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Wirkungen einer Erhohung der Grunderwerbsteuer

1. Einleitung

Die Lander bestimmen seit 2006 autonom iiber die Steuerséatze der Grunderwerb-
steuer. Neun Bundesldnder haben sie seitdem erh6ht und zwar von 3,5% auf 4,5
bzw. 5% (Ubersicht 1). In Baden-Wiirttemberg und Nordrhein-Westfalen liegen
aktuell Gesetzentwiirfe vor, die kurz vor der Verabschiedung stehen: Beabsichtigt ist
eine Anhebung auf 5%. Rheinland-Pfalz will den Steuersatz zum 1. Marz 2012 eben-
falls auf 5% anheben. Berlin und das Saarland wollen den Steuersatz bereits zum
zweiten Mal erhdhen. Wahrend im Saarland eine zweistufige Anhebung auf 4,5%
zum 1. Oktober 2012 und auf 5% zum 1. Januar 2013 geplant ist, gibt es in Berlin
bisher nur eine Absichtserklarung des Finanzsenators.

Ubersicht 1

Die Steuersatzpolitik der Lander seit 2006

Land Steuersatz in % seit
Berlin 4,5 1. Januar 2007
Hamburg 4,5 1. Januar 2009
Sachsen-Anhalt 4,5 1. Marz 2010
Brandenburg 5,0 1. Januar 2011
Bremen 4,5 1. Januar 2011
Niedersachsen 4,5 1. Januar 2011
Saarland 4,0 1. Januar 2011
Thiiringen 5,0 7. April 2011
Schleswig-Holstein 5,0 1. Januar 2012
Ubrige Lander: 3,5 1. Januar 1997

Geplante Ainderungen

Berlin ? Nach den Senatswahlen
Nordrhein-Westfalen? 5,0 1. Oktober 2011
Rheinland-Pfalz3 5,0 1. Mdrz 2012
Baden-Wiirttemberg* 5,0 spdtestens 2012
RN

Ligene Darstellung. -*Baden-Wiirttemberg, Bayern, Hessen, Mecklen-
burg-Vorpommern, Nordrhein-Wesifalen, Sachsen. -2Gesetzentwurf in den Landiag
emgebracht. -3Gesetzentwurf der Landesregierung. -4Planung der Landesregrerung. -
SFckdatenplanung fir den Landeshaushalt
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Die Lander begriinden die bereits erfolgten und geplanten Steuererhdhungen vor
allem mit der notwendigen Haushaltskonsolidierung, die nicht alleine iber die
Ausgabenseite moglich sei. Seltener wird auf die Wahrnehmung zusatzlicher 6ffent-
licher Aufgaben verwiesen, die angesichts der prekaren Haushaltslage ohne Mehr-
einnahmen nicht finanzierbar seien. Hamburg wollte zusatzliche familien-, sozial-
und klimapolitische MaRnahmen finanzieren. Nordrhein-Westfalen will neuerdings
einen Teil der Mehreinnahmen fiir die Bewaltigung der Haushaltnotlage einer Reihe
von Kommunen einsetzen. Die Griinen in Baden-Wiirttemberg beantragten noch im
vorangegangenen Landtag ebenfalls eine Erhohung der Grunderwerbsteuer, um
damit kommunale Finanzprobleme l6sen zu kdonnen. Der aktuelle Gesetzentwurf
begriindet die Erhohung dagegen mit zusatzlichen Angeboten fiir Familien mit
Kindern (z.B. Kleinkindbetreuung, Sprachférderung, Schulessen), die mit Hilfe der
erwarteten Mehreinnahmen finanziert werden sollen.

