AUFSATZE
Johanna Hey*

Gruondsteuerreform 2019

Gibt der Gesetzgeber die richtigen Antworten auf das Grundsteuerurteil
des BVerfG vom 10. Aprif 20187

Als das Bundesverfassungsgericht am 10.4.2018 die der Grundsteuer ugrunde-
liegende Einheitsbewertung fiir gleichheitssatzwidrig erkldrte, war dies keine
Uberraschung. Ebenso klar war aber schon zum Zeitpunkt der Urteilsverkiin-
dung, wie schwierig der Reformprozess werden wiirde, und dies obwohl das Bun-
desverfassungsgericht dem Gesetzgeber eine grofziigige Frist bis zum 31.12.2019
eingerdumt hat. Am 18,10.2019 isi das Reformpaket nun in Dritter Lesung Bun-
destag angenommen worden. Zu begriifien ist, dass die Gesetzgebungskompetenz
des Bundes klargestellt und eine Offnungskiausel fiir die Linder geschaffen
wurde (I1). Nicht behoben wurden die gravierenden Mingel im neuen Bewer-
tungsverfahren (hierzi HI. n. 1V.), obwohl im Rakmen der dffentlichen Anhorun-
gen auf die hieraus resultiecrenden Risiken erneuter Verfassungswidrigheit hinge-
wiesen witrde.

L. Einfiihrung

Nach dem Grundsteuerurteil des Bundesverfassungsgerichts vom 10. April 20181,
mit dem die auf der Grundlage der veralteten Einheitswerte von 1964 bzw. 1935 er-
hobene Grundsteuer fiir gleichheitssatzwidrig erklirt wurde, hat sich die Regie-
rungskoalition bis zum 25. Juni 2019 Zeit gelassen, um einen Grundsteuer-Refor-
mentwurf” in den Deutschen Bundestag einzubringen. Wurde die Zeit gut genutzt?
Ist es dem Gesetzgeber gelungen, die gleichheitsrechtlichen Mingel der Grund-
steuer zu beheben?

ZugegebenermaBen handelt es sich um keine einfache Aufgabe. Einerseits ge-
hort die Grundsteuer zu einer der dltesten bekannten Steuern®, andererseits gibt
es keine andere Steuer, bei der sowohl die Rechtfertigung (Belastungsgrund:
Leistungsfihigkeit oder Aquivalenz) als auch die hieraus ableitbare Konzeption
(Steuergegenstand und Bemessungsgrundlage: Wert oder Fliche) so unklar ist®.
Auch Giber aktuelle und mégliche Verteilungswirkungen der Grundsteuer wissen
wir wenig.

* Die Verfasserin, Prof, Dr. Johanna Hey, ist Direktorin des Instituts fiir Steuerrecht an der Universitat
zu Kdln, Dem Beitrag liegen zwei schriftliche Stellungnahmen der Verfasserin zu den Offentlichen
Anhérungen am 11. September 2019 im. Finanzausschuss des Deutschen Bundestages zugrunde,
BVerfG v. 10.4.2018 - ] BvR 1236/11, BVerfGE 148, 217.
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Vor diesem Hintergrund ist es dem Gesetzgeber nicht zu verdenken, dass er kon-
servativ an die Reformaufgabe herangegangen ist. Er hiilt am bisherigen Bewer-
tungsziel des gemeinen Wertes 1.S. von § 9 Abs. | BewG fest’. Der Reformentwurf
konzipiert die Grundsteuer als Sollertragsteuer zur Erfassung der (objektiven) Leis-
tungsfihigkeit, die aus dem Innehaben von Grundstiicken folgt. Ob es sich dabei
um eine schliissige Begriindung handelt, soll hier nicht weiter vertieft werden. Das
Bundesverfassungsgericht wiirde in einem neuerlichen Verfahren der Frage, ob die
Grundstever dem Grunde nach gerechtfertigt werden kann, hichstwahrscheinlich
keine gesteigerie Aufmerksamkeit zuwenden. Jedenfalls ist die Rechtfertigung der
Grundsteuer als Sonderbruttovermogensteuer im Grundsteuerarteil noch nicht ein-
mal andeutungsweise thematisiert worden, obwohl sie sich als Vorfrage zur Verfas-
sungskonformitiit der Bemessungsgrundlage durchaus gestellt hitte. Stein des An-
stoBes war allein das nach Aussetzung weiterer Hauptfeststellungen zur Erfassung
von Verkehrswerten untaugliche Bewertungsverfahren. Vor diesem Hintergrund
darf man davon ausgehen, dass eine auf der Grundlage von realititsgerecht typi-
sierten Verkehrswerten erhobene Grundsteuer vor dem Bundesverfassungsgericht
Bestand hiitte. Deshalb wird im Folgenden allein untersucht, ob das im Grund-
steuer-Reformgesetz vorgesehene Bewertungsverfahren den Anforderungen des
allgemeinen Gleichheitssatzes entspricht.

M. Lisung des Kompetenzproblems durch Anderung der Grundgesetzes

1. Schaffung einer konkurrierenden Gesetzgebungskompetenz fiir den Bund

Dass die Einbringung des Gesetzentwurfs in den Deutschen Bundestag so lange
gedauert hat, hatte freilich noch einen anderen Grund: Die unklare Gesetzgebungs-
kompetenz des Bundes. Nach der seit 1994 geltenden Erforderlichkeitsklausel des
Art. 72 Abs. 2 GG (i.V.m. Art. 105 Abs. 2 Var. 3 GG) wiaren grundsitzlich die
Linder filr eine Neuordnung der Grundsteuer zustdndig. Diese sind aber einerseits
untereinander heftig zerstritten (Nord-/Siid-"Kombinationsmodell®), andererseits
wollen die Linder in ihrer Mehrheit die Reformverantwortung nicht selbst iiber-
nehmen, sondern dem Bund iibertragen’, um nicht auf Linderebene die politische
Diskussion um etwaige Mehrbelastungen infolge der Reform fifhren zu miissen.
Eine solche Vorgehensweise ist indes nur dann zulissig, wenn der Bund iiber eine
entsprechende Gesetzgebungskompetenz verfiigt. Diese wird nunmehr durch An-
derung des Grundgesetzes geschaffen. Ein Novum ist die gleichzeitig vorgesehene
Abweichungskompetenz zugunsten der Liinder.

Entgegen der Gesetzesbegriindung des Grundstener-Reformgesetzes, die an-
nimmt eine bundeseinheitliche Regelung sei erforderlich®, geht die ganz herr-

5 TIm Detail dazn unten IV.1.

Hierzu im Einzelnen mit entsprechenden Nachweisen Seer (Fn. 3}, § 16 Rz, 38 f.

7 Dies hat in der vergangenen Legislaturperiode zur Bundesratsinitiative des sog. Kostenwertmodells
(BR-Drs. 515/16) gefiihrt,

8 BT-Drs. 19/11085, 84 ff.
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schende Meinung im steuer- und verfassungsrechilichen Schrifttum® davon aus,
dass eine umfassende konkurrierende Gesetzgebungskompetenz des Bundes auf
der Grundlage von Art. 105 Abs. 2 3. Var. i.V.m. Art. 72 Abs. 2 GG derzeit nicht
besteht. Weder Stenerwettbewerb noch Rechtszersplitterung machen eine bun-
deseinheitliche Regelung erfordertich. Auch der von den wenigen Art. 72 Abs. 2
GG-Verfechtern in den Vordergrund gestellte Bedarf nach einer einheitlichen
Bemessungsgrundlage fiir Zwecke des Linderfinanzausgleichs!® kann im Hin-
blick auf die Systematik des Finanzausgleichs nicht iiberzengen!!. Andernfalls
wiirde Art. 107 Abs, 2 Satz 1 GG als Regelung iiber den sekundiren Finanzaus-
gleich die Kompetenzzuweisung des Art. 105 Abs. 2 Var. 3 GG aufler im Bereich
von Bagatellsteuern teerlaufen lassen'?. Dies kann schon deshalb nicht sein, weil
der sekunddre (horizontale} Finanzausgleich eine gegeniiber der Ausiibung der
Gesetzgebungskompetenzen im Rahmen der primédren Zuordnung der Ertrags-
kompetenzen nachgeordnete, dienende Funktion hat mit den Ziel des Ausgleichs
nicht erwiinschter Ergebnisse der primiren Steuerverteilung, Folglich muss -
wie dies jetzt in § 8 Abs. 2 Satz 2 FAG, wenngleich in der ersten Fassung noch
nicht in zufriedenstellender Weise (1[.2.d), vorgesehen ist — der sekundére Fi-
nanzausgleich an die primire Steuerverteilung angepasst werden und nicht um-
gekehrt.

Damit verbliebe als Grundilage der bundesgesetzlichen Regelung des Grund-
steuer-Reformgesetzes allein Art. 125a Abs. 2 Satz 1 GG. Nach stindiger Recht-
sprechung des Bundesverfassungsgerichts greift die eng auszulegende!® Uber-
gangsvorschrift des Art. 125a Abs. 2 Satz 1| GG jedoch nur dann ein, wenn das
Anderungsgesetz »die wesentlichen Elemente der in dem fortbestehenden Bundes-
gesetz enthaltenen Regelung beibehiilt und keine grundlegende Neukonzeption ent-

9 Siehe im Einzelnen Hey, Stellungnahme za BT-Drs, 19/11084 unter https://www.bundestag.de/aus-
schuesse/al7/049-5itz—656062; Hey, ifst-Schrift Nr. 530 (2019), 59-66, sowie ausfiihrlich
Hantzsch, DSZ 2012, 758 (760-762); Mayer, DB 2018, 2200 (2201-2205); ferner Siekmann, in:
Sachs, GG, 8. Aufl. 2018, Axt. 105 Rz. 24 Fn, 92; Kempny/Reimer, in: Yerhandlungen des 70. Deut-
schen Juristentages 2014, Gutachten D — Recht der staatlichen Einnahmen, D 72 {.; Seer/Driien, in:
Kluth, Foderalismusreformgesetz, 2007, Art. 105 Rz, 8; Seer (Fn. 3), § 2 Rz. 41; Seer, DB 2018,
1488 (1491); Homburg, Wirtschaftsdienst 2018, 169 (172); T Schmidt, NVwZ 2019, 103 (105 f.);
G. Kirchhof, DStR 2018, 2661 (2662); auch schon Hey, in: FS Solms, 2005, S. 35 (36 ff.); Hey,
VVDStRL 66 (2007), 277 (311); an der Bundeskompetenz zweifelnd (trotz der Notwendigkeit von
Folgednderungen im Linderfinanzausgleich) Henneke, DVBI. 2018, 794 (796); Seiler, in: Maunz/
Diirig, GG, Art. 105 Rz, 160 {(Nov. 2018); a.A. Tappe, Ausschuss-Drucksache 19(7) — 158, Rz. 43;
Becker, BB 2013, 861 (865); Wieland, Stellungnahme zu BT-Drs. 19/11084, hitps://www.bundes-
tag.de/ausschuesse/a07/049-sitz—656062; zuvor wohl auch Troll/Eisele, Grundsteuergesetz,
11. Aufl. 2014, Anhang V Rz. 2 (»erstrebenswert«); Cremers, Grundsteuermodelle und Verfassung,
2012, 8. 8-10, und Heun, in: Dreier, 3. Aufl. 2018, Bd. II1, Art. 105 Rz. 33; nicht eindeutig Schwar-
ting, ZKF 2018, 145 (148), der fiir Lindergesetze keine Zeit mehr sieht.

10 S. Tappe, Ausschuss-Drucksache 19(7) — 158, Rz. 43, und Stellungnahme zu BT-Drs. 19/11084,
https:/f/www.bundestag.defausschuesse/a07/049-sitz—656062.

11 Ebenso Henneke, DVBI. 2018, 794 (796).

12 Wie hier Seer, in: FS Siekmann, 2019, 341 (350),

13 Hierzu im Einzelnen Hey, Stellungnahme zu BT-Drs. 19/11084 unter https://www.bundestag.de/aus-
schuesse/a07/049-sitz—656062; Hey, ifst-Schrift Nr. 530 (2019), 67-71,
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hilt.«"* Um dies beurteilen zu kénnen, muss im Wege einer Gesamtschau durch
Vergleich der wesentlichen Tatbestandsmerkmale's gewiirdigt werden, ob sich
der Charakier der Grundstever durch die Neuregelung #ndert. Die Gesetzesbe-
grindung des Grundstener-Reformgesetzes lisst zwar erkennen, dass eine Neu-
konzeption nicht gewollt ist, hilt vielmehr am gemeinen Wert (§ 9 Abs. 1 Bew(3)
und der Ausgestaltung der Grundsteuer als Sollertragsteuer fest'®, Allerdings ist
die Gesetzesbegriindung nicht allein entscheidend, sondern es kommt auf deren
konkrete Umsetzung im Gesetz an. Damit kommt es darauf an, ob die gegeniiber
der fritheren Einheitsbewertung vorgesehenen Veriinderungen des Bewertungs-
verfahrens zu einer Neukonzeption fiihren. Soweit es lediglich um eine Vereinfa-
chung geht, ist dies zu verneinen!”. Zweifel bestehen allerdings insofern, als es
nach dem Gesetzentwurf jedenfalls fiir Wohngrundstiicke systematisch zu erheb-
lichen Abweichungen vom Verkehrswert kommt (s. [V.3.a). Neuartig ist auch die
Aufnahme wohnungspolitischer Sozialzwecke auf Ebene der Messzah! (8§ 15
Abs. 2-4 GrStG-E).

