugrundstiicke mit mehrgeschossiger oder gemischter Bau-
weise sind in roter Farbe eingetragen.

Sie beziehen sich auf ein Bodenrichtwertgrundstiick mit der im beschreibenden Datensatz angegebe-
nen Nutzungsart, Geschosszahl, wertrelevante Geschossflichenzahl und Grundstiickstiefe bzw.
Grundstucksflache.

Bei der Mehrheit der rot dargestellten Bodenrichtwerte ist im Datensatz die Nutzungsart W fiir Wohn-
bauflachen angegeben, bei einigen Richtwerten auch MI fir Mischgebiete, insbesondere fir die Stadt-
teilnebenzentren mit Einkaufsmaoglichkeiten. Die Zonen im Zentrum der Milheimer Innenstadt sind als
MK fir Kerngebiete gekennzeichnet. Bei der Angabe der Nutzungsart fir den zonalen Bodenrichtwert
orientiert sich der Gutachterausschuss sowohl an den baurechtlichen Verhaltnissen als auch an der
fur die Zone pragenden Bebauung. So kann in Einzelféllen die Nutzungsart des Bodenrichtwertes von
der Nutzungsangabe eines Bebauungsplanes oder den Nutzungsdefinitionen der Baunutzungsverord-
nung abweichen.

Das Richtwertgrundstick ist definiert als ein baureifes, rechtwinklig geschnittenes Grundstick mit ei-
ner fir die Bebauung normalen Frontbreite und einer Grundstlicksausrichtung nach Nordwesten oder
Osten. In der Regel ist das Bodenrichtwertgrundstiick eben, aufder in Bodenrichtwertzonen, in denen
alle Grundstlicke eine Hanglage aufweisen.

Weicht ein Grundstilick in Bezug auf die nachfolgend beschriebenen wertbestimmenden Eigenschaf-
ten vom Richtwertgrundstiick ab, so sind die vom Gutachterausschuss ermittelten Umrechnungsfak-
toren anzuwenden.

Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)

Die fur den zonalen Bodenrichtwert und das Richtwertgrundstiick angegebene WGFZ wird als Quoti-
ent aus Geschossflache und Grundstiicks- bzw. Baulandflache ermittelt. Die Geschossflache ist ge-
mafR Punkt 6 (6) der Bodenrichtwertlinie des Bundes (BRW-RL vom 11.02.2011) als Summe aller zu
Wohn- und Gewerbezwecken nutzbaren Flachen in den Voll- und Nichtvollgeschossen, soweit sie ge-
nehmigt oder genehmigungsfahig sind, zu errechnen. Die Flachen sind nach den AuRenmalRen der
Gebaude, d.h. einschlieBlich der Umfassungswande und der Treppenraume zu ermitteln.

Fir die Ermittlung der zonentypischen WGFZ wird - soweit keine anderweitigen Erkenntnisse vorlie-
gen - die Geschossflache eines ausgebauten oder ausbaufahigen Dachgeschosses pauschal mit
75% der Geschossflache des darunterliegenden Vollgeschosses und die Geschossflache des Keller-
geschosses, wenn Aufenthaltsraume vorhanden oder méglich sind, pauschal mit 30% des darliber
liegenden Vollgeschosses berechnet.

Im Bewertungsfall ist die tatsachlich vorhandene WGFZ zu ermitteln. Das heifdt, es ist zu prifen, ob
die 0.g. Pauschalansatze fur das Bewertungsobjekt angemessen sind oder ob je nach Dachform,
Neigung und Hbéhe etc. eine Modifizierung vorzunehmen ist.

Bei Grundstiicken, die eine grélere Tiefe als das Richtwertgrundstick aufweisen, ist nur die Grund-
stlicksflache bis zur angegebenen Grundstlckstiefe als Baulandflache fir die WGFZ-Ermittlung her-
anzuziehen.