Ein Leistungszusammenhang zwischen der Grunderwerbsteuer und den genann-
ten zusatzlichen &ffentlichen Leistungen besteht offensichtlich nicht; er wird ledig-
lich suggeriert, um politischen Steuerwiderstand zu verhindern. Vielmehr wird mit
der Anhebung der Grunderwerbsteuer eine politische Entscheidung dariiber getrof-
fen, wer die Lasten der Haushaltskonsolidierung oder der Finanzierung &ffentlicher
Leistungen tragen soll. So wird auf die besondere personliche Leistungsfahigkeit
von Immobilienbesitzern verwiesen sowie auf eine unzureichende Besteuerung der
Vermagen, die u.a. auf die Aussetzung der allgemeinen Vermégenssteuer zuriickzu-
fiihren seien.

Die Gesetzentwiirfe gehen i.d.R. iiber die Benennung allgemeiner finanzpoliti-
scher Zielsetzungen, zumeist der Haushaltskonsolidierung, nicht hinaus. Sie lassen
jegliche kritische Reflexion der steuerpolitischen MaRnahmen vermissen: Die wirt-
schaftlichen und fiskalischen Nebenwirkungen einer Anhebung der Grunderwerb-
steuer werden weitestgehend ausgeblendet. Die baden-wiirttembergische Landes-
regierung benennt in der Gesetzesbegriindung zumindest einige unerwiinschte
Nebeneffekte (Belastungswirkungen, Ausweichreaktionen). Sie geht allerdings von
einer nur geringen Mehrbelastung aus und infolgedessen von keinen unerwiinsch-
ten Verhaltenswirkungen. Diese Nebenwirkungen der Grunderwerbsteuer und ihrer
Anhebung sollen hier herausgearbeitet und ins Gedachtnis gerufen werden. Ziel ist
es, zwischen dem Nutzen etwaiger Steuermehreinnahmen und den damit verbun-
denen Lasten fiir Biirger und Unternehmen abzuwagen.

Die Kurzstudie gliedert sich in fiinf Abschnitte. Die problematischen Wirkungen
der Grunderwerbsteuer resultieren aus zwei Faktoren: der Steuertechnik (Steuerge-
genstand, Steuerbemessungsgrundlage, Steuertarif) und der Steuersatzpolitik.
Einleitend wird in Kapitel 2 die Steuertechnik vorgestellt, bevor in den Kapitel 3 und
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4 getrennt fiir den Immobilienmarkt und die Unternehmen den Steuerwirkungen
nachgegangen wird. Wegen dieser Steuerwirkungen gerdt die Grunderwerbsteuer
in Konflikt mit finanzpolitischen Zielsetzungen der Gebietskérperschaften. Dieser
Frage wird in Kapitel 5 nachgegangen. Kapitel 6 fragt zusammenfassend nach den
zu erwartenden fiskalischen Effekten der Steuererhohung. Den Abschluss bildet
eine zusammenfassende Bewertung der Grunderwerbsteuer und der Steuersatzpo-
litik.

2. Die Grunderwerbsteuer - kurz und biindig

Die Grunderwerbsteuer kniipft an den Wechsel in der wirtschaftlichen Verfii-
gungsmacht iiber inlandische Grundstiicke an (Schaubild 1). VerduRerer und Erwer-
ber sind steuerpflichtig. Beide haften gesamtschuldnerisch, wenngleich i.d.R. der
Erwerber die Steuer zahlt. Steuerbemessungsgrundlage ist der Kaufpreis des
Grundstiicks einschlieBlich bestehender und zum Teil auch neu errichteter Gebau-
de; ersatzweise der Bedarfswert nach dem Bewertungsgesetz. Beriicksichtigt wer-
den auch andere Gegenleistungen (z.B. die Ubernahme der Schulden, die Einréu-
mung von NieBbrauchrechten). Es wird ein einheitlicher prozentualer Steuersatz
erhoben, der seit 2006 von den Landern festgesetzt wird. Allgemeine Ausnahmen
von der Besteuerung sollen vor allem eine Doppelbesteuerung verhindern (z.B.
Erbschaften). Hinzu kommen besondere Ausnahmen von der Besteuerung: begiins-
tigte offentliche Zwecke, zeitlich und sachlich begrenzte Befreiungen der Woh-
nungswirtschaft sowie Befreiungen im Falle des Erwerbs von Unternehmensantei-
len oder der Umstrukturierung von Unternehmen (Konzernklausel).