Eindeutig nicht von Art, 125a Abs. 2 Satz 1 GG gedeckt ist die Aufnahme len-
kender Regelungen zur Baulandmobilisierung'®. Derartige Lenkungselemente sind
der derzeitigen Grundstever fremd. Bisher gilt der Grundsatz, dass innerhalb der
beiden Grundbesitzarten (Grundstiicke und Betriebe der Land- und Forstwirt-
schaft) keine weitere Differenzierung stattfindet und pro Gemeinde Jjeweils nur ein
Hebesatz zur Anwendung kommt'®, Der Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des
Grundsteuergesetzes zur Mobilisierung von baureifen Grundstiicken fiir dic Be-
bauung™ l4sst sich mithin nicht auf Art. 125a Abs. 2 Satz 1 GG stiitzen.

Deutlich wird die den Reformspiclraum begrenzende Wirkung des Art. 125a
Abs. 2 Satz | GG: Eine kurzfristige Neuausrichtung der Grundsteuer wiire nicht
moglich. Sollte sich im Laufe des Gesetzgebungsverfahren zum Grundsteuer-Re-
formgesetz herausstellen, dass der Gesetzgeber einen ganz neuen Weg beschreiten
muss (hierzu unten V.2.), kénnte der Bund nicht Linger als Reformgesetzgeber titig
werden. Es kiime zu einem Patt, wenn nicht gleichzeitig iiber ein Freigabegesetz
nach Art. 125a Abs. 2 Satz 2 GG die Lénder in die Lage versetzt wiirden, eigene
Grundsteuergesetze zu erlassen, wofilr dann freilich die Zeit bis zum 31.12.2019
nicht mehr ausreichen wiirde. Von diesen Restriktionen kann sich der Bundesge-

14 BVerfG v. 104.2018 — 1 BvL 11/14 u.a., BVerfGE 148, 147 Rz. 89 (Hervorhebung nicht im Origi-
nal); BVerfG v. 9.6.2004 - 1 BvR 636/02, BVerfGE 111, 10 (31); BVerfG v. 26.1.2005 - 2 BvF I/
03, BVerfGE 112, 226 (250).

15 Mayer, DB 2018, 2200 (2201).

16 »Das Bewertungs- und Grundsteuerrecht bleibt in seiner Grundstruktur erhalten und wird unter
Beriicksichtigung der Vorgaben des Bundesverfassungsgerichts sowie unter weitgehender Nutzbar-
machung automationstechnischer Moglichkeiten fortentwickelt«, s. BT-Drs. 19/11085, 2 und 77:
»Ankniipfung an bestehendes Bewertungs- und Grundstenersystem«,

17 Wie hier Seer, DB 2018, 1488 (1491); Maiterth/Lutz, StuW 2019, 22 (30); a.A. Hantzsch, DSIZ
2012, 748 (764); G. Kirchhof, Stellungnahme zu BT-Drs, 19/11084, hitps://www.bundestag.de/aus-
schuesse/a07/049-sitz—656062;

18 Ebenso Vogel, jM 2019, 206 (210).

19 Ebenso Hantzsch, DStZ 2012, 748 (763).

20 BT-Drs. 199/11086.
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setzgeber nur durch die Aufnahme einer eindeutigen Kompetenzgrundlage fiir die
Grundsteuer befreien, wie sie im Gesetz zur Anderung des Grundgesetzes vorgese-
hen ist.

2. Abweichungskompetenz der Léiinder
a} Sinnvoller foderaler Steuermodellwettbewerb

Die zusiitzliche Eroffnung einer Abweichungsméglichkeit zugunsten der Linder
bei gleichzeitiger finanzverfassungsrechtlicher Absicherung der Gesetzgebungs-
kompetenz des Bundes bietet nicht nur einen Ausweg aus dem politischen Streit
zwischen wertabhingiger und wertunabhiingiger Bemessungsgrundlage, sondern
ist ein sinavoller Beitrag zur Nutzung des im Grundgesetz angelegten Finanzfode-
ralismus. Die Abweichungsklausel erméglicht die Erprobung unterschiedlicher
Grundsteuermodelle. Dabei kann sich ein Modell herauskristallisieren, das glei-
chermafen verfassungskonform, ergiebig und praktikabel ist. Fiir einen derartigen
féderalen Modellwettbewerb als Entdeckungsverfahren besteht schon deshalb Be-
darf, weil - dies zeigt auch der internationale Vergleich? — bei der Besteuerung von
Grund und Boden sehr unterschiedliche Konzepte méglich sind. Vor diesem Hin-
tergrund ist es zu begriifen, dass die Abweichungsbefugnis der Linder nicht auf
einzelne Regelungsgegenstiinde beschriinkt, sondern umfassend eingeriumt wird.

b) Stellung der Abweichungskompetenz im Grundgeseiz

Kritikwiirdig ist jedoch die vorgesehene Stellung der Offnungsklausel im Grundge-
setz in Art. 72 Abs. 3 Nr. 7 GG. Stattdessen sollie die Offnungsklause} zugunsten
der Linder im Zusammenhang mit der in Art. 105 Abs. 2 Satz 1 GG vorgesehenen
Anordnung der Bundeskompetenz fiir die Grundsteuver in der Finanzverfassung ge-
regelt werden. Simtliche Steuergesetzgebungskompetenzen finden sich konzent-
riert im X. Abschnitt des Grundgesetzes. Mit Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 GG wiirde
eine Steuergesetzgebungskompetenz systemwidrig aus der Finanzverfassung aus-
gelagert. Im Rahmen des Art. 72 Abs. 3 GG wiire die Grundstever auch deshalb ein
Fremdkdrper, weil Art. 72 Abs. 3 GG in der Tradition der friheren Rahmengesetz-
gebungskompetenz des Art. 75 GG steht.

Folge der Platzierung in Art. 72 Abs. 3 GG wiire zudem, dass es den Liindern
nicht méglich ist, ganz auf die Erhebung von Grundsteuer zu verzichten. Nach h.M.
1t eine Negativgesetzgebung dahingehend, dass einzelne Linder auf ein eigenes
Gesetz verzichten und lediglich die Nichtanwendung des Bundesgesetzes beschlie-
Ben, nicht zulissig”. Sollte gerade hierin der Grund fiir die Stellung in Art. 72
Abs. 3 GG statt in Art, 105 GG liegen, lieBie sich dies auch innerhalb der Finanzver-
fassung regeln, auch wenn nicht einzuseben ist, warum die Linder zur Erhebung ei-
ner Grundsteuer gezwungen werden sollen. Fiir Zwecke des Finanzausgleichs ist

21 Claus/Nehls/Scheffler, Grundsteuern in der Européischen Union, ifst-Schrift Nr. 509 2016),
22 Degenhart, in: Sachs, GG, 8. Aufl. 2018, Art. 72 Rz, 43.
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eine solche implizite Pflicht zur Grundsteuer nicht erforderlich. Es lieBe sich regeln,
dass auch bei vollstindigem Verzicht auf die Grundsteuer die (nicht ausgeschéipfte)
Steuerkraft im Finanzausgleich Beriicksichtigung findet. Dies mag dann Versiche-
rung genug sein, dass im Ergebnis kein Land die Grundsteuer tatséchlich abschafft.

Soweit es zudem bei der Stellung der Offnungsklausel in Art, 72 Abs. 3 GG um
die Inbezugnzhme der Regeln zum Inkrafttreten in Art. 72 Abs. 3 Satz 2 GG und
die in Art. 73 Abs. 3 Satz 3 GG geregelte lex posterior-Regel geht, wonach das spi-
tere Gesetz vorgeht, lieBe sich ein entsprechender Verweis ebenfalls in einer in
Art. 105 GG geregelten Abweichungsklausel aufnehmen.

c) Ubergangsregel des Art. 125b GG

Vorgesehen ist zudem eine Ergiinzung von Art. 125b GG dahingehend, dass abwei-
chendes Landesrecht der Erhebung der Grundsteuer friihestens ab dem 1.1.2025
zugrunde gelegt werden darf. Soweit diese Regelung besagen soll, dass die Linder
bereits vor der erstmaligen Anwendung des neuen Bundesrechts eigene Gesetze er-
lassen diirfen®, also nicht durch das fortbestehende Grundsteuergesetz gehindert
sind, entsprechende Gesetzgebungsverfahren durchzufiihren, ist der Regelung zu-
zustimmen. Nicht einzusehen ist dagegen, warum die Linder nicht friiher mit der
Erhebung eigener Grundsteuern beginnen sollen, soweit sie bereits vor dem
1.1.2025 die erforderlichen verwaltungstechnischen Rahmenbedingungen geschaf-
fen haben. Die hierzu gegebene Erliuterung, eine vorherige Diversifizierung der
Grundsteuer solle »steuerpolitisch« vermieden werden®, enthilt keinen Sach-
grund. Eine frithzeitige Erhebung auf der Grondlage — verfassungskonformer —
Lindergesetze wire, auch wenn es damit schon vor 2025 zu einer »Diversifizie-
rung« kommie, allemal vorzugswiirdig gegeniiber der Weitererhebung der verfas-
sungswidrigen Grundsteuer. Das Bundesverfassungsgericht hat die Erhebung der
Grundsteuver auf verfassungswidriger Grundlage bis einschliefilich 31.12.2024 als
duBerste Ubergangsfrist genannt. Wenn aber vorher bereits auf Ebene einzelner
Liinder die Erhebung verfassungskonformer Grundstenern méglich ist, sollte dies
nicht verhindert werden.

d) Notwendige Begleitmafinahmen im Finanzausgleich

Da gemiB § 8 FAG die Steuereinnahmen der Gemeinden, also auch die Grundsteuer,
in den Linderfinanzausgleich eingehen, bedarf es Anpassungen im Finanzausgleich,
um kiinftig trotz unterschiedlicher Bemessungsgrundlagen Vergleichbarkeit herzu-
stellen. So wie derzeit mittels sog. Steuerkraftzahlen auf Hebesatzunterschiede zu-
riickzufilhrende Aufkommensunterschiede eliminiert werden, scheidet auch zukiinf-
tig eine Ankniipfung an das auf unterschiedlichen Bemessungsgrundlagen ermittelte
Ist-Aufkommen aus®. Fiir Zwecke des Liinderfinanzausgleichs muss ungeachtet der

23 In diese Richtung die Begriindung zu Art. 125b Abs. 3 GG-E, BT-Drs. 19/11084, 6.
24 BT-Drs. 19/11084, 6.
25 Zuweffend BT-Drs. 19/11085, 85.
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tatséichlichen Grundsteuereinnahmen das Grundsteueraufkommenspotential zu-
grunde gelegt werden.

Die hierfiir in Art. 17 des Entwurfs eines Grundsteuerreformgesetzes vorgese-
hene Anderung des § 8 Abs. 2 FAG ist jedoch mit Sinn und Zweck der Abwei-
chungsbefugnis unvereinbar. Vorgesehen ist, dass dem Linderfinanzausgleich die
nach dem bundesgesetzlich normierten Bewertungsrecht berechneten Grundsteuer-
messbetrige zugrunde gelegt werden. Finzelheiten des Verfahrens sind offen. In
der Gesetzesbegriindung™ heit es hierzu lediglich: »Fiir den Fall der Inanspruch-
nahme der Lindertffnungsklausel soll in geeigneter Weise sichergestellt werden,
dass der Aufwand fiir dic Bereitstellung der Daten zur Berechnung des Linderfi-
nanzausgleichs méglichst gering gehalten wird.«

Damit die Lénder die Abweichungsklausel tatsiichlich nutzen konnen, bedarf es
einer begleitenden Regelung im Linderfinanzaus gleich, die ohne Schattenrech-
nung auf der Grundlage des Bundesgesetzes auskommt. Eines der Hauptargumente
fiir eine wertunabhingige, rein flichenbasierte Grundsteuer oder eine Grundsteuer,
die allein anf Bodenrichtwerte abstellt, aber ohne Bewertung der aufstehenden Ge-
biude auskommt, liegt in der Vereinfachung. Die Abweichungsbefugnis wiirde leer
laufen, wenn fiir Zwecke des Linderfinanzausgleichs doch wieder eine umfassende
Bewertung durchgefithrt werden mitsste.

Der Vergleich des Potentials moglicher Grundsteuereinnahmen setzt auch gar
nicht zwingend eine tatséichliche Berechnung auf einheitlicher Bemessungsgrund-
lage voraus. Es gibt eine Reihe von Alternativen, wobei zentrales Entscheidungs-
kriterium die Erméglichung fideraler Bemessungsgrundlagenvielfalt ohne zusditz-
lichen Verwaltungsaufwand sein solite:

— Eine vollstandige Ausnahme der Grundsteuer aus dem Linderfinanzausgleich scheidet
wegen Art. 107 Abs. 2 Satz 1 Hs. 2 GG aus, wonach im Linderfinanzausgleich die Fi-
nanzkraft der Gemeinden zu beriicksichtigen ist?”.