Bei Ubergrofen Grundstiicken, auf denen sich mehrere Hausreihen oder Hausgruppen befinden, ist
der Baulandanteil aus der Summe der Hauslangen (ggf. zzgl. seitlicher Abstandflachen) multipliziert
mit der zonentypischen Grundstlicks-/Baulandtiefe zu ermitteln, maximal jedoch die Gesamtflache des
Grundstucks.

Weicht die WGFZ eines zu bewertenden Grundstlicks von der des Richtwertgrundstiicks ab, so ist der
zonale Bodenrichtwert mit den Umrechnungskoeffizienten entsprechend der Anlage 11 der Wertermitt-
lungsrichtlinie 2006 zu modifizieren (sieche WGFZ-Umrechnungstabelle im letzten Teil der Ortlichen
Fachinformationen). Die sich bei grofieren WGFZ-Abweichungen ergebenden Zu- und Abschlagsfak-
toren sind auf maximal 1,3 bzw. 0,7 zu begrenzen.

Bei einigen fur Hochhausgebiete ermittelten Bodenrichtwerten wird im Bemerkungsfeld des Datensat-
zes darauf hingewiesen, dass der Baulandanteil als Quotient aus der vorhandenen bzw. gemaR Be-
bauungsplan méglichen Geschossflache und der im Datensatz angegebenen WGFZ zu ermitteln ist.
Diese Verfahrensweise kann auch bei den vereinzelt in normalen 2- bis 4-geschossigen Mehrfamilien-
hausgebieten stehenden Hochhausern angewendet werden: bei bis zu 8-geschossigen Hochhausern



Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Miilheim an der Ruhr

wird eine WGFZ von 1,2 und bei bis zu 13-geschossiger Bauweise eine WGFZ von 1,5 zur Erzielung
von plausiblen Baulandanteilen und Bodenwerten empfohlen.

Grundstuckstiefe

Der Bodenrichtwert gilt bis zu der angegebenen Grundstiickstiefe, gerechnet von der der StralRe zu-
gewandten Grundstlicksseite, oder flir den Baulandanteil, der firr die zuvor beschriebenen Sonderfalle
(Hochhauser und Hausreihen/Gruppen auf GbergroRen Grundstiicken) zu ermitteln ist.

Fur Grundstiicksteile, die die genannte Tiefe oder Baulandflache tberschreiten und die nur als zusatz-
liche Gartenflache genutzt werden kdnnen, ist der Bodenwert mit Hilfe der im letzten Teil der Fachin-
formationen angegebenen Bewertungstabelle fur zuséatzliches Hausgartenland zu ermitteln.
Zusétzliche, Uber die Baulandtiefe / Baulandflache hinausgehende Grundstucksteile mit einer Nutzung
als Stellplatz-, Garagen- oder Tiefgaragenflache kdnnen mit den im Ubernadchsten Absatz genannten
Durchschnittswerten bewertet werden.

Himmelsrichtung

Aus einer Kaufpreisuntersuchung von unbebauten Wohngrundstiicken hat der Gutachterausschuss
Umrechnungsfaktoren zur Berlicksichtigung der Himmelsrichtung ermittelt. Fiir Grundstiicke mit Nord-
west- oder Ostausrichtung gilt der Faktor 1,0. Auf diese Ausrichtung beziehen sich die fur Wohnbau-
grundsticke ermittelten zonalen Bodenrichtwerte. Weist ein zu bewertendes Wohnbaugrundstlick eine
andere Himmelsrichtung bzw. Grundsticksausrichtung auf, so sind die im letzten Teil der Fachin-
formationen angegebenen Faktoren zur Berlcksichtigung der Himmelsrichtung anzuwenden.

Fir die in der Innenstadt gelegenen und mit der Nutzungsart MK gekennzeichneten Bodenrichtwertzo-
nen sind die Umrechnungsfaktoren zur Berticksichtigung der Himmelsrichtung nicht anzuwenden.