Die Steuerpflicht entsteht mit dem rechtswirksamen Abschluss des Kaufvertrages
bzw. des verpflichtenden Rechtsgeschaftes. Der Vorgang ist innerhalb von vierzehn
Tagen zu melden. Der Zeitbedarf des Finanzamtes fiir die Veranlagung hangt u.a.
davon ab, ob Bedarfswerte zeitaufwandig ermittelt werden miissen. Die Steuerzah-
lung ist innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe des Steuerbescheids zu leisten,
die trotz gesamtschuldnerischer Haftung im ersten Zugriff vom Erwerber zu leisten
ist. Eine Stundung wird nicht gewahrt.

Ein zentrales Problem der Grunderwerbsteuer ist, dass ihre steuertechnische Aus-
gestaltung zu Mehrfachbelastungen fiihrt. So hangt die steuerliche Belastung einer
Immobilie in ihrem Lebenszyklus von der Haufigkeit des Wechsels in der wirtschaft-
lichen Verwertungsbefugnis ab. Mehrfachbelastungen kdnnen auch bei der Inan-
spruchnahme eines Bautrdgers auftreten. Dieser Fall ist gegeben, wenn Grund-
stiickskauf und Werkvertrag iiber Bauleistungen eine Einheit (sog. einheitliches
Vertragswerk) bilden. Ahnlich gelagert sind Grundstiickskiufe, die eine Verpflich-
tung zur Bebauung enthalten. Dies ist haufig der Fall, wenn Gemeinden Grundstii-
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cke verduRern. Die Bauleistungen werden mit nicht abziehbarer Mehrwertsteuer
belastet, der Kaufpreis einschlieBlich Mehrwertsteuer nochmals mit der Grunder-
werbsteuer. Es liegt auf der Hand, dass Steuererhdhungen das Problem der kumu-
lativen Besteuerung noch verscharfen.

Schaubild 1
Steuertechnik der ,,Grunderwerbsteuer*

> zivilrechtliche Eigentumsiibertragung
Steuergegenstand > Ubergang der wirtschaftlichen Vewer-
tungsbefugnis ohne Eigentums-
ibertragung
> mittelbare Ubertragung von Grund-
stiicken (z.B. Anteilserwerb)

> Kaufpreis/kapitalisierte Erbbauzinsen des
Steuerbemessungsgrundlage Grundstiicks im Sinne des BGB unter
Beriicksichtigung libernommener Ver-
pflichtungen und Nutzungsrechte des
Verkaufers
> Bedarfswerte nach dem Bewertungs-
gesetz im Falle mittelbarer Ubertragung

Steuertarif > proportionaler Steuersatz

> allgemeine Ausnahmen von der Be-
Steuerbefreiung steuerung (Bagatellfalle, Erwerb duch

Erbfolge oder Schenkung,
duch Treugeber)

> begiinstigte offentliche Zwecke

> ausgewahlte Erwerbsvorgange
in Ostdeutschland

> Konzernklausel (Umstrukturierungen)

> Gesamtschuldnerische Haftung von
Verkaufer und Kaufer, Zahlungspflicht
beim Kaufer

Steuerschuldner

Figene Darstellung.