— Zugrunde gelegt werden knnten jedoch allein die Grundstiicksflichen im Verhiltnis zur
Einwohnerzahl. Sie miissen in jedem Modell ermittelt werden. Unterschiede zwischen
den Landern kinnten durch panschale Preisniveauant- oder -abschlidge Rechnung getra-
gen werden. Fiir Zwecke des staatsinternen Finanzausgleichs sind dabei, anders als fiir
die Belastung des Biirgers, auch sehr grobe Typisierungen moglich,

— Denkbar wiire alternativ ein Stichprobenverfahren, indem in Lindern mit abweichender
Bemessungsgrundlage fiir eine geringe Anzahl von Grundstiicken die Bundesbemes-
sungsgrundlage zugrunde gelegt wird, um auf diese Weise cinen pauschalen Umrech-
nungsfaktor zu ermitteln.

Im Rahmen der abschlicBenden Beratungen wurde nun im §8 Abs. 2 FAG-E eine
— allerdings sehr offene — Formel aufgenommen, wonach es zar Durchfiihrun g des
Finanzausgleichs nicht zu »unverhiltnismiBigem Mehraufwand« kommen diirfe.2*
Damit ist das Problem zwar noch nicht geldst, aber zumindest im Gesetz festge-
halten.

26 BT-Drs. 19/11085, 124.
27 S. auch BVerfG v. 27.5.1992 — 2 BvF 1/88, BVerfGE 86, 148 217,
28 BT-Drs. 19/14158, 6.
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Die Grundsteuerreform wird aufgrund des Ubergangs von veralteten Einheits-
werten zu aktuellen Verkehrswerten, auch wenn die Linder nicht abweichen, zu
Aufkommensverschiebungen fiihren und damit die Ergebnisse des Landerfinanz-
ausgleichs verdndern®. Vor diesem Hintergrund scheinen Verschiebungen, die sich
aufgrund eines neuen Aufteilungsmechanismus ergeben wiirden, verkraftbar, zu-
mal in § 8 Abs. 3 Satz 4 FAG-E bereits eine, gegebenenfalls noch an den neuen
Aufteilungsmechanismus anzupassende, Ubergangsregelung bis zum Jahr 2030
vorgesehen ist.

HI. Verfassungsrechtliche Vorgaben einer gleichheitssatzkonformen
Grundsteuer

1. Weiter Gestaltungsspielraum nach BVerfG-Grundsteuerurteil vom 10.4.2018

Mit der Schaffung einer eindeutigen Gesetzgebungskompetenz ist nur eine der ver-
fassungsrechtlichen Hiirden genommen. Die eigentliche Aufgabe besteht in der
Schaffung einer gleichheitssatzkonformen Bemessungsgrundlage nach den Vorga-
ben des Bundesverfassungsgerichts aus dem Grundsteuerurteil vomn 10.4.2018%,
Diese sind hinlédnglich bekannt:

Der Gesetzgeber verfiigt bej der Neuregelung der Grundsteuer »iiber einen wei-
ten, vom Bundesverfassungsgericht nur begrenzt iiberpriifbaren Spielraum zur Be-
stimmung des Steuergegenstandes und des Steuersatzes«.’® Auch bei der sich an
die Auswahl des Steucrgegenstandes anschliefenden Ausgestaltung der Re geln zur
Erfassung der Bemessungsgrundlage steht ihm ein weiter Gestaltungsspielraum zu,
solange das Verfahren geeignet ist, den Belastungsgrund der Steuer zu erfassen und
die Wirtschafisgiiter in ihrer Relation zueinander realitiitsgerecht abzubilden®. Bei
einer auf Verkehrswerten basierenden Grundsteuer bedarf es hierzu in regelmifBi-
gen Abstinden einer Neubewertung, da nur zeiinahe Bewertung eine realititsge-
rechte Erfassung erméglicht. Dabei konnen fiir unterschiedliche Arten von Grund-
stiicken unterschiedliche Verfahren zur Anwendung gebracht werden®.

2. Anforderungen an gleichheitssatzkonforme Typisierung

Will der Gesetzgeber an einer verkehrswertorientierten Grundsteuer festhalten,
kommt es entscheidend darauf an, ob er rein praktisch in der Lage sein wird, der

29 Ifo Forschungsgruppe Steuer- und Finanzpolitik, Die Grundsteuer in Deutschland; Finanzwissen-
schaftliche Analyse und Reformoptionen, 2018, 26 ff.

30 BVerdG v. 10.4.2018 - 1 BvR 1236/11, BVerfGE 148, 217. Rz. 93 ff,

31 BVerfG v, 10.4.2018 - 1 BvR 1236/11, BVerfGE 148, 217 Rz. 168.

32 BVerfG v. 10.4.2018 - 1 BvR 1236/11, BVerfGE 148, 217 Rz. 97 u. 168, sowie stindige Rspr. zu
bewertungsgesetzabhingigen Steuern BVerfG v. 22.6.1995 - 2 BvL 37/91, BVerfGE 93, 121 (136);
BVerfG v. 22.6.1995 — 2 BvR 552/91, BVerfGE 93, 165 (172 f. — Erbschaftsteuer I); BVerfG v,
7.11.2006 — 1 BvL 1002, BVerfGE 117, 1 (33 — Erbschaftstener II); BVerfG v. 23.6.2015 — 1 BvL
13/11, BVerfGE 139, 285 (310).

33 BVerfG v. 10.4.2018 — 1 BvR 1236/11, BVerfGE 148, 217 Rz. 98.
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verfassungsgerichtlichen Anforderung einer Neubewertung simtlicher 36 Mio.
Grundstiicke in regelmiBigen Abstinden nachzukommen.

Hierzu darf und muss er sich Typisierungen und Pauschalierungen bedienen.
Dass der Grundsteuerwert mit dem bei einer VeriuBerung gezahlten Kaufpreis
(= Verkehrswert) im Zweifel nie exakt {ibereinstimmen wird, ist unproblematisch.
Es ist das Wesen (unwiderleglicher) gesetzlicher Typisierungen, dass sic den tat-
séchlichen Sachverhalt nur in wenigen Fillen korrekt abbilden. Problematisch ist
dagegen, wenn es in bestimmten Sachverhaltskonstellationen zu systematischen
Abweichungen in die eine oder andere Richtung kommt, wenn also fiir Immobilien
in bestimmten Lagen ein anniihernd dem Verkehrswert entsprechender Wert zu-
grunde gelegt wird (lindliche Gemeinden, Kleinstadt-Gemeinden), fiir Immobilien
in bestimmten anderen Lagen (GroBstidte) dagegen stets ein zum Teil deutlich un-
terhalb des Verkehrswertes liegender Wert herauskommt.

Allgemein leitet das Bundesverfassungsgericht aus Art. 3 Abs, 1 GG folgende
verfassungsrechtliche Anforderungen an gesetzliche Typisierung ab:

Die Typisierung muss realititsgerecht sein. Dies ist dann der Fall, wenn die gesetzlichen
Verallgemeinerungen »von einer moglichst breiten, alle betroffenen Gruppen und Rege-
lungsgegenstinde einschlieBenden Beobachtung ausgehen« 3 Insbesondere darf der Gesetz-
geber fiir eine gesetzliche Typisierung keinen atypischen Fall als Leitbild wihien®, sondern
muss den typischen Fall als MaBstab zugrunde legen®. Dabei darf er sich am Regelfall ori-
entieren und ist nicht gehalten, allen Besonderheiten jeweils durch Sonderregelungen Rech-
nung zu tragen”. Allerdings miissen die Vorteile der Vereinfachung in einem angemessenen
Verhiiltnis zu der durch die Typisierung bewirkten Ungleichbehandlung stehen. Grundsiitz-
lich diirfen Harten und Ungerechtigkeiten der Typisierung nur eine verhiltnismiBig kleine
Zahl von Personen treffen. Von Bedeutung ist zudem die Intensitit der Ungleichbehand-
lung®,

Zur Typisierung fiir Zwecke der Grundsteuer hat das Bundesverfassungsgericht
ausgefiihrt:

»Bei der Ausgestaltung des Systems zur Erfassung der Bemessungsgrund] age kann der Ge-
setzgeber Prakiikabilitdtserwigungen Vorrang vor Gesichtspunkten der Ermittlungsgenau-
igkeit einriumen und dabei auch betriichiliche Bewertungs- und Ermittlungsunschéirfen in
Kauf nehmen, ym die Festsetzung und Erhebung der Steuer handhabbar zu halten«®.

34 BVerfG v. 6.7.2010 — 2 BvL 13/09, BVerfGE 126, 268 (279); BVerfG v. 8.10.1991 — 1 BvL 50/86,
BVerfGE 84, 348 (359); BVerfG v. 17.11.1992 — 1 BvL 8/87, BVerfGE 87, 234 (255); BVerfG v.
10.4.1997 — 2 BvL 77/92, BVerfGE 96, 1 (6).

35 BVerfG v. 22.2.1984 - 1 BvL 10/80, BVerfGE 66, 214 (223); BVerfG v. 16.3.2005 - 2 BvL 7/00,
BVerfGE 112, 268 (280 f.); BVerfG v, 7.11.2006 - 1 BvL 10/02, BVerfGE 117, 1 (31).

36 StRspr, vgl. BVerfG v. 21.6.2006 — 2 Bvl. 2/99, BVerfGE 116, 164 (182 f.); BVerfG v. 9.12.2008 —
2 ByL 1/07, BVerfGE 122, 210 (233).

37 Val. BVerfG v. 16.3.2005 — 2 BvL 7/00, BVerfGE 112, 268 (280); gl. BVerfG v. 31.5.1990 — | BvL
12, 13/88, 2 BvR 1436/87, BVerfGE 82, 159 (185 f.); BVerfG v. 8.10.1991 — 1 BvL 50/86, BVerfGE
84, 348 (359 £.); BVerfG v. 10.4.1997 - 2 BvL 77/92, BVerfGE 96, | (6} BVerfG v. 12.10.2010 — 1
BvL 1207, BVerfGE 127, 224 (257).

38 Stindige Rechisprechung, z.B. BVerfG v. 7.11.2006 - 1 BvL 10/02, BVerfGE 117, 1 (21); BVerfG
v. 15.1.2008 — 1 BvL 2/04, BVerfGE 120, 1 (30).

39 BVerfG v. 10.4.2018 - 1 BvR 1236/11, BVerfGE 148, 217 Rz. 131.
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‘Was das konkret heifit, Lisst sich aus dem Verweis auf die Aussagen der Erbschaft-
steuerentscheidung vom 7. November 2006 zur gleichheitssatzrechtlich zulidssigen
Streubreite typisierender Wertermittlung bei Grundstiicken schlieBen. Dort hatte
das Gericht Abweichungen von plus/minus 20% um den Verkaufspreis herum fiir
vertretbar erachtet®. Man wird zugunsten des Grundsteuergesetzgebers moglicher-
weise noch groBziigiger sein kénnen, denn anders als bei der Bedarfsbewertung fiir
Zwecke der Erbschafitsteuer besteht bei der periodisch erhobenen Grundsteuer die
Notwendigkeit laufend fortzuschreibender Bewertung iiber den gesamten Bestand
von 36 Mio. Grundstiicken, Praktikabilititserwiigungen gewinnen an Bedeutung,
je mehr Bewertungsvorgiinge zu bewiltigen sind.*!, Vor diesem Hintergrund kén-
nen moglicherweise auch noch Uber- oder Unterbewertungen von 30 oder 40% im
Verhiltnis zum Verkehrswert toleriert werden. Allerdings macht das Grundsteuer-
urteil unmissverstiindlich klar, dass Vereinfachungsbediirfnisse ungeachtet der gro-
Ben Zahl der zu bewertenden Grundstiicke keinen Freibrief begriinden. Die verfas-
sungsrechtlichen Grenzen gleichheitssatzkonformer Typisierung miissen auch im
Massenverfahren weiterhin gewahrt werden. Auch das grundsteuerrechtliche Be-
messungssystem muss, »um eine lastengleiche Besteuerung zu gewihrleisten, in
der Gesamtsicht eine in der Relation realitits- und damit gleichheitsgerechte Be-
messung des steuerlichen Belastungsgrundes sicherstellen«?2. Fs geht folglich vor
allem darum, die Verkehrswerte im Verhdiltnis der Grundstiicke zueinander gleich-
heitssatzkonform zu typisieren®,

3. Verfassungsrechtliche Relevanz sozial- und wohnungspolitischer Ziele

Neben Vereinfachungszwecken kénnen auch Getneinwohlzwecke (auBerfiskali-
sche Forder- und Lenkungsziele) Ungleichbehandlungen rechtfertigen. Allerdings
darf der Gesetzgeber Bewertungs- und Beglinstigungsvorschriften nicht vermi-
schen. Im Erbschaftsteuerbeschluss vom 7. November 2006 hat das Bundesverfas-
sungsgericht gefordert, dass Verschonungsregeln, damit sie verfassungskonform
sind, zielgenau und normenklar erst auf einer zweiten Stufe nach der Bewertung
eingreifen diirfen™,

IV. Uberpriifung der Bewertungsvorschriften

1. Realitdtsgerechte Abbildung der Grundstiickswerte im Verhdltnis zueinander

Wenn im Folgenden gepriift wird, ob die zur Verwaltungsvereinfachung vorgesehe-
nen Typisierungen in der Lage sind, das Ziel einer verkehrswertbasierten Grund-
steuer in verfassungskonformer Weise zu erreichen, geht es nicht primir darum,

40 BVerfG v. 7.11.2006 - 1 BvL 10/02, BVerfGE 117, 1 (45 £.).

41 Zur erweiterten Typisierungskompetenz im stenerlichen Massenverfahren BVerfG v. 10.4.2018 -1
BvR 1236/11, BVerfGE 148, 217 Rz. 131.