Abweichungen von der typischen Bebauung / Nutzungsart des zonalen Bodenrichtwertes
In einigen der rot gekennzeichneten Bodenrichtwertzonen fiir Misch- oder mehrgeschossige Bauweise

befinden sich auch Grundstiicke mit abweichender Nutzungsart, z.B. einzelne Ein- oder Zweifamilien-
hauser, Garagenanlagen und ggf. auch reine Gewerbeobjekte.

Fir die in einer Mehrfamilienhauszone gelegenen Ein-/IZweifamilienhauser gilt der Bodenrichtwert
ebenfalls, sofern sie bezliglich der richtwerttypischen Geschosszahl nicht und der WGFZ nur gering
abweichen. Bei WGFZ-Abweichungen von bis zu +/- 0,2 ist die im letzten Teil der Fachinformationen
angegebene WGFZ-Umrechnungstabelle anzuwenden. Bei gréReren Abweichungen bezlglich der
Geschosszahl und WGFZ sind die fur benachbarte Ein-/Zweifamilienhauszonen ermittelten blauen Bo-
denrichtwerte heranzuziehen. Dabei kann die fur die Bodenrichtwertzonen angegebene Wohnlagebe-
urteilung als Orientierungshilfe dienen (Wohnlageklassifizierung siehe letzter Teil der Fachinformatio-
nen).

Fir die in Wohnbauzonen gelegenen Garagen- und Stellplatzgrundstiicke liegt der durchschnittli-
che Kaufpreis bei 50% des Baulandwertes. In Abhangigkeit von der Parkplatzsituation streuen die
Preise in einer Spanne von 30-70% des Baulandwertes.

Fir die Bewertung von in Wohngebieten gelegenen Gewerbeobjekten kdnnen, sofern nicht eine Auf-
gabe der Gewerbenutzung zwecks Wohnbebauung als wirtschaftlichere Grundstiicksverwertung in
Frage kommt, die im Grundsticksmarktbericht genannten durchschnittlichen Baulandwerte flir Gewer-
begrundstliicke oder Bodenrichtwerte fir Gewerbenutzungen als Orientierung dienen. Dabei ist die
Lage innerhalb eines Wohngebietes sachverstandig zu berlcksichtigen.

Die Bodenrichtwerte gelten nicht fiir die in der Richtwertzone enthaltenen Verkehrsflachen und 6ffentli-
chen Griin- oder Spielplatzflachen, ebenso nicht fiir Ver- und Entsorgungsflachen (z.B. Stromum-
spannstationen). Fir private Erschlieungs- oder Wirtschaftswege, die keine anderweitige Nutzung
zulassen, liegen dem Gutachterausschuss nur wenige Grundstiickskaufpreise vor. Sie bewegen sich
in der Regel in der Spanne von 5-10 €/m?2.

Hinweise zu sonstigen Korrekturen bei abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Bei einigen zonalen Bodenrichtwerten sind im beschreibenden Datensatz Angaben Uber erforderliche
Zu- oder Abschlage gemacht (z.B. 10% Abschlag fir Zonenrandlage an der Autobahn oder 5% Zu-
schlag fur die an Grun-/Waldflachen anschliefenden Grundstucke). Im Bewertungsfall sind diese Hin-
weise zu beachten.
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Die Bodenrichtwerte gelten fir Einzelgrundsticke. Bei ,Blockverkdufen von gréReren baureifen
Grundstucksflachen sind fir die erforderlichen Grundstiicksteilungen sowie den Vermarktungs- und Fi-
nanzierungsmehraufwand Abschlage Ublich.

Sonstige individuelle Besonderheiten eines Grundstlicks (z.B. Ecklage an einer Stralenkreuzung, un-
gunstiger schiefwinkliger Grundstiickszuschnitt, Grundstlicksverschattung durch Nachbarbebauung,
Wege-/Leitungsrechte, Altlasten) kénnen nur bezogen auf den Einzelfall und im Rahmen einer Ver-
kehrswertermittlung sachverstandig beurteilt werden.