Bewertungsprobleme von Immobilien treten auf, wenn ihre Ubertragung ohne
oder nicht zu ermitteInde Gegenleistung sowie im Rahmen von Umwandlungen,
Einbringungen und sog. fiktiven Grundstiickserwerben (z.B. Erwerb von Geschafts-
anteilen) erfolgt. Diese Vorgénge unterliegen auch der Grunderwerbsteuer, sofern
sie nicht unter die besonderen Steuerbefreiungen fallen. Anstelle des Kaufpreises
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als Steuerbemessungsgrundlage treten hier sog. Bedarfswerte nach dem Bewer-
tungsgesetz. Es verwundert nicht, dass die Ermittlung der Bedarfswerte streitanfal-
lig ist. Mittlerweile bezweifelt sogar der Bundesfinanzhof, dass die Art und Weise
der Wertermittlung nach dem Bewertungsgesetz verfassungsgemaR ist. Es komme
zu willkiirlichen und zufdlligen Besteuerungsergebnissen (Bundesfinanzhof 2011).
Das Bewertungsproblem gewinnt mit Blick auf die allgemeine Tendenz zur Anhe-
bung der Grunderwerbsteuer an Gewicht, da sich hier dem Steuerpflichtigen auch
Maglichkeiten zur Beeinflussung der Steuerbemessungsgrundlage erdffnen.

Die Sonderregelungen beziiglich der steuerlichen Behandlung des Erwerbs von
Unternehmen und Gesellschaftsanteilen sowie der von Umstrukturierungen (Kon-
zernklausel) sind geprégt von dem Bemiihen, einerseits Transaktionshemmnisse zu
beseitigen, andererseits Steuerumgehungen zu verhindern. Dieser Konflikt scheint
nur unzureichend geldst. Unternehmen gelingt es, insbesondere durch gesell-
schaftsrechtliche Konstruktionen, sich der Steuerpflicht zu entziehen, andere klagen
dariiber, dass notwendige Unternehmensfusionen durch die Grunderwerbsteuer
be- oder verhindert werden.

3. Steuerwirkungen der Grunderwerbsteuer am Immobi-
lienmarkt

Private Haushalte und Unternehmen reagieren auf Steuererhohungen. Sie kénnten
einer Anhebung der Grunderwerbsteuer ausweichen, indem sie Immobilienkdufe
bzw. die verpflichtenden Rechtsgeschafte vorziehen. Diese sog. Vorzieheffekte
lassen sich derzeit im Falle von Baden-Wiirttemberg und von Nordrhein-Westfalen
nicht beobachten (Schaubild 2). Die Absicht einer Anhebung der Grunderwerbsteuer
war in beiden Landern im Mai 2011 manifest geworden. Die monatlichen Steuerein-
nahmen erreichten im Mai in beiden Landern, wie auch im iibrigen Bundesgebiet,
ihren Spitzenwert; sie sind seitdem riicklaufig und zwar starker als in der Gesamt-
heit der Gbrigen Lander. Ein abschlieRendes Urteil kann indes noch nicht geféllt
werden, angesichts der bestehenden time-lags zwischen Anzeige, Veranlagung und
Steuerzahlung. AuRerdem bendtigte man hierzu auch die Zahl der Transaktionen,
um den Einfluss etwaiger Preiseffekte beriicksichtigen zu kdnnen.
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Schaubild 2
Die Entwicklung des Kassenaufkommens der Grunderwerbsteuer
Januar 2011 bis Juli 2011; Verdnderungsrate gegeniiber dem Vorjahresmonat

70
60
50
40
30
20

T T T T T '30
Januar Februar Marz April Mai Juni Juli

—Baden-Wiirttemberg (BW) ——Nordrhein-Westfalen (BW)

Deutschland ohne BW und NRW

Ergene Berechnungen nach Angaben des BMF.