42 BVerfG v. 10.4.2018 — 1 BvR 1236/11, BVerfGE 148, 217 Rz, 98.

43 Lokr, ZKF 2019, 170 (171); Léhr/Kempny, DSIR 2019, 337 (338).

44 BVerfG v. 7.11.2006 — 1 BvL 10/02, BVerfGE 117, 1 (Leitsatz 2b).
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wie stark die Abweichungen vom Verkehrswert sind, sondern dass die Grund-
stiickswerte in der Relation zueinander zutreffend abgebildet werden. Inwieweit es
zu Belastungsverinderungen gegeniiber dem status quo kommt*, ist fiir die rechi-
liche Beurteilung der neuen Grundsteuer-Bemessungsgrundlage nicht relevant,
mogen Mehrbelastungen auch politischen Rechtfertigungsbedarf auslsen?.

2. Grundsteuerwert, Belastungsgrund

Ausgangspunkt der gleichheitsrechtlichen Beurteilung der Grundsteuer ist der vom
Gesetzgeber verfolgte Belastungsgrund und der zu dessen Erreichung angelegte
MabBstab,

Als Belastungsgrund nennt der Gesetzentwurf die durch das Innehaben von
Grundbesitz vermittelte (objektive) Leistungsfihigkeir. Die Grundsteuer «folg[e]
als Sollertragsteuer aus dem Leistungsfihigkeitsprinzip«*’. Im Vorfeld war kriti-
siert worden, der Belastungsgrund sei im Referentenentwurf vom 3.4.2019 nicht
klar definiert worden*. Der Regierungsentwurf ist insofern jetzt eindeutig und ent-
spricht damit - ganz unabhiingig davon, ob der genannte Belastungsgrund inhalt-
lich iiberzeugt — den Anforderungen des Bundesverfassungsgerichts an die Erkenn-
barkeit des Bemessungsziels*®:

Das Grundstener-Reformgesetz will an der Grundstruktur des bisherigen Bewer-
tungs- und Grundsteuerrechts festhalten’®. Bewertungsziel auch des Grundsteuer-
Reformgesetzes ist

»die Ermittlung eines objekriviert-realen Werts innerhalb eines Wertekorridors des gemei-
nen Werts im Sinne von § 9 Abs. I BewG<®,

Dieses Bekenntnis zum Verkehrswert kommt an mehreren Stellen zum Ausdruck: So
heift es, das Bewertungsverfahren miisse »strukturell geeignet sein, das dem Bewer-
tungsmalstab innerhatb des zulédssigen Wertekorridors nahekommende Bewertungs-
ziel eines objektiviert-realen Grundsteuerwerts als Bemessungsgrundlage fir eine re-
lations- und realititsgerechte Besteuerung zu erfassen.« Es gehe um eine typisierende
Verkehrswertermittlung »in Anlehnung an die anerkannten Vorschriften zur Ver-
kehrswertermittlung von Grundstiicken auf der Grundlage des Baugesetzbuchs« und
»entsprechend den »Preisbildungsmechanismen am Grundstiicksmarkt.«* Auch die

45 Dazu Der Steuerzahler 6/2019, 13.

46 BVerfG v. 10.4.2018 — 1 BvR 1236/11, BVerfGE 148, 217 Rz. 110.

47 BT-Drs. 19/11085, 80 und 81: »Die Belastungsentscheidung kniipft auch kiinftig an das Innehaben
von Grundbesitz in Form von land- und forst-wirtschaftlichem Vermégen oder Grundvermégen an
und wird durch den Charakter einer Sollertragstever geprigt.«

48 Marx, DStZ 2019, 372 (379).

49 BVerfG v. 10.4.2018 — | BvR 1236/11, BVerfGE 148, 217 Rz. 97.

50 BT-Drs. 19/11083, 2: »Das Bewertungs- und Grundsteuerrecht bleibt in seiner Grundstruktur erhal-
ten und wird unter Beriicksichtigung der Vorgaben des Bundesverfassungsgerichts sowie unter weit-
gehender Nutzbarmachung automationstechnischer Mdglichkeiten fortentwickelt.« und 77;
»Anknipfung an bestehendes Bewertungs- und Grundsteversystem«.

51 BT-Drs. 19/11085, 86.

52 BT-Drs. 19/11085, 82.
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im Gesetz vorgesehenen Wertfortschreibungen (§ 222 GrStG-E) ergeben nur dann
Sinn, wenn Bewertungsziel der — sich im Zeitablauf verdndernde — Verkehrswert
des Grundstiicks ist¥,

Der ebenfalls in der Gesetzesbegriindung enthaltene Hinweis™ auf die Infra-
strukturleistungen der Kommunen, ein eher dquivalenztheoretisches Argument, hat
erkennbar lediglich die Funktion allgemeiner Steuerrechtfertigung, ohne dass hier-
aus Vorgaben fiir die Bemessungsgrundlage abgeleitet werden.

Zunichst ist es zu begriiien, dass der Gesetzgeber sich am gemeinen Wert des
§ 9 Abs. 1 BewG orientiert und nicht — wie dies voriibergehend im sog. Kosten-
wertmodell® vorgesehen war — einen unklaren andersartigen Wertbegriff aufstelit.
Eine wertabhingige Grundsteuer kann sich nur an (zeitnah zu ermittelnden) Ver-
kehrswerten orientieren. Nur beim Verkehrswert handelt es sich um einen »objek-
tiviert-realen« Wert.

3. Unbebaute Grundstiicke

Nach § 247 BewG-E wird der Grundsteuerwert unbebauter Grundstiicke durch
Multiplikation der Fliche mit dem jeweiligen Bodenrichtwert ermittels. Ungeach-
tet der aktuell bestehenden erheblichen Heterogenitiit der Verfahren® zur Ermitt-
lung der Bodenrichtwerte und Schwiichen insbesondere in kleinen, lindlichen Ge-
meinden®” sind Bodenrichtwerte allgemein anerkannt®® als Basis zur Ermittlung
von Grundstiickspreisen auf der Grundlage von Kaufpreissammlungen, Zwar wird
allgemein davon ausgegangen, dass die Bodenrichtwerte als Durchschnittswerte
etwa 10 bis 20% unter dem Verkehrswert liegen™. Da diese Unterschreitung des
Verkehrswertes grundsitzlich alle Grundstiicke betrifft und nicht systematisch bei
bestimmten Grundstiicken aufiritt, sind etwaige Abweichungen gleichheitsrechi-
lich jedoch unbedenklich. Zudem fiihrt die in § 10 Abs. 3 ImmoWertV-E vorgese-
hene Vereinheitlichung der Bodenrichtwertzonen zukiinftig zu einer stirkeren An-
gleichung der Werte innerhalb der einzelnen Richtwertzone.

4. Vereinfachtes Ertragswertverfahren fiir Wohngrundstiicke
a) Systematische Unterbewertung hochwertiger Immobilien

Sehr viel komplexer ist die Einbezichung von Gebsuden in die Wertermittlung, wo-
bei fiir Wohngebdude (Ein-, Zweifamilienhéuser, Mietwohngrundstiicke, Eigen-
tumswohnungen) ein vereinfachtes Ertragswertverfahren zur Anwendung kommt.

53 Ausdriicklich BVerfG v. 10.4.2018 — 1 BvR 1236/11, BVerfGE 148, 217 Rz. 105.

54 BT-Drs. 19/11085, 81.

55 BR-Drs. 515/16.

56 Lohr, DSIR 2019, 1433 (1435); Wiinsche, BB 2019, 1821 (1822); Wilms, in: Wilms/Jochum, ErbStG,
§ 145 BewG Rz, 40 (Miirz 2007).

57 Eisele, StW 2006, 175.

58 Naher unten IV.5.b.

39 Rossler/Troll, BewG, § 145 Rz. 22,
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Vor dem Hintergrund der Klassifizierung der Grundsteuer als Sollertragsteuer ist
die Anwendung einer Ertragswertverfahrens sachgerecht. Ebenfalls nicht zu bean-
standen ist, dass es sich um ein vereinfachtes Verfahren handelt, das auf Typisie-
rungen {(grobe Einteilung nach WohnungsgrioBe, Gebiudeart und Baujahr, Miet-
wertypisierung nach Bundesliindern und Wohngeld-Mietniveaustufen, typisierten
Bewirtschaftungskosten) basiert.

Problematisch ist jedoch das Zusammenspiel der diversen Typisierungen. Auf-
grund der Kombination der unterschiedlichen Faktoren ist der in der Gesetzesbe-
griindung vielfach enthaltene Hinweis auf anerkannte Bewertungsverfahren®, insb.
der ImmoWertV, irrefiihrend. Zwar werden Anleihen an vorhandenen Bewertungs-
verfahren der ImmoWertV genommen, diese werden aber abgewandelt und mit an-
deren Klassifizierungen (Wohngeldverfahren) kombiniert, was die Bewertung
schwer nachvollziehbar macht. Im Interesse der Akzeptanz der Reform ist dies kri-
tikwiirdig, verfassungsrechtlich jedoch unerheblich. Dem Bestimmtheitsgrundsatz
ist Geniige getan; spiitestens mit der ersten Hauptfeststellung zum 1.1.2022 ist der
Grundsteuerwert bekannt.

Bestimmtheit reicht jedoch nicht fiir eine verfassungskonforme Typisierung, Die
vorgesehenen Typisierungen und ihr Zusammenspiel fiihren nicht zu einer auch nur
annihernd realititsgerechten Wertermittlung. Dabei liegt das Problem nicht in der
geringen Exaktheit, sondem darin, dass es systematisch zu einer Unterbewertung
hochwertiger Immobilien kommt, wihrend geringwertige Immobilien zutreffend
oder tendenziell sogar zu hoch bewertet werden. Dadurch wirkt das vereinfachte
Ertragswertverfahren regressiv®!. Dies liegt vor allem an der unzureichenden Lage-
differenzierung, obwohl gerade die Lage der entscheidende Faktor des Werts einer
Immobilie ist®,

Fiir die zur Ermittlung des Rohertrags angesetzten Nettokaltmieten wird zwar
grob nach Gebiudearten und GroBe differenziert, ansonsten werden aber einheitli-
che Durchschnittswerte fiir die einzelnen Linder gebildet. Zu einer gewissen Dif-
ferenzierung innerhalb der Linder fithren Zu- und Abschlige anhand Mietniveau-
stufen, die auf der Eingruppierung fiir Zwecke des Wohngeldbezugs nach § 12
Abs. 3 Wohngeldgesetz i.V.m. § 1 Abs. 3 Anlage 1 Wohngeldverordnung beruhen.
Da die Mietniveaustufen gemeindebezogen festgesetzt werden, fehlt es aber einer
Differenzierung innerhalb der einzelnen Gemeinde, obwohl in gréBeren Gemein-
den erhebliche Lageunterschiede existieren.

Damit wirkt sich die konkrete Lage des Grundstiicks nur iiber den Bodenricht-
wert fiir den Grundstiicksanteil aus. Dieser kann aber aufgrund der vorgesehenen
Abzinsung mittels typisierter Liegenschaftszinssitze bis auf 30% des Gesamtwer-
tes absinken (§ 253 Abs. 2 Satz 4 BewG-E)®. Zwar reduziert sich der Liegen-

60 BT-Drs. 19/11085, 80, 109, 110, 112,

61 Ebenso Léhr, ZKF 2019, 169 (171).

62 Lohr, ZKF 2019, 169 {170).

63 Zur Bedeutung dieses Effekts Scheffler, ifst-Schrift Nr. 530 (2019), 30; Jarass/Trautvetter, BB 2019,
1751 (1752 ).
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schaftszins bei hohen Bodenrichtwerten (§ 256 Abs. 2 u. 3 BewG-E). Dennoch
kann der Bodenrichtwert gerade bei neuen Gebduden mit langer Restnutzungs-
dauer die systematischen Unterzeichnungen des Mietwertes von Immobilien in gu-
ten Lagen nicht auffangen, da auch bei auf 1,5% ermifligtem Liegenschaftszins bei
Neubauten mit nach Anlage 38 typisierter wirtschaftlicher Nutzungsdauer von 80
Jahren nur ein 30%iger Bodenanteil verbleibt.

