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Die Grundsteuer gilt seit langem als reformbed�rftig. Nachdem die Vergangenheit eher von grunds�tzlichen Diskussionen um
Fl�chen- oder Verkehrswertbesteuerung gepr�gt war, sieht der j�ngste, auf einer Bundesratsinitiative beruhende Gesetzesent-
wurf eine g�nzlich neue Besteuerungsgrundlage vor: den Kostenwert. Der Kostenwert soll nicht den gemeinen Wert appro-
ximieren, gleichwohl aber dem Anspruch an eine gleichm�ßige Besteuerung gerecht werden. Allerdings zeigt sich bei n�herer
Betrachtung, dass der Kostenwert insbesondere aufgrund der Baujahresdifferenzierung zu kaum durch das Vereinfachungs-
argument rechtfertigbaren Belastungsdifferenzen f�hrt. Zudem kann er konzeptionell seinem Anspruch, einen pauschalierten
Investitionsaufwand in realit�tsnaher Weise zu sch�tzen, nicht gerecht werden, da wesentlichen Einflussfaktoren wie Bauaus-
f�hrung und Ausstattung unber�cksichtigt bleiben, obwohl deren enormer Werteinfluss bekannt ist. Da das Kostenwertverfah-
ren konzeptionell nicht zu �berzeugen vermag, liegt im Rahmen einer wertbasierten Grundsteuer die Anwendung des Ver-
gleichswertverfahrens nahe. Es zeigt sich aber bei beispielhafter Betrachtung f�r Berlin, dass auch Vergleichswertverfahren zu
einer ungleichm�ßigen Bewertung f�hren kçnnen. Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, ob der Kostenwert als verein-
fachtes Sachwertverfahren betrachtet werden kann, dass zu einer dem Vergleichswertverfahren �hnlichen Grad an Gleich-
m�ßigkeit der Bewertung f�hrt. Doch auch als vereinfachtes Sachwertverfahren besteht das Kostenwertverfahren nicht, da es
kaum einfacher als das Vergleichswertverfahren ist, aber eine deutlich geringere Bewertungsg�te gemessen an der Gleich-
m�ßigkeit der Bewertung aufweist.

The German real estate tax system has long been in the need for reform. Whereas past discussions mainly focused on the ques-
tion of whether to prefer an area-based or a market-value-based tax, the most recent suggestion, based on a draft backed by the
German Bundesrat, puts forward the notion of using a new concept, the so called Kostenwert (cost value) as the tax base. It is
not the purpose of the Kostenwert to approximate a market value, but at the same time it is claimed that this tax base is able to
satisfy the need for an equal real estate tax. Closer examination however reveals that the need for a simplification unlikely justi-
fies the sizeable differences in taxation that arise due to the way the Kostenwert relates to the date of construction. Furthermore,
the concept of the Kostenwert fails to reliably estimate investment costs, because it does not depend on cost drivers such as con-
struction or interior outfitting. Its conceptional shortcomings suggest the use of hedonic price models as an alternative to deter-
mine the tax base. However, the empirical results for Berlin revealed that even using hedonic price models equality of taxation
may not be easily met. Hence the question arises, whether the cost value method may serve as a simplified replacement cost in-
dicator that could lead to a degree of valuation regularity close to that of hedonic models. In the end the advantage of a simple
approach is being outshone by a far higher degree of valuation irregularities.

I. Motivation

Die Grundsteuer ist steuersystematisch ein �beraus
kontrovers diskutiertes Thema. Schon ihre pure Er-
w�nschtheit ist umstritten: Sie wird von einigen f�r
g�nzlich verfehlt und weder durch das Leistungsf�hig-
keits- noch durch das �quivalenzprinzip gerechtfer-
tigt betrachtet.1 Andere Stimmen pl�dieren daf�r, die
Grundsteuer basierend auf dem �quivalenzprinzips
vorzugsw�rdig als reine Bodensteuer auszugestalten.2

Der Wissenschaftliche Beirat des BMF empfahl 2010

die Grundsteuer als eine notwendige Steuer, die wert-
basiert auf einer Boden- und Geb�udekomponente be-
ruhen sollte.3

Die veraltete Bemessungsgrundlage der jetzigen
Grundsteuer f�hrt dazu, dass ihre Reform Gegenstand
der momentanen politischen Reformbem�hungen ist.
Dabei steht aktuell ihre grunds�tzliche Erhebung im
Rahmen des vorliegenden Gesetzesentwurfs nicht in
Frage.4 Vielmehr gilt das gesetzgeberische Bem�hen
der zutreffenden Ermittlung der Steuerbemessungs-
grundlage.
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