Steuerzahler ist i.d.R. der Erwerber der Immobilie. Dies bedeutet aber nicht, dass
er die Steuerlast voll und ganz alleine tragt. Er verfiigt iiber zwei Moglichkeiten: den
Nettopreis zu driicken und damit den Verkdufer zu belasten (Kapitalisierung)
und/oder einen Ausgleich liber Mieterhhungen herbeizufiihren. Falls weder Kapi-
talisierung noch Vorwalzung gelingt, muss der Erwerber seine Renditeanspriiche
senken. Die einzelnen Varianten fiihren auch zu einem unterschiedlichen Steuerauf-
kommen, wie im Folgenden am Beispiel eines Zinshauses gezeigt wird.
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Tabelle 1
Auswirkungen einer Anhebung der Grunderwerbsteuer am Beispiel von Zinshau-
sern

2009
Durch- Jahresnetto- Steuersatz
schnittlicher  Ertragsfaktor? Kaltmiete3 in € Grunderwerb-
Kaufpreis in € steuer in %
Ausgangslage
Bruttokaufpreis 910 800 15,6
Nettokaufpreis 880 000 15,14 58278 35
Steuer 30 800
Variante: Renditeverzicht
Bruttokaufpreis 924 000 15,9
Nettokaufpreis 880 0004 15,14 58 278 5.0
Steuer 44 000
Variante: Mieterhdhung
Bruttokaufpreis 924 000 15,6 59 123 5,0
Nettokaufpreis 880 000 14,9 ’
Steuer 44 000
Variante: Kapitalisierung
Bruttokaufpreis 910 800 15,6
Nettokaufpreis 867 429 14,9 58 278 5.0
Steuer 43 371

Flgene Berechnungen nach Angaben des VD fir Karisruhe (2011 12 und 17). -
2Kayjpreis/jahiresnetiokalimiete. —3/ihriiche Mieteinnahmen ohine Betriebskosten und
Metrwertsteuer. —4Angaben des /VD.

Der durchschnittliche Kaufpreis eines Zinshauses in Karlsruhe betrug 2009
880 000 € (Tabelle 2). Mit dem Kauf waren Grunderwerbsteuern in Héhe von
30 800 € zu zahlen. Die geplante Anhebung von 3,5 auf 5% erbréchte Mehreinnah-
men von 13 200 € bzw. ein Gesamtaufkommen von 44 000 €, wenn der Erwerber
die Steuerlast vollstandig tragen miisste. Er hétte das 15,9fache der Jahresnettomie-
te fiir die Immobilie zu zahlen, statt wie bisher das 15,6fache. Die Bruttorendite
sianke damit von 6,4 auf 6,3%. Es ist nicht davon auszugehen, dass ein um ein
Zehntel niedrigere Bruttorendite, langfristige Immobilieninvestitionen verhindert.
Umso mehr als die Marktsituation in Baden-Wiirttemberg giinstig ist. Der Erwerber
wird gerade deshalb versuchen, zumindest einen Teil der Steuerlast an die Mieter
weiterzugeben. Eine vollstindige Uberwilzung setzte eine Mieterhéhung von 1,4%
voraus. Zum Vergleich: In Baden-Wiirttemberg werden im laufenden Jahr Miet-
preissteigerungen von 1,5% (Region Stuttgart: 1,9%) fiir Neubauwohnungen erwar-
tet. Gelange die Uberwilzung, bliebe das Steueraufkommen mit 44 000 € unverén-
dert. Der Erwerber kann auch versuchen, einen Teil der Steuerlast auf den VerdauRe-
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rer abzuwalzen. Im Falle der Kapitalisierung miisste der Verkdufer einen geringeren
Erlés hinnehmen, aber auch das Land verlore Steuereinnahmen: Die Mehreinnah-
men fallen um 1,4% geringer aus. Das Aufkommen beliefe sich auf 43 371 €.

Tabelle 2
Durchschnittlicher Gesamtwert der erworbenen Immobilie und des Eigenkapitals
2004 bis 2007; in €

Neuerwerb Gebrauchterwerb
Haushaltstyp Gesamtwert Eigenkapital Gesamtwert Eigenkapital
(EK-quote) (EK-quote)
; 93 420 69 960
Singles 173 000 (54%) 132 000 (53%)
101 480 6 680
Paare ohne Kinder 236 000 (k:°/ ) 142 000 7(540/ )
0 (]
87120 0
Familien mit Kindern 264 000 (3730/ ) 161 000 5(27503)
0 0
860 67 950
Insgesamt 247 000 9(28%) 151 000 (259030)

Nach Angaben der BBSR (2009. 6).