Auch der noch im Referentenentwurf vorgeschene GroBstadtzuschlag (ab
600 000 Einwohner) konnte die systematische Unterbewertung in Ballungsgebie-
ten nicht ausgleichen, zumal er keine Differenzierung nach Stadtteilen vorsah.
Trotzdem war der Zuschiag ein Schritt zu einer notwendigen Unterdifferenzierung
der lindereinheitlichen Mietwerttypisierungen. Der Verzicht auf diesen grundsiitz-
lich einer Anniiherung an Verkehrswerte bewirkende Zuschlag erfolgte aus einem
mit einer Verkehrswerttypisierung nicht zu vereinbarenden sachfremden Ziel, die
ohnehin schon hohen Wohnkosten in Ballungsgebieten nicht noch stirker nach
oben zu treiben. Dieser wohnungspolitische Aspekt ldsst sich weder mit dem Be-
lastungsziel des Verkehrswertes noch mit Vereinfachungsargumenten rechtferti-
gen. Allerdings war der Grofistadtzuschlag vor dem Hintergrund seiner »Fallbeil-
wirkung« gleichheitsrechtlich problematisch, so dass die Riickkehr zu diesem
Instrument nicht zu empfehlen ist,

Ein weiterer Grund fiir die deutliche Unterzeichnung der Mieten in Ballungsge-
bieten liegt darin, dass die in Anlage 39 zu § 254 BewG-E aufgefiihrten Mietwerte
auf dem Mikrozensus 2014 basieren®. Sie sollen fiir die erste Hauptfeststellung
zum 1.1.2022 herangezogen werden, die dann fiir weitere sieben Jahre gilt, d.h.
eine neue Hauptfeststellung erfolgt zurm 1.1.2029. Wie wichtig die Forderung des
Bundesverfassungsgerichts nach zeitnaher Bewertung ist, wird deutlich, wenn man
sich die zum Teil massiven Mietpreissteigerungen in Ballungsgebieten innerhalb
der letzten fiinf Jahre vor Augen hilt. Dass die Politik dieser Entwicklung mehr als
Gewahr ist, wird an den diversen gesetzgeberischen MaBnahmen zur Begrenzung
der Wohnungsmieten deutlich.

Das Zusammenspiel der einzelnen Faktoren wird zu zum Teil massiven Unterbe-
wertungen fiithren. Mittlerweile existieren verschiedene erste Proberechnungen.
Sie alle kommen zu Abweichungen vom Verkehrswert, die auBerhalb eines zulis-
sigen Wertkorridors liegen, selbst wenn man diesen bei 30 oder sogar 40% an-
nimmt.* So kommt Wolfram Scheffler in der bisher ausfiihrlichsten Untersuchung
der Wirkungen der neuen Verfahren bei einem Vergleich mit der Capital Immobi-
lien-Kompass-Karte® fiir Miinchen (Mietniveaustufe 6) im Durchschnitt zu einer
50%igen Unterbewertung (noch unter Einbeziehung des GroBstadtzuschlags). Fiir
Toplagen kommt der Grundsteuerwert nur auf rond 25 % des Verkehrswertes. Hier-

64 https:/fwww.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Wohnen/_inhalt.html; Kritik s. Marx,
DStZ 2019, 372 (374).

65 Beispielsrechnungen z.B. bei Maiterth/Lutz, StuW 2019, 22 (30); Léhr, ZKF 2019, 169 (171).

66 Dabei geht es nicht um ein wissenschaftlich valides Verfahren der Verkehrswertermittlung, sondern
nur um eine probe Einschitzung. Ahnliche Ergebnisse ergeben sich bei einem Vergleich iiber Immo-
bilienportale wie Immoscout.
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bei handelt es sich nicht um ein auf Miinchen begrenztes Phiinomen. In Berlin
diirfte die Unterbewertung fiir Stadteile wie Grunewald, Charlottenburg oder Mitte
dhnlich ausgeprigt sein. Aber das Problem betrifft keineswegs nur Millionenstidte,
sondern grundsitzlich alle griBeren Stidte und selbst kleinere Gemeinden mit be-
sonderen Lagevorteilen in einzelnen Gebieten. Systematisch wird dies von Fuest
et al. anhand der Bodenrichtwertdifferenzen in groBeren Gemeinden belegt.

Man mag einwenden, dass einzelne Stichproben nicht ausreichend sind, um zu
einem abschlieBenden Urteil zu kommen. Dennoch wiire es vor dem Hintergrund
der hohen Kosten der Implementation der Grundsteuerreform unverantwortlich,
das Gesetz trotz der Hinweise auf die — aus der Systematik des vereinfachten
Ertragswertverfahrens folgenden - massiven Unterbewertungen hochwertiger Im-
mobilien und der daraus resultierenden verfassungsrechtlichen Risiken zu be-
schlieBen. Es wire Aufgabe der Entwurfsverfasser, anhand von Stichproben
Grundsteuerwerte und Verkehrswerte fiir unterschiedliche Konstellationen zu ver-
gleichen und darzulegen, dass nach wie vor ein von der Typisierungskompetenz
gedeckter Wertkorridor eingehalten wird und es sich, soweit es zu massiven Ab-
weichungen kommt, lediglich um Einzelfille handelt.

b) Mogliche Rechifertigung?

aa) Vereinfachung ~ zuldssige Typisierung?

Vom Vereinfachungszweck ist die systematische Unterbewertung hochwertiger
Immobilien nicht gedeckt. Das Bundesverfassungsgericht hat im Grundsteuerurteil
ausgefiihrt, dass es nicht auf die Exaktheit des Verfahrens ankomme sondern das
Verfahren lediglich »prinzipiell geeignet sein« miisse, »den Belastungsgrund der
Steuer zu erfassen«®. Das in §§ 250 BewG-E vorgesehene Verfahren geniigt diesen
Anforderungen nicht. Unproblematisch wiire es nach den Vorgaben des Bundesver-
fassungsgerichts, wenn das vereinfachte Ertragswertverfahren eine systematische
Unterbewertung sdmatlicher Wohnimmobilien zur Folge hatte®. Tolerierbar wiire
auch noch, wenn es in einer gewissen Bandbreite (bis zu 30%, evtl. sogar bis zu
40%) fiir manche Immobilien zu einer Unterbewertung kommt, fiir andere zu einer
weitgehend verkehrswertgerechten Bewertung, Das vorgesehene Verfahren fiilrt
aber zu sehr viel deutlicheren Unterbewertungen, und das nicht in atypischen Ein-
zelfillen, sondern systematisch, in der »normativen Struktur«” der neuen Bewer-
tungsregeln begriindet,

In Anbetracht dessen, dass die griBte Verzerrung durch die zu grobe Typisierung
der Nettokaltmieten entsteht, stellt sich die Frage nach Alternativen. Fiir die verfas-

&7 Ifo Forschungsgruppe Steuer- und Finanzpolitik, Die Grundsteuer in Deutschland: Finanzwissen-
schafiliche Analyse und Reformoptionen, 2018, 25 f.

68 BVerfG v, 10.4.2018 - 1 BvR 1236/11, BVerfGE 148, 217 Rz. 98.

69 Ausdriicklich BVerfG v. 10.4.2018 - T BvR 1236/11, BVerfGE 148, 217 Rz. 109.

70 Kritisch dagegen Wilms (Fn. 55), § 145 BewG Rz. 58 {Mirz 2007).

71 Vergleichbar der normativen Struktur (BVerfG v. 10.4.2018 — 1 BvR 1236/11, BVerfGE 148, 217
Rz. 128) des ausgesetzten Hauptfeststellungsverfabrens der Einheitsbewertung.
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sungsrechtliche Beurteilung spielt nicht nur das AusmaB der Ungleichbehandlung
eine Rolle (Abweichung von Grundsteuerwert gegeniiber tatsichlichem Verkehrs-
wert), sondern auch der Verwaltungsaufwand von Alternativregelungen, die zu ei-
ner realititsgerechten Bewertung fiithren wiirden. Denkbar wire es, an tatsichliche
Mieteinnahmen anzukniipfen. Da es sich um eine Information handelt, die den Fi-
nanzimter im Rahmen der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung ohnehin
vorliegt, bediirfte es hierfiir keiner gesonderten Erkldrung™. Allerdings entspricht
die tatsiichliche Miete nicht notwendigerweise dem Ertragspotential, Zudem miiss-
ten iibliche Mieten fiir selbstgenutzte oder ungenutzte Immobilien ermittelt wer-
den. Hier kénnte an lokale Mietspiegel angekniipft werden, wie dies zwischenzeit-
lich diskutiert wurde. Allerdings ist fraglich, ob diese fiir die Begriindung eines
staatlichen Eingriffs hinreichend verlisslich sind. Sollte es keine besseren, stirker
nach Lage differenzierenden Werte als die des Mikrozensus geben, folgt hieraus je-
doch nicht die Gleichheitssatzkonformitiit der Ankniipfung an zur realititsgerech-
ten Typisierung ungeeignete Werte. Vielmehr muss der Gesetzgeber dann sein Be-
lastungsziel der Erfassung von Gebdudeverkehrswerten iiberdenken.

Ein weiterer Grund fiir die Unterbewertung hochwertiger Immobilien liegt im
Einfluss der Abzinsung der Bodenrichtwerte, weil hierdurch der Bodenwert gegen-
tiber dem Gebiindewert zuriicktritt. Der lageabhiingige Bodenanteil kénnte durch
Reduktion der Liegenschaftszinssitze oder Absenkung der Restnutzungsdauern er-
hoéht werden, ohne dass das Verfahren komplizierter wiirde. Allerdings stellt sich,
wenn dem Gebéude generell, d.h. nicht nur bei weit zuriickliegenden Baujahren,
nur noch eine untergeordnete Rolle zukime, die Frage, warum dann iiberhaupt
noch der erhebliche Aufwand der Ermittlung einer Gebdudekomponente betrieben
werden sollte.

bb) Als Ausdruck des Aquivalenzprinzips?

Ebenfalls nicht legitimieren lassen sich die massiven Differenzen gegeniiber tat-
séichlichen Verkehrswerten mit der in der Gesetzesbegriindung angedeuteten 4qui-
valenztheoretischen Rechtfertigung der Grundsteuer. Soweit es dort heilBit

»Einerseits wird itber die Erfassung des Grund und Bodens ein Zusammenhang mit kommu-
nalen Infrastrukturleistungen hergestellt, die durch Beitriige und Gebiihren nicht vollstindig
abgegolten werden kinnen und dem Grundstiickseigentiimer zu Gute kommen. Andererseits
wird durch die Erfassung der Gebiude und die dadurch vermittelte objektive Leistungstihig-
keit gewihrleistet, dass vielféltige freiwillige Aufgaben einer Gemeinde finanziert werden,
die der Allgemeinheit andernfalls regelmiBig nur mit Zuschiissen zur Verfiigung gestellt
werden kénnen. «™

ist nicht ersichtlich, inwieweit Unter- oder Uberbewertungen in Zusammenhang
mit unterschiedlich intensiver Inanspruchnahme kommunaler Infrastruktur stehen.

72 Insofern iiberrascht die Erlduterung in der Gesetzesbegriindung, die Ankniipfung an den Mikrozen-
sus mache die Erklarung der tatséichlichen Mieteinnahmen entbehrlich, BT-Drs. 19/11085, 109.
73 BT-Drs. 19/11085, 81.
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cc} Im Hinblick auf Ausgleichsméglichkeiten auf der Ebene des Steuersaizes?

Eine Moglichkeit, die zum Teil erheblichen Unterschiede zwischen Grundsteuer-
wert und Verkehrswert auf der Ebene des Steuersatzes auszugleichen, besteht nicht
bzw. ist im Entwurf des Grundsteuer-Reformgesetzes bisher nicht vorgesehen.

Zwar hat das Bundesverfassungsgericht im Grundsteuerurteil einen Zusammen-
hang zwischen Bemessungsgrundlage und Steuersatz erértert, dabei aber herausge-
stellt, dass von einer realititsgerechten Abbildung der Wirtschaftsgiiter im Verhlt-
nis zueinander dann keine Ausnahmen moglich seien, wenn Steuern mit einem
einheitlichen Stenersatz erhoben werden und Ungleichbehandlungen nicht auf einer
spiteren Ebene der Steuererhebung korrigiert oder kompensiert werden kénnen™.

Dies ist hier der Fall. Zwar verleiht die Gesetzesbegriindung der Hoffnung Aus-
druck, dass die Kommunen gréfere Steuererhéhungen infolge der Anhebung der
Grundsteuerwerte durch Hebesatzanpassungen verhindern werden. Zu einem Aus-
gleich der Ungleichbehandlungen der im vereinfachten Ertragswertverfahren bewer-
teten Wohngrundstiicke im Verhiiltnis zueinander wird es indes nicht kommen. Der
Hebesatz ist hierzu von vornherein ungeeignet, und zwar aus mehreren Griinden:

Fiir die einzelne Gemeinde liegt dies schon daran, dass der Hebesatz nur gemeindeein-
heitlich bestimmt werden kann. Eine Differenzierung nach Staditeilen, die es erlauben
wiirde, fiir gute Wohnlagen hthere Hebesitze anzuwenden, ist nicht vorgesehen?.

~ Aber auch im Verhiiltnis zwischen den Gemeinden ist ein Ausgleich der Bewertungsdif-
ferenzen eher unwahrscheinlich. Zwar bestiinde theoretisch die Maglichkeit, dass Eindli-
che Gemeinden, in denen der Grundsteverwert im Wesentlichen dem Verkehrswert ent-
spricht, niedrige Hebesiitze, GroBstadtgemeinden, in denen es zum Teil zu deutlichen
Unterbewertungen kommt, dagegen hithere Hebesitze anwenden. Hierzu wird es im
Zweifel jedoch nicht kommen, da die einzelne Gemeinde auf Aufkommensneutralitit be-
dacht sein wird. Da der Abstand zwischen dem bisherigen Einheitswert und dem neuen
Grundsteuerwert in lindlichen Gemeinden und Randlagen relativ gering sein diirfte, ist
hier nicht mit einer Senkung der Hebesétze zu rechnen.

