Hessisches Ministerium der Finanzen April 2020

Flachen-Faktor-Verfahren

Eckpunkte zur Neuregelung der Grundsteuer in Hessen

Wie funktioniert das ,,Flachen-Faktor-Verfahren*“?

Das Flachen-Faktor-Verfahren baut auf dem Flachenmodell auf und entwickelt es
durch die Hinzunahme eines Faktors weiter.

Nach gegenwartigem Stand plant Bayern fur das Flachenmodell folgenden Berech-
nungsweg:

Flachen x € je m? x Steuermesszahl = Steuermessbetrag

Boden (z. B. 500 m?) x 0,02 € X 1,0 10 €

Gebaude (z. B. 150 m?) x 0,40 € X 1,0 bzw. 0,5 (Wohnen) 60€/30€
70 €/40€

Das Flachenmodell bericksichtigt keine Lageunterschiede. D. h., alle gleichgrof3en
und nutzungsgleichen Immobilien in einer Gemeinde zahlen gleich viel Grundsteuer.

Hier geht das Flachen-Faktor-Verfahren einen Schritt weiter. Denn es berucksichtigt
die Lagequalitat des betreffenden Grundsticks im Vergleich zu einer durchschnittli-
chen Lage in der Gemeinde.

Das Flachen-Faktor-Verfahren nutzt dazu die nach § 196 BauGB zonenweise festge-
stellten Bodenrichtwerte (sog. ,Zonenwerte®) als ,Lageindiz“. Der Zonenwert des be-
treffenden Grundsticks wird — in Form einer Verhaltnisbildung — mit dem Durch-
schnittsbodenwert der Gemeinde' verglichen. Weicht der Zonenwert vom Durch-
schnittsbodenwert ab, passt der Faktor das Ergebnis des Flachenmodells entspre-
chend an. Bodenwertunterschiede werden dabei jedoch nicht eins zu eins, sondern
gedampft widergespiegelt.

Der Verlauf aller Faktoren, die sich fur eine Gemeinde mit unterschiedlich hohen Zo-
nenwerten ergeben — vom niedrigsten bis zum hdchsten -, entspricht einer nach oben
abflachenden Kurve.

! Die hessische Katasterverwaltung ermittelt fiir jede Gemeinde einen anhand der Fliche der jeweiligen Boden-
richtwertzonen gewichteten Durchschnitt.




Verhéltnis ,Zonenwert zu durchschn. Bodenwert”

Der Kurvenverlauf beruht auf den folgenden Grundentscheidungen?:

e Entspricht der Zonenwert dem Durchschnittswert betragt der Faktor 1
e Beim Doppelten soll der Faktor rd. 1,2 betragen (Erhhung um 20%)
e Bei der Halfte soll der Faktor rd. 0,8 betragen (Minderung um 20%)

Anhand dieser drei Setzungen ergibt sich fir den gesamten Kurvenverlauf die folgende
Formel (Wurzelfunktion):

Faktor = (Zonenwert / durchschnittlicher Bodenwert) %3

Beispiel

Drei Einfamilienhduser mit 150 m? Wohnfldche und 500 m? Grundstiick
Steuermessbetrage im Flachenmodell = 40 €
Stadt Fulda, durchschnittlicher Bodenwert fiir Wohnbaufldchen = 150 €

a) Haus 1, Zonenwert 60 € (= médBige Lage)

40€*(60/150)°3=  30€

lagebedingte
b) Haus 2, Zonenwert 150 € (= mittlere Lage) Spreizung

40€*(150/150)03=  40€ — 1,9

(57 €/ 30 €)
¢) Haus 3, Zonenwert 490 € (= gute Lage)

40€*(490/150)03=  57€

2 Diesen Entscheidungen liegen die Verhiltnisse in Hessen zugrunde. Fiir Linder mit anderen Strukturparame-
tern - insbesondere anderen Bodenwertspreizungen innerhalb der Gemeinden — kdnnten sich auch abwei-
chende Eckpunkte rechtfertigen lassen



Grafische Darstellung
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2,0 durchschn. Bodenwert

Zonenwert = 2-fache des durchschn. Bodenwertes

ergibt Faktor 1,23 = Erhéhung um rd. 20 %

Zonenwert = 1-fache des durchschn. Bodenwertes
ergibt Faktor 1,0 = keine Erh6hung/Minderung

Zonenwert = 0,5-fache des durchschn. Bodenwertes
ergibt Faktor 0,81 = Minderung um rd. 20 %

Die Darstellung zeigt deutlich, einfache Lagen werden gegentber dem Flachenmodell
entlastet, gute Lagen belastet. In beiden Richtungen folgt die Anpassung aber nicht in
vollem Umfang der relativen Veranderung des Bodenwertes. Minderungen und Erho-

hungen der Bodenwertrelationen bildet der Faktor abgeschwacht ab.