Hinweis zu den ErschlieRungsbeitrdgen
Die Bodenrichtwerte fur Bauland sind, wenn in den beschreibenden Merkmalen nichts anderes ange-

geben ist, als abgabenfreie Werte ermittelt, d.h. sie enthalten die Erschliefungsbeitrdge im Sinne von
§§ 127 und 135a BauGB, Anschlussbeitrage fur die Grundstiicksentwasserung gemal Satzung und
naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrage.
Da es im Stadtgebiet noch einzelne nicht fertig ausgebaute und noch nicht abgerechnete Strallen gibt,
wird im Falle der Grundstlicksbewertung oder des Grundstlicksan-/verkaufes eine Riicksprache mit
den zustandigen Fachamtern empfohlen.

Sonstiges
Weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen noch aus den be-

schreibenden Eigenschaften der Richtwerte kdnnen Anspriche gegeniber Genehmigungsbehérden
(z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Landwirtschaftsbehdrden) abgeleitet werden.

Hinweis

Fir im Aufienbereich gelegene Wohngebaude kénnen in der Regel keine Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Zur Bodenwertermittlung fiir diese Objekte kann das vom Gutachterausschuss entwickelte
.Bewertungsmodell fir verstreut im Auflenbereich gelegene Wohngebaude“ herangezogen werden.
Es ist in den ortlichen Fachinformationen zu den land- und forstwirtschaftlichen Bodenrichtwerten ent-
halten.

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen
WGFZ-Umrechnungstabelle fiir Grundstiicke mit Geschosswohnungsbau oder Mischbebauung

WGFZ des Bodenrichtwertgrund stiicks
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Bewertungstabelle fiir zusatzliches Hausgartenland

Grofle der zusatzlichen

N 0 bis 300 m? 300 bis 1.000 m? tber 1.000 m?
Hausgartenflache

Gartenlandwert in % des

Bodenrichtwertes 20 - 15% 15-10% 10 - 5%

Wohnlageklassifizierung der Bodenrichtwertzonen fiir Wohnbauland

Vom Gutachterausschuss
vorgenommene Wohnlage-
klassifizierung

sehr gut | gut | gut bis mittel | mittel bis einfach | einfach | sehr einfach
1 2 3 4 5 6

Faktoren zur Beriicksichtigung der Himmelsrichtung

0.95
N
1,00 0,97
1,056 w O 1,00
1.08 S 1,03

1,056



143

€¢
8¢
9¢
123
123
LT
LT
8¢
[4%
144
144
9¢
8¢
6¢
S€
517
6V
LC
14%
9¢
8¢
9¢
9¢
or
ov
S€
S€

HIM|PNIIN

€96T MMYQ ‘was (391930

uld Jnj 1daMmaseq 1ayd111uYdIsyYdInp)
W/INQA (¥96T) MamIYdLIUapOg

[447%

9Tv
8S5¢
ove
€ee
143
9.S
S6v
L0V
1S6¢
6¢
T9¢
v9¢
65¢E
8ve
v6¢
LE9
819
LLE
1447%
619
9.S
8Ly
8Ly
9.S
9.S
S0€
S0¢

HamPHIN

Mamiyduuapog
J91ssedasuy

o€€
HaM|IPHIN

(0133
06¢
0Lt
00¢
00¢
OoTv
0LE
06¢
0s¢
144
144
08¢
oce
09¢
r44
(01917
o6t
00¢
0s€
08¢
0Ty
0S¢
0s¢€
(0137
(0137
0L¢
0Lt

W/3
6T0C W9
MIyLUpOg

998
HIMPRIN

880°'T
VEO'T
LS9
LTT'T
[4N4
o't
T19
6€0'T
€LS
96t
0TL
[44A
PET'T
oSy
(0133
€80T
1432]
0Ty
¥8S
¢09
861
000°T
€S
I8T'T
V61T
TSO'T
€8¢

