Niedersachsisches
Flachen-Lage-Modell

zur Reform des Grundsteuer-
und Bewertungsrechts
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Bundesverfassungsgericht vom 10.04.2018

,Der Gesetzgeber hat bei der Wahl der
Bemessungsgrundlage und bei der
Ausgestaltung der Bewertungsregeln einer
Steuer einen groBen Spielraum, solange sie
geeignet sind, den Belastungsgrund der
Steuer zu erfassen und dabei die Relation der
Wirtschaftsgiiter zueinander realitdtsgerecht
abzubilden.“
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Bisherige Einheitshewertung verfassungswidrig

Das bisherige Grundsteuerrecht kntpft an den
Verkehrswert an.

Das Aussetzen der Hauptfeststellung fihrte zu
Ungleichbehandlungen durch Wertverzerrungen und
damit zur Verfassungswidrigkeit.

Neuregelung ist bis 31.12.2019 zu treffen.
In diesem Fall: Weitergeltung langstens bis 31.12.2024.
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Grundsteuer-Reformgesetz des Bundes

» Belastungsgrund bleibt der Verkehrswert

» Typisierungen erforderlich:
» Keine tatsachliche Miete

» Staffelung nach Bundesland, Geb&udeart, Wohnflache,
Baujahr.

» Differenzierung nach Mietstufen je Gemeinde

» Differenzierte Bewirtschaftungskosten

» Mehrfach differenzierte Liegenschaftszinssétze

» Bodenrichtwerte, ggf. mit gesetzl. Umrechnungskoeffizient
» Abgezinster Bodenwert mit differenzierten Zinssétzen
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Grundsteuer-Reformgesetz des Bundes

> Kritik:
» Verkehrswert wird nicht erreicht
» hochwertige Grundstiicke werden unterbewertet
» geringwertige Grundstiicke werden uiberbewertet

» Keine Differenzierung der Mieten innerhalb der
Gemeinde

» Bodenrichtwert ist nicht justiziabel
» weitere Hauptfeststellungen sind erforderlich

> Risiko:
» Verlust der verfassungsrechtlich gebotenen inneren
Konsistenz, Logik und Folgerichtigkeit
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Warum braucht Niedersachsen ein eigenes Grundsteuergesetz ?

» Das Bundes-Modell ist aufwéndig, kleinteilig und kompliziert.
» Die Herleitung des Wertes ist kaum zu erlautern.

» Der Verwaltungsaufwand ist erheblich und entsteht mit jeder
Hauptfeststellung erneut.

» Wertsteigerungen fiihren bei jeder Hauptfeststellung zu
schleichenden SteuerernGhungen.

» Es gibt eine einfache, transparente und mindestens ebenso
gerechte Alternative zum Bundes-Modell
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Minimale Pflichten der Eigentiimer

Einmalige Mitteilung folgender Daten durch Steuererklarung:

- Adresse (Lage des Grundstlcks)
- gm des Grund und Bodens,

- gm der Gebaudeflachen fir Wohnen und fir Nicht-Wohnen

Keine weiteren Hauptfeststellungen erforderlich.
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Ausgangspunkt: Bayerisches Flachenmodell

e Maldstab der Grundsteuer iIst die Flache

* Differenzierung nach
* Grund und Boden

* Gebaudeflache f R
 Multiplikation mit Aquivalenzzahlen |
* Grund und Boden 0,02 € j

* Gebaude 0,40 €

 Anwendung einer Steuermesszahl
* Grund und Boden, Nicht-Wohngebaude 1,0
 Wohngebaude 0,5 8

17.07.2021
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Bayerisches Flachenmodell,
Berechnungsbeispiel

Grund und Boden:
500 gm x Aquivalenzzahl 0,02 x Steuermesszahl 1,0 = 10

+ Gebaudeflache Wohnen:
120 gm x Aquivalenzzahl 0,40 x Steuermesszahl 0,5 = 24

34
X Hebesatz der Kommune z.B. 300% ~

= 102 Euro Grundsteuer pro Jahr !F “‘s

17.07.2021
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Kritik: Bayerisches Flachenmodell

Grundstticke gleicher Grofie in der derselben Gemeinde
zahlen stets dieselbe Grundsteuer, egal, wo sie belegen
sind: -

* in guter Lage s‘

* in gehobener Lage \
* in sehr guter Lage j

Im genannten Beispiel immmer 102 Euro pro Jahr.