Il. Welche Uberlegungen stecken dahinter?

Das Flachen-Faktor-Verfahren folgt beim Belastungsgrund und dem Belastungsmaf3-
stab konsequent dem Aquivalenzprinzip.

Es knupft an das Flachenmodell an, bei dem die Flachen das Indiz fur die Moglichkei-
ten der Inanspruchnahme kommunaler Infrastruktur sind.

Das Flachen-Faktor-Verfahren nimmt aber erganzend in den Blick, dass die Nutzungs-
moglichkeiten kommunaler Leistungen auch lageabhangig sind. Denn das kommunale
Infrastrukturangebot schlagt sich — typischerweise — zu einem gewissen Grad in den
Grundstuckspreisen und folglich in den daraus abgeleiteten Bodenrichtwerten nieder.
Bei einem Uber dem kommunalen Durchschnitt liegenden Wert erfordert eine lasten-
gleiche Besteuerung daher eine Erhdhung, bei einem darunterliegenden Wert eine
Minderung des Ergebnisses des ,reinen” Flachenmodells.

Mit der Wertrelation ,Zone im Vergleich zum Durchschnitt* als Indiz wird die Lagequa-
litat in geeigneter Weise typisierend abgebildet. Das Abstellen auf die Relation zum
kommunalen Durchschnitt und nicht auf die absolute Hohe des Bodenrichtwerts zeigt
klar, dass es sich beim Flachen-Faktor-Verfahren nicht um ein Aquivalenzmodell mit
einer gesonderten Wertkomponente (sog. Mischmodell), sondern um ein reines Aqui-
valenzmodell handelt. Es stellt dem Flachenmodell ein weiteres sachgerechtes Indiz
fur das Ausmal’ der moglichen Inanspruchnahme kommunaler Leistungen zur Seite.

Weil nicht alle Wertdifferenzen auf Infrastrukturleistungen der Kommunen zuriickzu-
fuhren sind, sondern auch andere Umstande eine Rolle spielen, folgt die Anpassung
der Bemessungsgrundlage nichtin vollem Umfang den Bodenwertunterschieden. Kon-
sequenterweise bildet das Flachen-Faktor-Verfahren diese Relation stattdessen nur
gedampft ab.

Die Anpassung erfolgt bei bebauten und unbebauten Grundsticken gleichermalien.
Bei bebauten Grundstlcken betrifft sie daher nicht nur den Boden, sondern auch das
Gebaude. Dies ist im Lichte des Aquivalenzgedankens schon deshalb sachgerecht,
weil von guter, sich teilweise im Bodenwert niederschlagender Infrastruktur auch die
Nutzer und Bewohner des aufstehenden Gebaudes profitieren.

Das Verfahren nimmt auf die Gegebenheiten vor Ort Rucksicht. In Gemeinden mit kei-
nen oder nur sehr geringen Unterschieden im Bodenwertniveau fuhrt es zu gleichen
Ergebnissen wie das Flachenmodell. Weichen jedoch Zonenwerte vom kommunalen
Durchschnitt der Bodenwerte in starkerem Malle ab, findet dies — wenn auch bewusst
in abgeschwachter Form — Niederschlag in der Bemessungsgrundlage.

Die vom Flachenmodell Gbernommene Beglnstigung der Wohnnutzung Iasst sich so-
zialpolitisch rechtfertigen (Verschonungsebene) und fultt nicht auf einer besonderen
Auslegung des Aquivalenzprinzips.

Eine eingehende verfassungsrechtliche Analyse ist als Anlage 1 beigeflgt.



Ill. Warum weicht Hessen mit dem Flachen-Faktor-Verfahren vom
Bundesmodell ab?