(;w) 29040

usydwna 06
uaglaH Sz
usgisH ov
usgiaH 0z
usgiaH 0t

uiees Ty

uJees g9

yoloig ¥zt
$opjads ¢

uaydwng v

usrdwing 91T

I11PeISYY €T

1 3pRISHY ST

13peISHY 8

1 3PSV 90T

uasneyljoH-uUspuaN ST
uasneyljoH-uspusin TOT
uJees
uiees of
Yoloig sz
yoloig sg
yoloig g9
yoloig €9

Hopjads 671

Hopjads €€1

111PRISYY TET

113PeISYY TST

|1I911pels

(>pomspunio
sapuazuaiSue)
JawwnusneH

99JeJISUaUPH €18
89 J21und T2/
9gjesisdiaquapieH [T/
JUEQSOM 9TL
JUBQSIOM STL
8amuuopianad 969
3amus|43 €65
99eJ1SZ|OH 8vS
99/eJISyasngspuny €S
Sp[a43339g W] 6TY
9gjesisuadde) 8T
9YeISUIIYNIN ST
damyny €/£¢
yonug J3jo0y3uiddl g9z
agensusiply 0S¢
SampuimiaisaQ S6T
99eJ1S JOUIPUIIA/S19quaNYIS €6T
9g/eJisiauyal G/ 1
9Ygea1S JoxdaqnT £ST
opisyspuelg T
8amsuQ v
9JOH sH3||0g OVT
9JOH SH9||0g 6€T
Samplem Jaydloig 10T
Samplem Jaydloig 00T
9YeNsuUsIPlY €€
ageisusipy 0g

agess

AN'PH



Vorder- und
Hinterland

13.405
33.023
39.360
39.040
18.959
36.250
19.090
18.094
19.143
11.070
40.449
53.067
10.150
12.825
38.119
17.433
17.277
12.069
24.066
33.503
15.552
38.340
80.581
34.374
23.652
29.907
25.024

Bodenwert
aktuell (€)

116.853
284.353
494.011
491.132
249.863
477.750
286.669
312.257
197.725
154.570
515.320
689.871

77.112
156.663
373.981
205.751
185.529
144.628
201.123
312.190
274.964
817.409
853.392
375.291
223.689
261.002
452.749

Mittelwert
340.217

Hebesatz Miilheim a.d.
Ruhr 2018 (in %) §6
Haushaltssatzung

640%
640%
640%
640%
640%
640%
640%
640%
640%
640%
640%
640%
640%
640%
640%
640%
640%
640%
640%
640%
640%
640%
640%
640%
640%
640%
640%

aktueller Hebesatz

Hebesatz unter

BWS

Miilheim a.d. Ruhr ab 2019 Aufkommensneutr (Steuermess

(in %)

890%
890%
890%
890%
890%
890%
890%
890%
890%
890%
890%
890%
890%
890%
890%
890%
890%
890%
890%
890%
890%
890%
890%
890%
890%
890%
890%

alitat

690%
690%
690%
690%
690%
690%
690%
690%
690%
690%
690%
690%
690%
690%
690%
690%
690%
690%
690%
690%
690%
690%
690%
690%
690%
690%
690%

betrag)

75
182
316
314
160
306
183
200
127

99
330
442

49
100
239
132
119

93
129
200
176
523
546
240
143
167
290

Bodenwerts
teuer €

516
1.256
2.182
2.169
1.103
2.110
1.266
1.379

873

683
2.276
3.047

341

692
1.652

909

819

639

888
1.379
1.214
3.610
3.769
1.657

988
1.153
1.999

Mitelwert
1.503

Grundsteuer
(Einheitswert) Abrunden auf volle

DM

10.724
26.418
31.488
31.232
15.167
29.000
15.272
14.475
15.314

8.856
32.359
42.454

8.120
10.260
30.495
13.946
13.821

9.655
19.253
26.803
12.442
30.672
64.465
27.499
18.922
23.926
20.019

§30 BewG

Hundert (DM)