10

Ist das vermittelbar (gerecht) ??7??

17.07.2021
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Niedersachsisches Flachen-Lage-Modell:

Einfacher flachenbezogener Ansatz wie Bayern, aber zusatzlich
mit Berlcksichtigung der Lage durch einen

Lagefaktor

fur jeden Orts-/Stadltteill.

Mal3geblich ist die Sicht des Grundbesitzers: Aus seiner
Perspektive bietet ihm die Kommune in guter Lage
typischerweise mehr und in schlechter Lage weniger
Nutzungsvorteile, Umfeld- und Lebensqualitat. Der Lagefaktor
typisiert diese kommunale Gegenleistung und bildet sie ab,
ohne dass aber der Verkehrswert voll durchschlagt. Denn das
ware unter Aquivalenzaspekten tiberzogen.
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Lagefaktor

Ziel: Innerhalb der Kommune wird nach der Lage differenziert.
\n jeder Kommune gibt es gute und schlechte Lagen.

JIndikator fur die Lage ist der durchschnittliche Boden-richtwert
eines Stadtteils/Ortsteils.

*Dieser ist von den Gutachterausschussen fur jeden
Stadtteil/Ortsteil leicht zu ermitteln.

*Ebenso leicht kann aus den durchschnittlichen Boden-
richtwerten nach einer gesetzlich festgelegten Regel der
Lagefaktor des jeweiligen Stadtteils/Ortsteils abgeleitet werden.

*FUr jede Kommune soll es 1, 3, 5, 7 oder 9 Lagefaktoren
geben, je nachdem, wie homogen (1 Lagefaktor) oder wie stark
voneinander abweichend (bis zu 9 Lage-faktoren) die
durchschnittlichen Bodenrichtwerte in der Kommune sind.
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Lagefaktor

Die Anzahl der Lagefaktoren ist abhangig von der Spreizung der
durchschnittlichen Bodenrichtwerte (BRW) in der jeweiligen Kommune:

* Ermittlung des Durchschnitts aller BRW im jeweiligen Stadt-/Ortsteil

* Bei geringen Unterschieden zwischen den Stadt-/Ortsteilen nur 1 Lagefaktor (H6he:
1,0 =im Ergebnis: wie Bayern), bei grof3eren Unterschieden: 3, 5, 7 oder 9
Lagefaktoren (Hohe: gesetzlich festgelegt).

Lagefaktoren:
1 Lagefaktor (geringe Spreizung): 1,0
3 Lagefaktoren (mittlere Spreizung): 0,80-1,0-1,50
5 Lagefaktoren (hshere Spreizung): 0,60-0,80-1,0-1,50-1,75

7 Lagefaktoren (hohe Spreizung): 0,50-0,60-0,80-1,0-150-1,75-2,0
9 Lagefaktoren
(sehr hohe Spreizung): 0,40-050-0,60-0,80-1,0-150-1,75-2,0- 2,25
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Anzahl der Lagefaktoren und Zuordnung zu den
Stadt-/Ortsteilen (1)

1.Schritt: Die Gutachterausschisse bestimmen fir jeden Stadt-/Ortsteil den
durchschnittlichen Bodenrichtwert (BRW). Unterscheiden sich die
durchschnittlichen BRW’e der Stadt-/Ortsteile um weniger als das Zweifache
voneinander, bedarf es keiner Differenzierung (homogene Kommune).
Unterscheiden sie sich um das Zweifache oder mehr voneinander, wird wie folgt

unterschieden:

0 zweifach bis unter flinffach = Es gibt 3 Lagefaktoren (einfache, mittlere, gute
Lage)
O flinffach bis unter zehnfach: = Es gibt 5 Lagefaktoren
0 zehnfach bis unter zwanzigfach: = Es gibt 7 Lagefaktoren
0 zwanzigfach und mehr: = Es gibt 9 Lagefaktoren
Beispiel:
Stadt-/Ortsteil mit dem hoéchsten durchschnittlichen Bodenrichtwert 150 €
- _Stadt-/Ortsteil mit dem niedrigsten durchschnittlichen Bodenrichtwert - 30¢€

= Spreizung (120 €) liegt unter dem Fiunffachen des niedrigsten durchschnittlichen BRW (30 €) 120 €
Es werden sodann die Lagefaktoren auf die Stadtteile zugewiesen:

Die Wertdifferenz (120 €) wird geteilt durch die Anzahl der Lagefaktoren der Kommune (hier: 3); 120 € : 3 =40 €.
Dies fuhrt zu folgender Zuweisung:

Der kleinste Lagefaktor gilt fir Stadtteile (von 30 €) bis 70 €; der mittlere fir Stadtteile tiber 70 € bis 110 €;
der hohe Lagefaktor fiir Stadtteile tiber 110 € (bis 150 €).
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Anzahl der Lagefaktoren und Zuordnung zu
den Stadt-/Ortsteilen (2)

2. Schritt: Zuweisung der gesetzlich festgelegten Lagefaktoren zu jedem Stadt-/Ortsteil

Fortsetzung des Beispiels mit den drei Lagefaktoren:
Jeder Stadftteil mit einem durchschnittlichen BRW von (ber 110 bis 150 €

erhélt den Lagefaktor 1,5, Jjeder Staditteil mit einem durchschnittlichen BRW von iber 70 bis 110 €
erhéalt den Lagefaktor 1,0 und jeder Stadtteil mit einem durchschnittlichen BRW von 30 bis 70
€ erhélt den Lagefaktor 0,80.
Lagefaktoren:
1 Lagefaktor (geringe Spreizung): 1,0
3 Lagefaktoren (mittlere Spreizung): 0,80-10-1,5
5 Lagefaktoren (h6here Spreizung): 0,6-080-10-15-1,75
7 Lagefaktoren (hohe Spreizung): 05-06-080-10-15-1,75-2,0
9 Lagefaktoren (sehr hohe Spreizung): 0,40-05-06-080-10-15-1,75-2,0-2,25

Wirkung: Die Spreizung der BRW wird gedampft.

Selbst bei hoher Spreizung der BRW in einer Kommune mit dann 9 Lagefaktoren kann
aufgrund der Tatsache, dass sich die Faktoren maximal zwischen 0,4 und 2,25
unterscheiden, die Grundsteuer zwischen schlechtester und bester Lage maximal das
5,6-fache betragen. Dies ist unter Aquivalenzaspekten realitats-gerecht, da ein 20-facher
Wert des Bodens nicht bedeutet, dass 20-facher kommunaler Nutzen geboten wird; sehr
wohl aber ein deutlich hoherer Nutzen, der auf das maximal 5,6-fache typisiert wird.
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Beispiel Hannover (7 Lagefaktoren)

Beispiele:
Einfamilienhaus,
Wohnflache 120 gm,
Grundsticksflache 200 gm
a) Hannover, Zooviertel

Lagefaktor 2.0
b) Hannover- Linden-Sid
Lagefaktor 0.6

Autowerkstatt,

Nutzflache 600 gm,

Grundstucksflache 2000 gm

a) Hannover, Vahrenwald
Lagefaktor 1.0

L-Lﬂi. an*'\fw 4.0

&) anv, Jaliker A (willkuirliches Beispiel
ohne Berechnungshintergrund)

Lage fukber 0.6

17.07.2021
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Ergebnis:

Fur jedes Grundstiick und jedes Gebaude gibt es einen Lagefaktor fir die Lage

innerhalb der Kommune. Das ist mit wenig Aufwand und ohne

Inanspruchnahme der Steuerpflichtigen leistbar.