— Im Ubrigen muss die Hebesatzreaktion der Kommunen bei der gleichheitsrechtlichen Be-
urteilung des Bundesgesetzes von vornherein auBer Betracht bleiben, weil es sich hierbei
um eine andere Gesetzgebungskirperschaft handelt und keine systematische Kompensa-
tion vorgesehen ist und auch nicht vorgesehen werden kann. Aufgrund der grundgesetz-
lich garantierten Hebesatzautonomie sind die Gemeindegesetzgeber frei, ihre Hebesatz-
politik am jeweiligen kommunalen Finanzbedarf auszurichten.

dd) Als Billigkeitsmafinahme eines schonenden Ubergangs zu zeitnahen Werten?

Die Unterbewertung von Grundstiicken mit besonders hohen Verkehrswerten mag
gewollt sein, um den Reformwiderstand der Grundstiickseigentiimer abzumildern,
die bei Zugrundelegung realititsgerecht typisierter Verkehrswerte mit deutlich hs-
herer Grundsteuer belastet wiirden. In gehobenen Lagen kiime es im Durchschnitt
zu einer Verdoppelung der Grundsteuer™, in Einzelfillen sogar zu einer noch stiir-

74 BVerfG v. 10.4.2018 — 1 BvR 1236/11, BVerfGE 148, 2F7 Rz, 97.

75 Ifo Forschungsgruppe Steuer- und Finanzpolitik, Die Grundsteuer in Deutschland: Finanzwissen-
schaftliche Analyse und Reformoptionen, 2018, 23,

76 Ifo Forschungsgruppe Steuer- und Finanzpolitik, Die Grundstener in Deutschland: Finanzwissen-
schaftliche Analyse und Reformoptionen, 2018, 24 ff.
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keren Belastungszunahme. Es kann durchaus geboten sein, den Ubergang scho-
nend auszugestalten, indem fiir die Grundstiickseigentiimer, bei denen der Ver-
kehrswert einem Vielfachen des heutigen Finheitswerts entspricht, die volle
Belastungswirkung der neuen Rechtslage nur schrittweise zur Anwendung ge-
bracht wird”. Dauerhaft verzerrend wirkende Parameter in der Grundstiicksbewer-
tung sind jedoch zur Abmilderung des Ubergangs ungeeignet. Als Ubergangsregel
denkbar wiiren stattdessen lemporire Abschlige der Stenermesszahl,

ee) Als wohnungspolitische Mafinahme?

Aus dhnlichen Erwigungen kann die systematische Unterbewertung von Grundstii-
cken in teuren Lagen auch nicht als wohnungspolitische MaBnahme mit Lenkungs-
zwecken gerechtfertigt werden. Zwar hat das Bundesverfassungsgericht im Grund-
steuerurteil auf die Méglichkeit der Verwirklichung auBerfiskalischer Forder- und
Lenkungsziele hingewiesen™, Zur Vermeidung einer Verteuerung des Wohnens in-
folge der Grundsteverreform wiiren Verschonungsregeln denkbar, Dies gilt allemal
fiir den existenznotwendigen Wohnkonsum.

Ein derartiges gesetzgeberisches Ziel lisst sich aber in Bewertungsvorschriften
zur Verkehrswerttypisierung fiir Zwecke der Grundsteuer nicht gleichheitssatzkon-
form umsetzen. Wohnungspolitischen Sozialzwecken triigt der Gesetzentwurf zu-
treffend auf der Ebene der Messzahl Rechnung (§ 15 Abs. 2-4 GrStG-E). Soweit
wohnungspolitische Erwigungen den Gesetzgeber davon abhalten, insbesondere in
teureren Grofistadtiagen den Grundsteuerwert dem Verkehrswert anzunihern,
kommt es dagegen zu einer unzuldssigen Vermischung von Bewertungs- und Ver-
schonungsregeln™ und zu einem VerstoB gegen die im Erbschaftsteuerbeschiuss
vom 7.11.2006 aufgestellte Vorgabe einer kiaren ‘Trennung beider Ebenen®,

f) Im Hinblick auf die geringe Hohe der Grundsteuerbelastung

Schlieflich ist eine Rechtfertigung auch nicht im Hinblick auf die generell geringe
Héhe der Grundsteuer moglich. Derartige Geringfiigi gkeitsargumente hat das Bun-
desverfassungsgericht bereits im Grundsteverurteil verworfen® . Dies muss in Be-
zug auf die Wirkungen des vereinfachten Ertragswertverfahrens umso mehr gelten,
als hier systernatisch Grundstiicksei gentimer mit geringwertigen Grundstiicken im
Verhiiltnis zum Verkehrswert stéirker belastet werden als Grundstiickseigentiimer
mit hochwertigen Grundstiicken. Es kommt also nicht auf den méglicherweise ab-
solut niedrigen Gmndsteuerbetrag an, sondern auf sein Verhiltnis zu der »durch

77 In diese Richtung auch Jarass/Trautvetter, BB 2019, 1751 (1759).

78 BVerfG v. 10.4.2018 — 1 BvR 1236/11, BVerfGE 148, 217 Rz, 168.

79 Die Forderung (. Kirchhof, DSIR 2018, 2661 [2662]), die »neuen grundsteuerliche Bemessungsre-
geln [miissten] die méglichen finanziellen Folgen gerade in Riumen mit hohen Mieten sorgsam
antizipieren und werten« darf nicht in Richtung von Bewertungsabschligen missverstanden werden,
schon gar nicht Lisst sich eine in Typisierungsvorschriften verschleierte Unterbewertung gleichheits-
rechtlich rechifertigen.

80 Dazu aben A.IL

81 BVerfG v. 10.4.2018 — 1 BvR 1236/11, BVerfGE 148, 217 140 ff,
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das Innehaben eines Grundstiicks begriindeten objektiven Leistungsfahigkeit des
Eigentiimers« (Belastungsgrund des Grundsteuer-Reformgesetzes).

3. Sachwertverfahren fiir Nichtwohngrundstiicke (insb. Geschiftsgrundstiicke,
gemischt genutzte Grundstiicke)

a) Zulissigkeit des Nebeneinanders unterschiedlicher Verfahren?

Entgegen dem Referentenentwurf, in dem auch fiir Nichtwohngrundstiicke ein Er-
tragswertverfahren und nur subsidiiir das Sachwertverfahren vorgesehen war, er-
folgt mach dem Regierungsentwurf die Bewertung von Geschiiftsgrundstiicken
stets im Sachwertverfahren.

Im Sachwertverfahren wird der Gebiudewert getrennt vom Bodenwert ermittelt
(§ 258 Abs. 1 BewG-E). Die Summe beider Werte wird mit einer Wertzahl multip-
liziert (§§ 258 Abs. 3, 260 i.V.m. Anlage 43), um den zuniichst kostenorientiert er-
mittelten Sachwert an die »allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem ortlichen Grund-
stiicksmarkt« anzupassen,

Das Nebeneinander unterschiedlicher Verfahren fiir unterschiedliche Grund-
stiickskategorien ist mit den Vorgaben des Grundsteuerurteils grundsiitzlich verein-
bar, auch wenn es damit fiir Wohngrundstiicke und Nichtwohngrundstiicke mogli-
cherweise zu unterschiedlich nah am Zielwert des Verkehrswertes liegenden
Grundsteuerwerten kommt. Das Bundesverfassungsgericht hat dem Gesetzgeber
aber ausdriicklich zugestanden, dass er innerhalb einer Stener mehrere MabBstibe
verwenden kénne®,

Zu fordern ist allerdings eine sachgerechte Abgrenzung zwischen den unter-
schiedlichen Verfahren, wobei die Anforderungen an die Abgrenzung steigen, je
stirker die Ergebnisse im Sachwertverfahren und im vereinfachten Ertragswertver-
fahren differieren. Problematisch erscheint insofern die Abgrenzung zwischen
Wohngrundstiicken und gemischt genutzten Grundstiicken. Letztere liegen vor, so-
bald 20% der Fliche eines Mietwohngrundstiicks fiir Nichtwohnzwecke genutzt
werden. Damit wiirde fiir ein fiinfgeschossiges Mietshaus mit Laden/Biro im Erdge-
schoss stets das Sachwertverfahren gelten, und zwar auch fiir die vier Wohnetagen.

b) Zuldssige Typisierung bei verhilmismiBigem Bewertungsaufwand?

Das Beispiel macht das Streitpotential der Abgrenzung zwischen Wohn- und
Nichtwohngrundstiicken je nach konkreter Nutzung deutlich. Streitanfillig wird
zudem auch die im Sachwertverfahren notwendige Eingruppierung in die fiir die
Typisierung der Normalhersiellungskosten gebildeten 18 unterschiedlichen Nut-
zungskategorien (Anlage 42) sein.

Unabhiingig von dem Sireitpotential der Abgrenzung zwischen den unterschied-
lichen Bewertungsverfahren und Kostenkategorien stellt sich die Frage, ob und mit

82 BVerdG v. 10.4.2018 — 1 BvR 1236/11, BVerfGE 148, 217 Rz. 98.
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welchem Aufwand eine Bewertung im Sachwertverfahren nach § 258 BewG-E alle
sieben Jahre (Hauptfeststellungszeitraum nach § 221 BewG-E) geleistet werden
kann, Zwar arbeitet das Sachwertverfahren durch die Heranziehung typisierter
Normalherstellungskosten ebenfalls mit starken Vereinfachungen. Insbesondere
werden objektspezifische Grundstiicksmerkmale auBer Betracht gelassen®. Zur
Bestimmung der Alterswertminderung (§ 259 Abs, 4 BewG-E) wird es jedoch
Feststellungen im Einzelfall bediirfen®.

Eine Einschitzung des durch das Sachwertverfahren verursachten Verwaltungs-
aufwandes wiirde eine ungefiihre Kenninis voraussetzen, wie sich die zu bewerten-
den 36 Mio. Grundstiicke zwischen Wohngrundstiicken und Nichtwohngrundstii-
cken aufteilen, Der Gesetzentwurf enthiilt keine Angaben, wie viele Grundstiicke
in das Sachwertverfahren fallen, auch wenn derartige Zahlen theoretisch vorliegen
miissten, da andernfalls die Kostenschitzungen fiir den Erfiillungsaufwand fiir die
Wirtschaft, der mit 92,3 Mio. Euro p.a. beziffert ist™, nicht nachvollziehbar sind.

Ob das Sachwertverfahren zu einer realititsgerechten Typisierung der Verkehrs-
werte von Nichtwohngrundstiicken fiihrt*, hiingt auch hier stark vom Zusammen-
spiel von Bodenrichtwerten und Gebéiudekomponente ab unter Beriicksichtigung
der als Multiplikatoren dienenden Wertzahlen (§ 260 BewG-E i.V.m. Anlage 43).
Im Verfahren angelegt ist die Gefahr deutlicher Uberbewertung, z.B. bei Baumiin-
geln, da der Nachweis eines niedrigeren Verkehrswertes nicht vorgesehen ist.

Fiir die Beurteilung, wie stark die im Sachwertverfahren ermittelten Grundsteu-
erwerte von tatséchlichen Verkehrswerten abweichen, bediirfte es auch hier im
Vorfeld Stichproben, auch wenn diese aufgrund der Heterogenitit von Nichtwohn-
grundstiicken nur von bedingter Aussagekraft wiiren.

6. Weitere Einzelfragen
a) Hauptfeststellung alle sieben Jahre

Der siebenjdhrige Neubewertungsturnus (§ 221 Abs. | BewG-E) entspricht — trotz
der in den letzten Jahren zum Teil sehr dynamischen Entwicklung des Immobilien-
marktes — noch den verfassungsrechtlichen Anforderungen an zeitnah ermittelte
Werte®. Sie ist im vereinfachten Ertragswertverfahren auch zu leisten, da keine indi-
viduelle Neubewertung vorzunehmen ist, sondern lediglich veréinderte Bodenricht-
werte sowie Anderungen der Mietniveaustufen zu berticksichtigen sind. Weniger
klar ist, ob auch die Neubewertung von Nichtwohngrundstiicken im Sachwertver-
fahren im Siebenjahres-Turnus zu bewerkstelligen ist (s. soeben IL.4.b).