Das Flachen-Faktor-Verfahren und das Bundesmodell beruhen auf ganzlich unter-
schiedlichen Ansatzen. Die Wahl des Flachen-Faktor-Verfahrens durch Hessen ist
nicht nur eine sorgfaltig abgewogene Systementscheidung, sondern folgt auch ganz
praktischen Gesichtspunkten:

Einfacher fir Blirger und Verwaltung und damit weniger streitanfallig

e Das Flachen-Faktor-Verfahren kommt mit drei einfachen Angaben in der Steuerer-
klarung aus (Grundstucksflache, Gebaudeflache ,Wohnen®, Gebaudeflache ,Nicht-
Wohnen®). Die Steuererklarung fur das Bundesmodell enthalt bis zu neun Angaben.

e Das Flachen-Faktor-Verfahren besticht durch seinen einfachen Berechnungsweg.
Selbst die Wirkung der auf den ersten Blick nicht ganz einfach zu greifenden Formel
fur den Faktor lasst sich sehr leicht anhand der Kurve erklaren. Das Bundesmodell
sieht hingegen zwei ganzlich unterschiedliche Berechnungsverfahren vor, die beide
komplizierter sind. Burger und Verwaltung missen —um den Berechnungsweg auch
nur annahernd verstehen zu kdonnen - dafur in die Rolle von Immobiliengutachtern
schlipfen. Gerade die Kapitalisierung und Abzinsung beim Ertragswertverfahren
sind dem Burger kaum anschaulich zu vermitteln.

¢ Insbesondere kommt das Flachen-Faktor-Verfahren beim Bodenwert mit den Zo-
nenwerten aus, die in Hessen automatisch per IT zugespielt werden kdnnen. Dies
kann aus Sicht der Administration gar nicht hoch genug bewertet werden. Komplexe
und nur manuell mégliche Anpassungen des Zonenwertes an individuelle wertbe-
stimmende Eigenschaften des einzelnen Grundstlicks, wie sie im Bundesmodell
z.B. bei schlechter Bebaubarkeit (,Handtuch-Grundsttick®) oder bei Abweichungen
im Mal} der baulichen Nutzung drohen, sind im Massenverfahren der Grundsteuer
schlicht nicht umsetzbar.

e Das Baujahr spielt beim Flachen-Faktor-Verfahren aus systematischen Grinden
keine Rolle. Damit ertbrigen sich Diskussionen, ob eine durchgefihrte Sanierung
so umfassend war, dass sie das Gebaude ,verjungt® und wie mit unterschiedlich
alten Gebaudeteilen zu verfahren ist.

e Da alle Grundstucksflachen in einer Bodenrichtwertzone gleichbehandelt werden,
bedarf es auch keiner Diskussion, ob ein groRes Grundstick selbstandig nutzbare
Teilflachen aufweist. Beim Bundesmodell missen diese hingegen abgegrenzt und
getrennt bewertet werden.

e Das Flachen-Faktor-Verfahren steht in keinem Bezug zum ,Marktwert* des Grund-
stickes. Dies vermeidet Konfliktpotenzial, denn Uber den Marktwert I1asst sich treff-
lich streiten. Mit dem Ziel, den ,objektivierten realen Wert“ zu ermitteln, provoziert
das Bundesmodell geradezu solche Diskussionen.

e Anlage 2 zeigt exemplarisch einige Fragen zum Bundesmodell, die Burgern und
Verwaltung beim Flachen-Faktor-Verfahren erspart bleiben.



Beim Flachen-Faktor-Verfahren sind deutlich groRere Abstande zwischen den
Hauptfeststellungsstichtagen maoglich als beim Bundesmodell, schon allein, weil das
Gebaudealter keine Rolle spielt. Zudem spricht vieles daflr, dass sich relative La-
gequalitaten in einer Gemeinde allenfalls langsam verschieben. Ein allgemeiner Zu-
wachs oder Verfall der Grundstlckspreise in einer Gemeinde lasst die Relationen
hingegen unverandert.

In Hessen betragt die Grundsteuer im Durchschnitt jahrlich etwa 400 Euro je Grund-
stlick. Das Flachen-Faktor-Verfahren bietet eine gerechte und einfache Lésung, bei
der Aufwand und Nutzen ausgewogen sind.