Die Beriucksichtigung der guten und weniger guten Lage fihrt dazu, dass
ansonsten gleiche Objekte in Relation zueinander je nach Lage unterschiedlich
bewertet werden. Damit wird — unter Bewahrung der Einfachheit - die (einzige)

Schwache des bayerischen Flachenmodells beseitigt.
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Stellschrauben

Steuermess-

Lagefaktor el

X Quadrat- x Aquivalenz- x

meter zahl

Kommunale Festlegung:

- Ortliche Abgrenzung (Stadtteile, Bezirke, |4
Gemarkung usw.)

Einschatzungspréarogative des

Gesetzgebers:

- Anzahl der Lagefaktoren

- Nominale Héhe der Lagefaktoren

‘ Politische Gewichtung:
- Grund und Boden

- Gebaude
- Wohnen
- Nicht-Wohnen

= Grundsteuermessbetrag

Grundsteuermessbetrag x Hebesatz = Grundsteuer
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Aquivalenzzahlen

Agquivalenzzahlen sind RechengroRRen, die Relationen zwischen

- Grund und Boden 0,02
und
- Gebauden (Wohn- und Nicht-Wohnnutzung) 0,40
ausdrucken.

Sie haben keinen realen Wertbezug. Das Verhaltnis zwischen der Aquivalenzzahl ,Grund und
Boden“ und ,Gebaude® drickt aus, dass uber ein bebautes Grundstiick das kommunale
Angebot weit mehr genutzt wird/werden kann als tUber ein unbebautes Grundstiick.
Unterschiedliche Relationsfaktoren zwischen Wohn- und Nicht-Wohnnutzung hingegen sind
belastbar nicht zu begrinden, da insoweit kein unterschiedlicher Aufwand der Kommune
typisierend darstellbar ist.

Die geringe Hohe hat den Vorteil, dass alle Kommunen, wenn sie die Einnahmen aus der
Grundsteuer unverandert halten wollen, den Hebesatz anheben muissen.
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Politische Gewichtung: Steuermesszahlen je nach
Nutzung

Die legitime politisch-gestaltende Gewichtung durch den Gesetzgeber erfolgt,
indem differenzierende Steuermesszahlen je nach der Nutzung festgelegt

werden:
* Wohngebaude 0,5
* Nicht-Wohngeb&aude 1,0

Aus Sozialaspekten sollen die Wohngebaude begunstigt werden und erhalten

eine geringere Steuermesszahl als Nicht-Wohngebaude.

Entscheidend ist allein die Relation der Zahlen zueinander. Die absolute
Hohe ist grundsatzlich ohne Belang. Denn am Ende bestimmt allein der

Hebesatz der Kommune die absolute H6he.
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Berechnung der Grundsteuerwerte

Hannover, 200 gm 0,02 = 8,00 = 8,00
Seelhorststr. 10 120 gm 0,40 = 96,00 x 0, 50 = 48,00
(Beste Lage) 0Ogm 0,40 = 0 x 1,0 = 0
=56 Euro

Hannover, 0,6 X 200 gm 0,02 = 2,40 x 1,0 = 2,40
Ricklinger Str. 10 120 gm 0,40 = 28,80 x 0,50 = 14,40
(MaRige Lage) 0ogm 0,40 = 0 x 1,0 = 0
= 16,80 Euro

Hannover, 1,0 x 2000 gm 0,02 = 40,00 x 1,0 = 40,00
Vahrenwald Ogm 0,40 = 0 x 0,50 = 0
(Mittlere Lage) 600 gm 0,40 = 240,00 1,0 = 240,00
=280 Euro

Hannover, 0,6 x 2000gm 0,02 = 24,00 x 1,0 = 24,00
Wettbergen Ogm 0,40 = 0 x 0,50 = 0
(MaRige Lage) 600 gm 0,40 = 144,00 x 1,0 = 144,00
= 168 Euro
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