83 Anders als im Verfahren nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV,

84 Scheffler, ifst-Schrift Nr. 530 (2019), 50. Allerdings kann die Beprenzung des Alterswertabschlags
auf 70% (§ 259 Abs. 4 Satz 4 BewG-E) bei ilteren Gebiuden konkrete Feststellungen obsolet
machen,

85 BT-Drs. 19/11085, 3.

86 Skeptisch Marx, DStZ 2019, 372 (378); offen Lahr, ZKF 2019, 169 (172).

87 BVerfG v. 22. 6.1995 - 2 BvL 37/91, BVerfGE 93, 121 Rz. 68 IT.
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Eine neuerliche Aussetzung der Hauptfeststellung ist unbedingt zu vermeiden,
da die Grundsteuer damit unmittelbar, und nicht erst nach weiteren 40 Jahren in die
Verfassungswidrigkeit hineinwiichse. Zwar hat das Bundesverfassungsgericht sich
im Grundsteuerurteil darauf beschriinkt, die Verfassungswidrigkeit seit 2002 fest-
zustellen®, das Gericht hat aber deutlich gemacht, dass die regelmiBige Durchfiih-
rung der vorgesehenen Hauptfeststellungen unverzichtbare Voraussetzung fiir die
VerfassungsmiiBigkeit des bisherigen Einheitswertverfahrens war®. Dies gilt, da
der Gesetzgeber am BewertungsmaBstab des Verkehrswertes festhilt, auch fiir das
reformierte Bewertungsverfahren.

b) Ankniipfung an Bodenrichtwerte

Fraglich ist, ob die Ankniipfung an die von den rechtlich unabhingigen, nicht wei-
sungsgebundenen Gutachterausschiissen ermittelten Bodenrichtwerte als Grund-
lage des Steuereingriffs mit dem Gesetzesvorbehalt vereinbar ist, zumal die Aus-
schiisse unterschiedlich organisiert und unterschiedlich fachkompetent besetzt
sind®. Dies hingt zum einen davon ab, welche Bindungswirkung die Bodenricht-
werte im Grundsteuerverfahren haben, zum anderen vom Rechtsschutz gegen mog-
liche Fehler bei ihrer Ermittlung.

Bereits heute basiert die erbschaftsteuerrechtliche Bedarfsbewertung auf den
Bodenrichtwerten, wobei allerdings gemiB § 145 Abs. 3 Satz 1 BewG noch ein
20%iger Abschlag vorgenommen wird. Der Abschlag soll pauschal alle sonstigen
méglicherweise wertmindernden Umstiinde beriicksichtigen®’. Diese Ankniipfung
an die von weisungsunabhiingigen Gutachterausschiissen ermittelten Werte fiir
Zwecke der Erbschaftstener wird von der Rechtsprechung als zuliissige Vereinfa-
chungsmaBnahme angesehen®. Selbstiindig justitiabel sind die Bodenrichtwerte
mangels gesonderter Feststellung nicht, sondern nur im Rahmen des Einspruchs
gegen die Feststellung des Grundbesitzwertes. Grundsiitzlich ist die Finanzverwal-
tung nicht befugt, eigene Wertfeststellungen an die Stelle der Bodenrichtwerte zu
setzen, sondern zur Ubernahme der von den Gutachteransschiissen mitgeteilten
Bodenrichtwerte verpflichtet™. Allerdings besteht fiir Zwecke der Erbschaftsteuer
sowohl im Rahmen von § 179 BewG als auch nach § 145 Abs. 3 BewG™ fiir den
Steuerpflichtigen die Moglichkeit, einen niedrigeren Verkehrswert durch Gutach-

88 BVerfG v. 10.4.2018 - | BvR 1236/11, BVerfGE 148, 217, 3. Leitsatz.

89 BVerfG v. 10.4.2018 - 1 BvR 1236/11, BVerfGE 148, 217 Rz. 109.

90 Dieses Problem stellt sich keineswegs nur bei einer ausschlieBlichen Ankniipfung an Bodenricht-
werte, falls sich einzelne Linder im Rahmen ihrer Abweichungsbefugnis fiir ein solches Model! ent-
scheiden sollten (so aber BT-Drs. 19/11085, 86), sondern auch im Rahmen des Gr5tG-Entwurfs, da
dieser cbenfalls auf Bodenrichtwerten beruht.

91 Réssler/Troil, BewG, § 145 Rz. 22.

92 BFH v. 11.5.2005 - II R 21/02, BStBI. H 2005, 686 Rz. 11.

93 FG Niimberg v. 29.3.2001 — IV 565/00, EFG 2001, 959; Wilms (Fn. 55), § 145 BewG Rz, 60 (Miirz
2007); Eisele, StW 2006, 175 (176 ).

94 Rossler/Troll, BRew(, § 145 Rz 24.



318 Aufsdtze ZG 2019

ten individuell nachzuweisen (§ 198 BewG), dadurch reduziert sich das Bediirfnis,
die Bodenrichtwerte selbst anzugreifen,

Im Grundsteuerverfahren wird den Bodenrichtwerten und ihrer Feststellung
durch die Gutachterausschiisse noch griBere Bedeutung zukommen. Anders als fiir
Zwecke der Erbschaftstever ist kein Nachweis eines niedrigeren Verkehrswertes
durch den Steverpflichtigen vorgesehen. Dass der Gesetzgeber fiir das Massenver-
fahren der jahrlichen Grundsteuer anders als bei der erbschaftsteuerrechtlichen Be-
darfsbewertung auf eine derartige Maglichkeit verzichtet hat, d.h. also die Boden-
richtwerte zur unwiderleglichen Typisierung heranzieht, diirfte im Rahmen seiner
ihm seitens des Bundeverfassungsgerichts zugestandenen Typisierungsbefugnis
liegen. Einzelnachweise wiren im wiederkehrenden Massenbewertungsverfahren
der Grundsteuer administrativ nicht zu bewiltigen. Da der Bodenrichtwert nach
dem Grundsteuer-Reformgesetz-Entwurf eine unwiderlegliche Verkehrswerttypi-
sierung darstellt, stellt sich allerdings zukiinftig die Frage des Rechtsschutzes in
anderer Weise. Fehler bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte miissen Jjustitiabel
sein, auch wenn ein Nachweis eines im Einzelfall niedrigeren Verkehrswertes nicht
vorgesehen ist. Um beurteilen zu konnen, ob die Bodenrichtwertermittlung fehler-
haft war, bediirfte es allerdings einer sehr priizisen gesetzlichen Regelung des Ver-
fahrens nach § 196 BauGR.

c) Steuermesszahlredukiion fiir bestimmte Grundstiicke

Neu ist die Steuermesszahlreduktion in § 15 Absitze 2-4 GrStG-E. Begriindet ist
die Messzahlreduktion sozialpolitisch als MaBnahme der Wohnraumférderung®.
Sie tritt folglich hinzu zu anderweitigen Subventionierungen des gemeinniitzigen
Wohnungsbaus. Gegen eine derartige FordermaBnahme als Verschonungssubven-
tion bestehen keine Einwiinde.

Méglich wire zwar auch eine Interpretation als Anniherung an den Verkehrs-
wert, wenn man davon ausgeht, dass im Bereich des 6ffentlich geforderten Woh-
nungsbaus unterdurchschnittfiche Mieten erzielt werden. Allerdings ist nicht er-
kennbar, dass die Messzahlreduktion mit einer etwaigen Uberbewertung nach dem
vereinfachten Ertragswertverfahren abgestimmt wiire. Die Gesetzesbegriindung
nimmt hierauf keinen Bezug,

Theoretisch denkbar wiire es zudem, die aktuell nur fiir den sozialen Wohnungs-
bau vorgesehene Messzahireduktion auch auf die Grundsteuer in Regionen mit be-
sonders angespanntem Wohnungsmarkt (insbesondere Ballungsgebieten) auszu-
weiten. Bei niherer Betrachtung ist hiervon abzuraten. Eine solche MaRnahme
ldsst sich nicht zielgenau ausgestalten. Profitieren wiirden auch Seibstnutzer hoch-
wertiger Immobilien, die keiner sozialpolitischen Begiinstigung bediirfen. Aber
auch die Beschrinkung auf vermietete Wohngrundstiicke wiire nicht zielgenau,
weil hiervon auch ein iiber einen Grundbedarf hinausgehender Wohnkonsum be-
glinstigt wiirde,

95 BT-Drs. 19/11085, 117 £.
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d) Evaluation

Die Gesetzesbegriindung sieht eine ex post-Evaluation der Reform vor®. Die Wir-
kungen sollen innerhalb von sieben Jahren nach Wirksamwerden der neuen Be-
messungsgrundlage —d.h. bis zum Jahr 2031 — evaluiert werden. Das ist sehr zu be-
griien, auch wenn — anders als im Entwurf eines Gesetzes zur Einfiihrung einer
Forschungszulage” — die Erfolgskontrolle nicht in Form einer echten Evaluations-
klausel im Gesetz selbst aufgenommen wurde, sondern sich nur in der Gesetzesbe-
griindung findet. In der Vergangenheit sind derartige Evaluationsversprechen hiu-
fig nicht eingelist worden®,

Noch wichitiger als eine nachtriigliche Exfolgskontrolle wire eine ex ante-Eva-
luation. Inwieweit eine solche stattgefunden hat und mit welchem Ergebnis, lisst
sich der Gesetzesbegriindung nicht entnehmen, obwohl dies zwingende Voraus-
setzung fiir eine informierte Abstimmung iiber den Gesetzentwurf wiire. Ob die
vorgeschenen Verfahren (vereinfachtes Ertragswertverfahren und Sachwertver-
fahren) zu Grundstenerwerten fiithren, die geeignet sind, die zu erfassenden
Grundstiicke zomindest niherungsweise in ihrer Relation zum Verkehrswert abzu-
bilden, muss im Vorhinein ermittelt werden. Die Einfithrung des neuen Verfahrens
geht mit so erheblichem administrativem Aufwand einher, dass vorher klar sein
muss, ob sich dieser Aufwand auch lohnt. Eine Verprobung von Grundstenerwer-
ten und Verkehrswerten wire wenigstens fiir Wohngrundstiicke trotz des Zeit-
drucks, unter dem die Grundsteuerreform steht, zumindest stichprobenartig még-
lich gewesen.

V. Resiimee und Ausblick

1. Gleichheitssatzwidrigkeit der vereinfachten Ertragsweriverfahrens

Der Entwurf cines Grundsteuer-Reformgesetzes ist nicht in der Lage, den im
Grundsteuerurteil vom 10. April 2018 aufgestellten Reformauftrag des Bundesver-
fassungsgerichts zu erfiillen. Das Kernproblem des vorliegenden Reformentwurfs
liegt darin, dass der Gesetzgeber einerseits am bisherigen Bewertungsziel des Ver-
kehrswerts festhalten, andererseits starke Mehrbelastungen einzelner Grundstiick-
seigentlimer vermeiden und die Reform gleichzeitig aufkommensneutral durchfiih-
ren will. Eine zusiitzliche Restriktion folgt aus der notwendigen Begrenzung des
mit der Verkehrswertermittlung einhergehenden Verwaltungsaufwands. Herausge-
kommen ist ein Bewertungsverfahren, das — jedenfalls fiir Wohngrundstiicke — zu
systematischen Verzemrungen fiihrt und damit den Anforderungen des Bundesver-
fassungsgerichts an eine im Verhiltnis der Grundstiicke zueinander realititsge-
rechte Abbildung des Verkehrswertes offensichtlich nicht geniigt.

96 BT-Drs. 19/11085, 89.

97 § 16 des Entwurfs eines Gesetzes zor steverlichen Forderung von Forschung und Entwicklung, BT-
Dirs. 1910940,

98 Z.B. zur Zinsschranke, BT-Drs. 16/5491 u. BT-Drs. 17/10354.
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Das fiir Wohngrundstiicke vorgesehene vereinfachte Ertragswertverfahren krankt
—bei aller zulissigen Typisierung — an einer unzureichenden Difierenzierung nach
der konkreten Lage des Grundstiicks, obwohl es sich hierbei um den zentralen
wertbestimmenden Faktor handelt, Die hierdurch bewirkten Abweichungen des
Grundsteuerwerts vom Verkehrswert iiberschreiten das im Rahmen einer Typisie-
rung zuldssige AusmalR an Ungleichbehandlung sowohl betrags- als auch zahlen-
miiflig. Das Verfahren ist aufgrund der unzureichenden Lagedifferenzierung struk-
turell ungeeignet, den Verkehrswert auch nur anniherungsweise zu erfassen. In der
Folge kommt es systematisch zu zum Teil deutlichen Unterbewertungen von Im-
mobilien in teureren Lagen, wihrend Grundstiicke in schlechten Lagen zum Ver-
kehrswert oder sogar dariiber angesetzt werden. Eine regressive Sondervermégen-
stever ist jedoch weder verfassungskonform noch kann sie verteitungspolitisch
gewollt sein.

Gleichheitsrechtlich besonders problematisch sind diese Verzerrungen vor dem
Hintergrund der angestrebten Aufkommensgeutralitit der Reform. Die systemati-
sche Verschonung besonders leistungsfihiger Grundstiickseigentiimer geht unmit-
telbar zulasten der Grundstiickseigentiimer, deren Grundstiicke mit dem Verkehrs-
wert oder sogar dariiber bewertet werden, weil aufgrund der Unterbewertung die
Hebesitze gar nicht oder weniger stark sinken werden, als sie es téiten, wenn fiir
alle Grundstiicke statt der heutigen niedrigen Einheitswerte verkehrsnahe Grund-
steuerwerte angesetzt wiirden. Die Eigentiimer mit Grundstiicken in geringwerti-
gen Lagen zahlen folglich die Verschonung der Eigentiimer in hochpreisigen La-
gen mit, Durch Hebesatzanpassungen liisst sich das Problem nicht losen, da diese
gemeindeeinheitlich festgelegt werden,

2. Méglichkeiten der Nachbesserung

Im Grundsteverurteil hat das Bundesverfassungsgericht die Weiterethebung der
bestehenden (verfassungswidrigen) Grundsteuer bis einschlieBlich 2024 unter der
Primisse erlaubt, dass der Gesetzgeber bis zum 31.12.2019 ejne Neuregelung
trifft®. Bedingung der Weitergeltung diirfte sein, dass die bis zu diesem Zeitpunkt
zu verkiindende Neuregelung verfassungskonform ist, Der Gesetzgeber sollte es
daher nicht darauf ankommen lassen, dass erst die Hauptfeststellungsbescheide auf
den 31.12.2022 (§ 226 Abs, | BewG-I) Klagemaglichkeiten eréffnen. Die Gleich-
heitssatzwidrigkeit der neuen Bewertungsvorschriften lisst sich unmittelbar aus
dem Grundsteuerurteil ableiten, ist folglich fiir den Gesetzgeber erkennbar, so dass
bei einem spiiteren Verfahren kein Grund fiir erneute GroBziigigkeit des Bundes-
verfassungsgerichts und neue Fortgeltungsanordnungen bestiinde. Es bedarf folg-
lich noch vor dem 31.12.2019 grundlegender Nachbesserung. Fraglich ist, ob diese
innerhalb der vom Reformgesetzgeber gewiihlten Konzeption erreichbar ist.