10700
26400
31400
31200
15100
29000
15200
14400
15300
8800
32300
42400
8.100
10200
30400
13900
13800
9600
19200
26800
12400
30600
64400
27400
18900
23900
20000
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Eidesstattliche Versicherung
(Affidavit)

Schumacher, Nadine

157386

Name, Vorname
(Last name, first name)

Matrikelnr.
(Enrollment number)

Ich versichere hiermit an Eides statt, dass ich die
vorliegende Bachelorarbeit/Masterarbeit® mit dem
folgenden Titel selbststdndig und ohne unzulassige
fremde Hilfe erbracht habe. Ich habe keine anderen
als die angegebenen Quellen und Hilfsmittel benutzt
sowie wortliche und sinngemaRe Zitate kenntlich
gemacht. Die Arbeit hat in gleicher oder ahnlicher
Form noch keiner Priifungsbehérde vorgelegen.

| declare in lieu of oath that | have completed the
present Bachelor's/Master’s* thesis with the following
titte independently and without any unauthorized
assistance. | have not used any other sources or aids
than the ones listed and have documented quotations
and paraphrases as such. The thesis in its current or
similar version has not been submitted to an auditing
institution.

Titel der Bachelor-/Masterarbeit*:
(Title of the Bachelor’s/ Master’s* thesis):

Grundsteuerreform — Maogliche Auswirkungen einer Bodenwertsteuer auf unbebaute Grundstticke

am Beispiel der Stadt Milheim an der Ruhr

*Nichtzutreffendes bitte streichen
(Please choose the appropriate)

Essen, 20.03.2019

|8

Ort, Datum
(Place, date)

Untefschriff
(Signature)

Belehrung:

Wer vorséatzlich gegen eine die Tauschung Uber
Prifungsleistungen betreffende Regelung einer
Hochschulprifungsordnung verstoft, handelt
ordnungswidrig. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer
Geldbule von bis zu 50.000,00 € geahndet werden.
Zustandige Verwaltungsbehdrde fir die Verfolgung
und Ahndung von Ordnungswidrigkeiten ist der
Kanzler/die Kanzlerin der Technischen Universitat
Dortmund. Im Falle eines mehrfachen oder sonstigen
schwerwiegenden Tauschungsversuches kann der
Prifling zudem exmatrikuliert werden. (§ 63 Abs. 5
Hochschulgesetz - HG -).

Die Abgabe einer falschen Versicherung an Eides statt
wird mit Freiheitsstrafe bis zu 3 Jahren oder mit
Geldstrafe bestraft.

Die Technische Universitdt Dortmund wird dfls.
elektronische Vergleichswerkzeuge (wie z.B. die
Software ,turnitin“) zur Uberpriifung von Ordnungs-
widrigkeiten in Prifungsverfahren nutzen.

Die oben stehende Belehrung habe ich zur Kenntnis
genommen:

Official notification:

Any person who intentionally breaches any regulation
of university examination regulations relating to
deception in examination performance is acting
improperly. This offense can be punished with a fine of
up to €50,000.00. The competent administrative
authority for the pursuit and prosecution of offenses of
this type is the chancellor of TU Dortmund University.
In the case of multiple or other serious attempts at
deception, the examinee can also be unenrolled,
section 63, subsection 5 of the North Rhine-
Westphalia Higher Education Act (Hochschulgesetz).

The submission of a false affidavit will be punished
with a prison sentence of up to three years or a fine.

As may be necessary, TU Dortmund will make use of
electronic  plagiarism-prevention tools (e.g. the
"turnitin" service) in order to monitor violations during
the examination procedures.

| have taken note of the above official notification:**

Essen, 20.03.2019

| L0

Ort, Datum
(Place, date)

Unteréchrift
(Signature)

**Please be aware that solely the German version of the affidavit ("Eidesstattliche Versicherung") for the
Bachelor’'s/ Master’s thesis is the official and legally binding version.




