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A- Grunde fur dle BeSteuerung InstitutﬂirWirtschafItspoIitikp

an der Universitat zu Koln

1. Finanzierungsbedarf der Kommunen, Kantone ...

2. Vielfaltige Aufgaben, die nicht nach dem Prinzip von
Leistung und Gegenleistung finanziert werde konnen

- Umverteilung von Einkommen und Vermaogen,
soziale Mindestsicherung,

- Kosten von Parlamenten und Regierungen

- Landschaftsschutz

- Regionalentwicklung




B . B eSte u e ru n g Sfo rm e n Institut fﬁrWirtschafItspoIitik p

an der Universitat zu Koln

Steuern mit Bezug zu Immobilien

(Immobillitat)
Besteuerung der Ertrage aus Immobilien

Realisierte Ertrage werden grundsatzlich von der

Einkommen- und Gewinnsteuer (Korperschaftsteuer)

erfasst.



B . B eSte u e ru n g Sfo rm e n Institut fﬁrWirtschafItspoIitik p

an der Universitat zu Koln

Erwartete Ertrage werden mit Sollertragssteuern belastet:

- Laufende Erhebung:
Vermogensteuer, Grundsteuer (Liegenschaftssteuer)
Bodenwertsteuer, Flachensteuer

- Einmalige Erhebung:
Wertsteigerungssteuer, Planungswertausgleich

(Planungsmehrwertabschopfung)



B . B eSte u e ru n g Sfo rm e n Institut fﬁrWirtschafItspoIitik p

an der Universitat zu Kéln

2. Transaktionssteuern
- Grunderwerbsteuer (Handanderungssteuer)

- Erbschafts- und Schenkungssteuer

Zugriff auf das Grundvermdogen aus Anlass des
Eigentimerwechsels



B . B eSte u e ru n g Sfo rm e n Institut fﬁrWirtschafItspoIitik p

an der Universitat zu Koln

Wert der Immobilie = Barwert der erwarteten
Nettoertrage

Jede Einfuhrung oder Erh6hung dieser Steuern ist eine
(Tell-)Enteignung des Besteuerten!

=>» Sorgfaltige Begrindung von Steuererh6hungen!

z. B. Abschopfung positiver externer Effekte, wenn die
Wertsteigerung von Dritten verursacht wurde.



C . B e u rte I I u n g d e r Ste u e rarte n Institut fﬁrWirtschafItspoIitik p

an der Universitat zu Koln

1. Allgemeine Besteuerung der Nettoertrage ...

... durch Einkommen- und Gewinnsteuern:

- Wertsteigerungen (ktnftigen Ertrage) werden steuerlich
erfasst,

- der Staat kann die Nettoertrage auf Null bringen und
sogar Verluste erzeugen (Beispiel ehemalige DDR:
gezielte Enteignung der Vermieter)



C . B e u rte I I u n g d e r Ste u e rarte n Institut fﬁrWirtschafItspoIitik p

an der Universitat zu Kéln

Besonderheit bei selbstgenutzten Wohnungen in der ESt

D: Keine Besteuerung,
keine Absetzbarkeit von Kosten (Zinsen,
Wertminderungen, Reparaturen ...)

= Steueroase fur das Eigenkapital



C . B e u rte I I u n g d e r Ste u e rarte n Institut fﬁrWirtschafItspoIitik p

an der Universitat zu Koln

CH: Besteuerung des ermaldigten Eigenmietwerts
(Nutzungswert).
Volle Absetzbarkeit der Hypothekenzinsen und
Unterhaltskosten
= ermalligte Steuer auf das Eigenkapital

=» Volle Besteuerung praktisch nicht erreichbar



C . B e u rte I I u n g d e r Ste u e rarte n Institut fﬁrWirtschafItspoIitik p

an der Universitat zu Koln

2. Besteuerung des Vermaogens

Allgemeine Vermogensteuer
- Nachtelile: Sollertragsteuer
- Nachteil Doppelbesteuerung der Ertrage

In D ausgesetzt:

- geringe Ergiebigkeit bei hohen Erhebungskosten
- Konflikt mit dem Halbteillungsgrundsatz
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C . B e u rte I I u n g d e r Ste u e rarte n Institut fﬁrWirtschaf!spoIitik p

an der Universitat zu Koln

b) Spezifische Vermdgensteuer I. Grundsteuer
l. d. R. bezogen auf den Wert von Boden und Aufbauten,

aber auch auf den Bodenwert oder die Flache (kaum

begrindbar)