Beriicksichtigung von Lageunterschieden fir Akzeptanz ebenso wichtig wie
Spreizung mit Augenmaf

Das Flachen-Faktor-Verfahren bildet die Lagequalitat stets verlasslich ab. Dabei
sind seine Wirkungen — auch fir den Blrger — leicht prognostizierbar. Auf ein Grund-
stlick in einer guten Lage entfallt stets mehr Grundsteuer als auf ein identisches in
einer maligen Lage. Dieser einfache Zusammenhang wird ganz erheblich zur Ak-
zeptanz beitragen.

Durch den Bezug zum Durchschnittsbodenwert der jeweiligen Gemeinde findet eine
angemessene Differenzierung sowohl auf dem Land als auch in den Metropolen
statt. Das Abstellen auf den Zonenwert stellt dabei sicher, dass auch innerhalb sehr
heterogener Stadtteile eine die tatsachlichen Verhaltnisse abbildende Differenzie-
rung gelingt.

Selbst wenn die Bodenwertspreizungen in Metropolen exorbitant ausfallen, schief3t
das Flachen-Faktor-Verfahren nicht Uber das Ziel hinaus. Wer kann schon innerhalb
einer Gemeinde bei vergleichbaren Grundstlcken eine moglicherweise bis zu 100-
fach héhere Grundsteuer rechtfertigen? Trotzdem flhrt ein héherer Zonenwert stets
zu einem hoheren Steuermessbetrag (keine Kappung).

Die Wirkung der Lage ist im Bundesmodell hingegen diffus. Zwar sind auch hier —
wegen der gemeindebezogenen Einheitsmieten — die Bodenrichtwerte der einzig
einflieRende Lageaspekt, doch ist ihre Wirkung von Fall zu Fall héchst unterschied-
lich. Dies liegt zum einen an den beiden grundsatzlich verschiedenen Bewertungs-
verfahren. So schlagt im Sachwertverfahren der Bodenwert stets voll durch, wah-
rend beim Ertragswertverfahren die Wirkung nicht stringent ist. Mal spielt die Lage
(so gut wie) gar keine Rolle, z. B. bei jungen Baujahren (Abzinsung) oder kleinen
Grundstucksflachen. In anderen Fallen, z. B. beim Mindestwert, ist sie dann aber
die mafllgebende Einflussgroe, und Bodenwertunterschiede wirken sich ohne jede
Abschwachung aus. Gerade in Metropolen sind diese Wirkungen kaum vermittel-
bar.

Die als Anlagen 3 und 4 beigefugten Beispielsrechnungen flr ausgewahlte hessi-
sche Gemeinden und insbesondere fur Frankfurt verdeutlichen diese Befunde.




e Zu guter Letzt ist das Flachen-Faktor-Verfahren auch daraufhin ausgerichtet, im

Schnitt weder ,gunstiger” noch ,teurer als das reine Flachenmodell zu sein. Mit
dem Faktor sollen sich Erhohungen und Minderungen innerhalb einer Gemeinde in
etwa die Waage halten. Fehlinterpretationen, die Abbildung der Lage fluhre zu ge-
nerell hdheren Bemessungsgrundlagen, werden so bewusst vermieden.

Keine automatischen Steuererhohungen

e Im Flachen-Faktor-Verfahren fuhrt selbst ein Anstieg der Bodenpreise nicht zu einer

automatischen Steuererhéhung, weil gleichzeitig die VergleichsgroRe — durch-
schnittlicher Bodenwert der Gemeinde — mitwachst. Die Verteilung der Steuerlast
mag sich andern, ihre absolute Hohe allenfalls marginal. Beim Bundesmodell fuhrt
ein Anstieg der Grundstlckspreise hingegen zu einer hoheren Gesamtbemes-
sungsgrundlage in der Gemeinde. Bei unverandertem Hebesatz erhdht sich das
Grundsteueraufkommen automatisch.

Volle Kompatibilitat mit der von den Kommunen gewiinschten Grundsteuer C

Die im Bundesgesetz vorgesehene Grundsteuer C ermoglicht es den Gemeinden,
fur baureife Grundsticke per gesondertem Hebesatz eine hohere Grundsteuer zu
erheben, als fur die Ubrigen Grundstucke.

Diese — von den Gemeinden positiv aufgenommene — Option ist auch in das Fla-
chen-Faktor-Verfahren Ubertragbar. Hessen wird erganzend die Moéglichkeit vorse-
hen, den Hebesatz fur die Grundsteuer C nach der Dauer der Baureife von Grund-
stlicken abzustufen, wobei eine Hochstgrenze gelten soll.