Die Erhohung der Grunderwerbsteuer diirfte Erwerber von selbstgenutztem
Wohneigentum starker treffen. Dies gilt vor allen Dingen fiir Familien mit Kindern,
die ohnehin die geringste Eigenkapitalquote aufweisen (Tabelle 2). Sie verursacht
zusatzliche Steuerzahllasten von 3 960 € fiir Familien, die einen Neubau erwerben.
Dies reduziert die Eigenkapitalquote um 4,5%. Beim Erwerb einer Bestandsimmo-
bilie stellt sich die Situation etwas besser dar. Die Mehrbelastung beléuft sich auf
2 415 € oder 4,1% des Eigenkapitals. Der Bruttopreis eines Neubaus (einer Be-
standsimmobilie) steigt um 3705 € (2265 €). Dies entspricht 3,9% (3,3%) des
Eigenkapitals.

4. Unternehmen und Immobilien
4.1. Immobilien als Produktionsmittel

In Deutschland sind etwa 70 bis 80% der Betriebsimmobilien im Besitz der Unter-
nehmen, in den USA sind es dagegen nur 20-30%, in GroRbritannien 30-40% (von
Nell 2009). Hierzulande sinkt allerdings der Anteil des Immobilienvermdgens: Be-
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trug er 1997 noch 10,9%, so nahm er bis 2007 auf 8,1% ab. Es sind vor allen Dingen
kleine und mittelgroRe Nichtkapitalgesellschaften, die nach wie vor einen beson-
ders hohen Anteil des Immobilienvermdgens an der Bilanzsumme aufweisen: 2007
immerhin noch 16,3%.

Schaubild 3
Die Bedeutung des Immobilienvermogens fiir Unternehmen
1997 bis 2007; Immobilienvermégen in % der Bilanzsumme

20 . . 20
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1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

— kleine und mittelgroBe Nichtkapitalgesellschaften wmm Alle Unternehmen

Ligene Berechnungen nach Angaben der Deulschen Bundesbant ().

Grundstiicke und Gebaude stellen damit wichtige Produktionsmittel dar, die sich
in Deutschland weitgehend im Besitz der Unternehmen selbst befinden. Die Grund-
erwerbsteuer wirkt insoweit als Produktionsmittelsteuer. Sie mindert die ertrags-
steuerliche Bemessungsgrundlage entweder als Betriebsausgabe oder durch Ab-
schreibungen, da die Grunderwerbsteuer den Anschaffungspreis erhdht. Die kon-
krete Belastung hangt damit von den relevanten ertragssteuerlichen Steuersatzen
ab und im Falle der steuerlichen Abschreibung von den jeweiligen Zinseffekten. Auf
Grund dieser Wechselbeziehungen ist davon auszugehen, dass eine ErhGhung der
Grunderwerbsteuer die Investitionstatigkeit nicht negativ beeinflusst. Sie verstarkt
den bestehenden Anreiz Grund und Boden durch andere Investitionsgiiter oder
Eigentum durch Mieten/Leasing zu ersetzen. Aus fiskalischer Sicht ist festzustellen,
dass etwaigen Mehreinnahmen bei der Grunderwerbsteuer eine Minderung des
Aufkommens bei den Ertragssteuern gegeniibersteht.