Grundsteuer auf Bodern und Aufbauten
- grol3e Bewertungsprobleme

- Investitionsfeindlich
- verleitet zur konfiskatorischen Besteuerung:
aufgegebene Grundstlicke (,abandoned property*) in
den USA
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C. Beurtellung der Steuerarten

Institut fir Wirtschaftspolitik I
an der Universitat zu Kéln

Selbst wenn der Wert praktisch vollstandig durch
Investitionen Dritter entstanden Ist:

Kaufer haben den Marktwert gezahlt und erleiden
Vermogensverluste durch zusatzliche Steuern.
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C . B e u rte I I u n g d e r Ste u e rarte n Institut fﬁrWirtschafItspoIitik p

an der Universitat zu Koln

c) Spezifische Vermobgensteuer Il: Bodenwertsteuer

- keine Belastung der Investitionen

- aktuelle Bewertungsgrundlagen: Kaufpreissammiungen
der Gutachterausschusse

- keine tatsachlichen Werte, sondern Werte von
unbebauten Grundstlicken, also losgeldst von der
jeweiligen Nutzung
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C . B e u rte I I u n g d e r Ste u e rarte n Institut fﬁrWirtschafItspoIitik p

an der Universitat zu Koln

Die grof3en Vorteile der Bodenwertsteuer:

B Sie setzt am Wert des Standorts an, und zwar an der
Mikrolage!

B Die kommunalen Investitionen und Leistungen sowie die
privaten Investitionen gehen in den Bodenwert ein.

B Die Kommune als Verursacher positiver externer
Effekte, kann quasi die Gegenleistung einziehen.
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C . B e u rte I I u n g d e r Ste u e rarte n Institut fﬁrWirtschaf!spoIitik p

an der Universitat zu Koln

... Vortelle der Bodenwertsteuer:

B Wichtig im internationalen Standortwettbewerb:
Investitionen werden nicht belastet.

B Auch Investitionen in den Wohnungsbau werden nicht
zusatzlich besteuert.

B Mit der Bodenwertsteuer werden die reine Bodenrenten
verringert.

B Die Steuer ist allokationsneutral. Hohe Bodenpreise
spiegeln hohe Leistungen der Kommunen und sonstige
Standortvorteile wider.
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C . B e u rte I I u n g d e r Ste u e rarte n Institut fﬁrWirtschafItspoIitik p

an der Universitat zu Koln

... Vortelle der Bodenwertsteuer:

B Die BWSt reagiert zeitnah auf kommunale Investitionen:
Laufende Aktualisierung der Bodenrichtwerte!

Vermeintliches Problem der Kammerer: Wertvolle Bauten
fallen aus der Besteuerung heraus. Aber ...
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C . B e u rte I I u n g d e r Ste u e rarte n Institut fﬁrWirtschafItspoIitik p

an der Universitat zu Koln

d) Widerspruchliche Ziele bel der Grundsteuer

Zwar Einbeziehung der Gebaude, um hohere Steuern zu
erzielen, aber Abschlage auf die Bemessungsgrundlage
bebauter Grundstlcke

+ 30 % Abschlag vom Bodenrichtwert
+ geringer pauschaler Wert fur Mietwohngebaude
+ geringere Grundsteuermesszahl ( 0,5 statt 1 Promille)

+ geringerer Hebesatz (300 statt 400)
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C . B e u rte I I u n g d e r Ste u e rarte n Institut fﬁrWirtschafItspoIitik p

an der Universitat zu Koln

d) Vermodgenszuwachssteuern (Wertsteigerungssteuern)
= Zusatzbesteuerung von Ertragen

Beispiele:

- Bodenwertzuwachssteuer

- Veraul3erungsgewinnsteuer und
- Planungswertausgleich

Die BWZ ist schwer zu ermitteln und noch schwerer zu
vermitteln, beispielsweise in Zeiten mit hoher Inflation.
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C.

B e u rte I I u n g d e r Ste u e rarte n Institut fﬁrWirtschafItspoIitik p

an der Universitat zu Koln

Der grol3e Reiz des Planungswertausgleichs:

Ziele:

A

Abschopfung des Planungsmehrwerts, der ,leistungslosen
Gewinne® (,windfall profits®), die im eklatanten Widerspruch
zum Gerechtigkeitsempfinden stehen.