99 BVerfG v. 10.4.2018 - 1 BvR 1236/11, BVerfGE 148, 217, Tz. 169; »Die Fortgeltung der beanstan-
deten Regelungen zur Einheitshewertung wird bis zum 31. Dezember 2019 sowie bis zu fiinf Jahre
nach der Verkiindung einer spitestens bis zum 31, Dezember 2019 getroftenen Neuregelung, lings-
tens aber bis zum 31, Dezember 2024 angeordnet, «
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Hierzu bediirfte es vor aliem einer stirkeren Lagedifferenzierung, z.B. durch
Erhohung des Bodenwertanteils durch Senkung des Liegenschafitszinses
— Stirkere Gebietsdifferenzierung (etwa durch Riickkehr zum urspriinglich vorgesehenen
GroBstadtzuschlag, Stadtteildifferenzierungen in gréBeren Gemeinden und Ansatz reali-
titsnidherer Durchschnittsmieten)
Allerdings bediirfte es hierzu aufwendiger zusiitzlicher Datenerhebungen. Denkbar
wiren zwar Auf- und Abschlige der zugrunde gelegten Nettokaltmieten im Ver-
hiltnis des jeweiligen Bodenrichtwertes zum Durchschnittsbodenrichtwert in einer
Gemeinde!®, allerdings ebenfalls um den Preis weiterer Komplizierung.

Alternativ konnte ganz auf die Gebdudekomponente verzichtet und stattdessen al-
lein der Bodenrichtwert zugrunde gelegt werden'®, Die Grundsteuer blicbe wertab-
hingig, entspriche damit weiterhin dem Grundanliegen des Gesetzgebers. Fiir den
Ubergang zu einer reinen Bodenwertsteuer spricht nicht nur, dass die Grundsteuer
auf diese Weise eine dquivalenztheoretische Grundlage erhilt'®, zudem automatisch
baulandmobilisierend wirkt, sondern vor allem die Beseitigung verfassungsrechtli-
cher Risiken bei gleichzeitiger deutlicher Vereinfachung. Die moglicherweise uner-
wiinschte Konsequenz einer massiven Erhéhung der Grundsteuer fiir Grundstiicke in
teuren Lagen tritt zwar auch bei einer reinen Bodenwertsteuer ein. Sie liegt in der Na-
tur der Sache des Ubergangs von veralteten Einheitswerten zu Verkehrswerten,
konnte aber temporir mittels eine Ubergangsregelung abgemildert werden.

3. Forschungsbedarf

Der Weisheit letzter Schluss ist méglicherweise auch eine allgemeine Bodenwert-
stever nicht. So wird vorgeschlagen, zusiitzlich die Gebidudefliche einzubezie-
hen'®. Alternativ sind auf Linderebene Flichenmodelle im Gesprich, zum Teil al-
lein auf die Grundstiicks-/Gebiudefliche abstellend, zum Teil mit zusitzlichen
Lagekomponenten'®. Derartige alternative Grundsteuerkonzepte mogen einfacher
umsetzbar sein als die herkdmmliche wertbasierte Grundsteuer, aber wie lassen sie
sich rechtfertigen? Diese Frage wird virulent werden, sobald die Liinder tatsiichlich
von ihrer Abweichungskompetenz Gebrauch machen. Wissenschaftlich ist das
Spekirum moglicher Rechtfertigungen und die sich hieraus ableitenden Grundsteu-
ermodelle noch nicht hinreichend aufgearbeitet'®, Dies gilt sowohl fiir die steuer-

100 S. den diesbeziiglichen Vorschiag in der Stellungnahme von Lohr zo BT-Drs. 19/11085, https://
www.bundestag.de/ausschuesse/a07/050-sitz-656068

101 In diese Richtung auch Léhr, ZKF 2019, 169 (175 1.}, Zimmermann, Wirtschaftsdienst 2019, 490
(491); Mayer, DB 2018, 2200 (2210).

102 Seer (Fn. 3), § 16 Rz. 40.

103 Fuest, Stellungnahme zu BT-Drs. £19/11085, https://www.bundestag.de/ausschuesse/a07/050-sitz-
656068.

104 Z.B. Niedersichsisches Lagemeodell; zu den diversen Modellen Siebert, Reform der Grundsteuer —
Eine dkonomische Analyse aktuell diskutierter Reformmodelle, 2016; Homburg, Wirtschaftsdienst
2018, [69; auch schon J. Lang, DSUG 35 (2012), 307 (315-319).

105 Siehe aber Seer (Fn. 3), § 16 Rz. 1-4 u. 38-40; zu moglichen Rechtfertigungen und der jeweils hier-
aus folgenden Ausgestaltungen fermner Scheffler/Roith, Leitlinien fiir eine Reform der Grundsteuer,
ifst-Schrift Nr. 526 (2018); Tipke, Die Steverrechtsordnung, Band II, 2. Aufl. 2003, 953 ff.
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systematische Einordnung der Grundsteuer, die Skonomischen Wirkungen unter-
schiedlicher Modelle als auch ibre finanzverfassungs- und gleichheitsrechtliche
Legitimation.

Die Probleme beginnen bereits bei der Frage, ob die Grundsteuer mit der Leis-
tungsfihigkeit der Grundstiickseigentiimer oder mit dem Aquivalenzprinzip ge-
rechtfertigt werden kann bzw. sollte'.

Bei einer Rechitfertigung mit dem Leistungsfihigkeitsprinzip falien erhebliche
Unstimmigkeiten auf. Aus Skonomischer Sicht gibt es keine »objektive« Leis-
tungsfihigkeit, sondern nur die Leistungsfihigkeit des Individuums'”. Eine auf ein
einzelnes Objekt zugreifende Steuer wie die Grundsteuer ist schwerlich geeignet,
individuelle Leistungsfihigkeit abzubilden. Hinzu kommt, dass die Grundsteuer
auf Bruttovermégen erhoben wird. Von der bloBen Eigentiimerposition (Inneha-
ben) sind keine Riickschliisse auf die individuelle Leistungsfahigkeit des Eigentii-
mers mdaglich. Selbst wenn man sich hieriiber hinwegsetzt, stellt sich die Frage,
was die Grundsteuer ist: Eine (Sonder-)Vermégensteuer? Auf die Vermdgenssubs-
tanz oder — wie vom Reformgesetzgeber angenommen — auf Solleririge? Kann die
Beschrinkung auf eine einzelne Vermégensart gerechtferti gt werden? Wie wirkt es
sich aus, dass die Grundsteuer als Sollertragsteuer zur Einkommensteuer auf die
Mietertriige hinzutritt? Und welche Rolle spielt in diesem Zusammenhang die
durch § 2 Nr. 1 Betriebskostenverordnung (BetrKV) ermiéiglichte offene UTberwiil-
zung der Grundsteuer in den Mietnebenkosten. Andert die zivilrechtliche Vor-
schrift etwas an der steuersystematischen Einordnung der Grundsteuer? Wird diese
dadurch méglicherweise zur » Wohnsteuer«’® und wie wiire eine solche steuersys-
tematisch einzuordnen? LieBe sie sich im Hinblick auf die Umsatzsteuerbefreiung
des § 4 Nr. 12 UStG rechtfertigen? Oder muss man im Gegenteil aus der Umsatz-
steuerbefreiung folgern, dass der Wohnbedarf nicht steuerlich belastet werden
darf? Aber miisste das nicht richtigerweise nur fiir den existenznotwendigen Wohn-
bedarf gelten?

Eine alternative Rechtfertigung der Grundsteuer als Aquivalent kommunaler
Leistungen 16st nicht weniger Fragen aus. Dass es nicht um Individualiquivalenz,
sondern nur um Gruppeniiquivalenz gehen kann, liegt schon in der Natur der
Grundsteuer als gegenleistungslose Geldleistung. Dennoch liefert das Aquivalenz-
prinzip — so das Bundesverfassungsgericht zur Gewerbesteuer'® — einen tauglichen
Steuerrechtfertigungsgrund''®. Konkrete Schlussfolgerungen sind jedoch offen.
Wie unterscheidet sich das Prinzip der Gruppeniquivalenz von der allgemeinen as-
sekuranztheortischen Steverrechtfertigung? Und welche Bemessungsgrundlage
folgt aus einer dquivalenztheoretischen Rechtfertigung? Geht es umn die Abgeltung
kommunaler Kosten oder die Abschépfung von Nutzenvorteilen und wie lassen

106 Hierzu Scheffler/Roith, ifst-Schrift Nr. 526 (2018), 25 ff.

107 Fuest, Stellungnahme zu BT-Drs. 19/11085, https:/fwww.bundestag.de/ausschuesse/a07/050-sitz-
656068,

108 In diese Richtung Homburg, Wirtschaftsdienst 2018, 169,

109 BVerfG v. 15.1,2008 — 1 BvL 2/04, BVerfGE 120, i (39 ).

110 §. hierzu auch Hey, in: Tipke/Lang (Fn. 3), § 3 Rz. 44 ff.
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sich diese typisieren? Kann die Fliiche Proxy fiir die Inanspruchnahme kommuna-
ler Infrastruktur sein? Bedarf es weiterer Parameter? Oder lisst sich auch aus dem
Aquivalenzprinzip (nur) eine wertabhingige Grundsteuer folgern, als reine Boden-
wertsteuer oder unter Einbeziehung der aufstehenden Gebiiude?

SchlieBlich stellt sich sowohl fiir Geschiiftsimmobilien vor dem Hintergrund der
Kiirzungsvorschrift des § 9 Nr. 1 GewStG, mehr noch fiir die Grundsteuer A fiir
Land- und Forstwirtschaft die Frage nach dem Verhiltnis zur Gewerbesteuer. Mig-
licherweise sollte man beide aus der Grundsteuer ganz herausnehmen, die Kiir-
zungsvorschrift streichen und Land- und Forstwirtschaft in die Gewerbesteuer auf-
nehmen. Der Bewertungsbedarf fiir Zwecke der Grundsteuer liefie sich auf diese
Weise drastisch reduzieren.

Der nach Verabschiedung der Abweichungskompetenz auf Linderebene zu er-
wartende Ideenwettbewerb sollte Ansporn fiir die Wissenschaft sein, sich den hier
nur angedeuteten Fragen nach den Grundlagen der Grundsteuer zuzuwenden.

Matthias Cornils*

Notwendige Gesetzgebung unter Verfassungswidrigkeitsverdacht?

Zur Neuauflage der Diskussion um ein Bundespresseauskunfisgesetz

Sechs Jahre nach dem in seinen kompetenzverfassungsrechtlichen Aussagen frag-
wiirdigen, aber gleichwohl das weitere Schicksal des dffentlich-rechtlichen Aus-
kunftsanspruchs der Medien rechispraktisch bestimmenden Urteil des Bundesver-
waltungsgerichis v 20.2.2013 ist es an der Zeit, der Frage einer gesetzlichen
Fassung des Anspruchs — zumindest, soweit er sich gegen Bundesbehérden richiet
~ vertiefte Aufmerksambkeit zu widmen. Das derzeit rechtspolitisch wieder aktuelle
Vorhaben gibt auch Anlass, die nicht nur beim medienspezifischen Anspruch pre-
kiire kompetenzrechiliche Rechifertigung erheblicher Teile des Informationsver-
waltungsrechts einer kritischen Priifung zu unterzichen und iiber andere Begriin-
dungen nachzudenken. Daraus ergeben sich wiederum Konsequenzen fiir die
mdgliche Gestalt und den regelungssystematischen Standort einer Kodifikation.
Schiieflich sind auch Fragen inhaltlicher Priizisierung oder Erweiterung des An-
spruchs bei dieser Gelegenheit aufgeworfen.

L. Einleitung

Die Schaffung einer gesetzlichen Grundlage fiir den Auskunfisanspruch der Presse
und des Rundfunks gegen Bundesbehtrden ist ein medienpolitisches Lieb-
lingsthema der Opposition im Deutschen Bundestag und kehrt in regelmiiBigen

*  Der Verfasser, Prof. Dr. Marthias Cornils, ist Inhaber des Lehrstuhls fiir Medienrecht, Kulturrecht
und Offentliches Recht an der Johannes Gutenberg-Universitit Mainz sowie Direktor des Mainzer
Medieninstituts.