Senkung der Bodenpreise.

per:
Die Wirkungen sind nicht so eindeutig.

Die praktische Handhabung ist extrem schwierig.
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C . B e u rte I I u n g d e r Ste u e rarte n Institut fﬁrWirtschaf!spoIitik p

an der Universitat zu Koln

Intensive Diskussion in D vor 10 Jahren

Karl Ravens: ,lch will den PWA durchsetzen.”
Kommission beim Deutschen Verband fur W, St u. RO
Empfehlung: Kein PWA, sondern Bodenwertsteuer

- geringer Antell an den Immobilien

- Einmal-Abgabe im Lebenszyklus der Immobilie
(Fehlanreiz zu Baulandausweisung)

- Referenzzeitpunkte: Ausgangswert u. Abgabezeitpunkt

- Zahlungsfahigkeit
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C . B e u rte I I u n g d e r Ste u e rarte n Institut fﬁrWirtschafItspoIitik p

an der Universitat zu Kéln

Wirkungen des Planungswertausgleichs:

Wertsteigerung <

Planungs-
wertaus-
gleich

50 %

Baulandpreis nach Zahlung
des Planungswertausgleichs

Wert des Baulandes flr den Eigenttimer

- Preis des Bauerwartungslandes
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C. Beurtellung der Steuerarten

IWp

Institut fir Wirtschaftspolitik

an der Universitat zu Kéln

Wirkungen des Planungswertausgleichs:

Wertsteigerung <

Planungs-
wertaus-
gleich

50 %

Baulandpreis nach Zahlung
des Planungswertausgleichs

Wert des Baulandes flr den Eigenttimer

- Preis des Bauerwartungslandes
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C 4 B e u rtel | u n g d er Ste u e rarte n Institut fﬁrWirtschaf!spolitik p

an der Universitat zu Koln

Wirkung des Planungswertausgleichs:

 Der Marktpreis des Baulands bleibt gleich,
der Wert fur den Eigentimer sinkt um die Abgabe.

« Damit sinkt auch der Wert des Bauerwartungslandes.

Prinzipiell stellt sich die Frage nach einer Entschadigung
der Eigentumer von Bauerwartungsland.

Noch grundsatzlicher: Die Freiheit der Eigentumer, ihre
Grundstucke zu nutzen, wird durch das Baurecht
wieder hergestellt: kein Anspruch auf einen
Planungswertausgleich
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C . B e u rte I I u n g d e r Ste u e rarte n Institut fﬁrWirtschafItspoIitik p

an der Universitat zu Koln

3. Transaktionssteuern (Handanderungssteuern)
Grunderwerbsteuer

B erschwert bzw. verhindert einen wirtschaftlich sinnvollen
Wechsel des Eigentimers

E verteuert den Wohnungsbau

B wirkt willktrlich im Falle des Verkaufs beim Umzug, beim
Wechsel der Vermogensart, insbesondere im Alter

Allokationsschadliche Steuer!
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C . B e u rte I I u n g d e r Ste u e rarte n Institut fﬁrWirtschafItspoIitik p

an der Universitat zu Koln

Grunderwerbsteuer

B als Ersatz fur die Mehrwertsteuer (EU)?
Nein!
Sie bezieht sich nicht auf die Wertschopfung, sondern

auf den Gesamtwert — auch bei mehreren Verkaufen
hintereinander.
Selbst die Wertsteigerungen sind lediglich erwartete

klnftige Ertrage!
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C . B e u rte I I u n g d e r Ste u e rarte n Institut fﬁrWirtschaf!spoIitik p

an der Universitat zu Koln

Erbschafts- und Schenkungssteuer
Neben dem fiskalischen Ziel steht hier ein Umverteilungs-

anliegen.

Willkurlich bel Mehrfachwechsel Iin kurzen Abstanden.

Problem: Gefahrdung von Personengesellschaften und
damit von Arbeitsplatzen.

In D: Umstrittene Ausnahmeregelung fur Unternehmen.

Besser: Generelle Besteuerung, wenn Vermogen aufgeldst
wird fur den Konsum.
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W p
Institut fir Wirtschaftspolitik
an der Universitat zu Kélin

Vielen Dank!
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