4.2. Wandel der Unternehmenslandschaft und Immobilien

Es gehort zu einer funktionierenden Marktwirtschaft, dass sich die Unternehmens-
landschaft in einem standigen Wandel befindet. Unternehmen werden gegriindet,
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verlagert, iibernommen, umgewandelt und aufgegeben. Ein groRer Teil dieser Vor-
gange wird mit Grunderwerbsteuer belastet. Die Steuerpflicht hdangt im Einzelfall
davon ab, ob das Unternehmen iiber Immobilienbesitz verfiigt und das der Vorgang
nicht unter die besonderen Ausnahmen von der Besteuerung (z.B. Konzernrege-
lung) fallt.

Schaubild 4
Die wichtigsten steuerlichen ZielgroRen

Umstrukturierung Unternehmenserwerb

Vermeidung Ertragssteuerliche
der Aufdeckung Abschreibung
stiller Reserven des Kaufpreises
(Ertragssteuerbelastung)

Ertragssteuerliche

Erhaltung von Verlust- Beriicksichtigung
vortragen der Finanzierungs-

(Ertragssteuerbelastung) aufwendungen

Minimierung
Minimierung der Grunderwerb-
der Grunderwerb- steuerbelastung
steuerbelastung

Steuergiinstiger
spaterer Ausstieg aus
dem Engagement

Ergene Darstellung nach Angaben von Kaiser (2007: 33).).

Fiir die Unternehmen stellt die Grunderwerbsteuer eine wichtige PlanungsgroRe
bei Umstrukturierungen und Unternehmenserwerb dar (Schaubild 4).Die Bedeu-
tung, die der Grunderwerbsteuer in der betrieblichen Steuerplanung zukommt,
zeigen die umfangreichen Erdrterungen von Strategien zur Minimierung der Grund-
erwerbsteuerbelastung. Ein gangiges Verfahren ist die Entkopplung des Grundver-
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mogens von dem operativen Bereich um der Steuerpflicht zu entgehen, andere
MaRnahmen stellen auf die Steuerbemessungsgrundlage ab (Kaiser 2007: 340ff.).

Tabelle 3
Grunderwerbsteuerrelevante Verdnderungen des Gewerbestatus
Gewerbe- Darunter
anmeldungen Betriebs- .
insges.  griindung Umwandlung Zuzug Ubernahme
Anzahl
RB Stuttgart 41350 1408 329 14707 3878
RB Karlsruhe 30 112 4326 173 3003 2686
RB Freiburg 20 852 3130 131 2 456 1886
RB Tiibingen 17 519 2596 121 2010 1510
Baden-Wiirttemberg 109 833 16 731 754 12176 9960
in % der Gewerbeanmeldungen insgesamt

RB Stuttgart 100 3.4 0,8 11,4 9.4
RB Karlsruhe 100 14,4 0,6 10,0 8,9
RB Freiburg 100 15,0 0,6 11,8 9,0
RB Tiibingen 100 14,8 0,7 1,5 8,6
Baden-Wiirttemberg 100 15,2 0,7 11,1 9,1

Frgene Berechnungen nach Angaben des Statistischen Landesamites Baden-Wiirttem-
berg (2011 21)

Das Griindungsgeschehen und die Anpassung an sich verandernde wirtschaftliche
sowie steuerliche Rahmenbedingungen 6st eine nicht unerhebliche Zahl grunder-
werbsteuerrelevanter Vorgénge aus (Tabelle 3). Wie groR die Zahl der Steuerfalle ist,
lasst sich allerdings aus den Gewerbeanmeldungen nicht ableiten: Betriebsgriin-
dungen kdonnen, miissen aber nicht mit einem Erwerb von Immobilien verbunden
sein. Zuziige sind steuerpflichtig, falls sie mit einem Erwerb von Immobilien ver-
bunden sind; Ubernahmen sind steuerpflichtig, insofern es sich hier nicht um Fami-
lienangehorige handelt. Steuerbefreiungen sind vor allem bei den Umwandlungen
zu vermuten (z.B. Verdnderungen der Rechtsform, Umstrukturierungen beherrsch-
ter Unternehmen).

Es liegt auf der Hand, dass eine Transaktionssteuer wie die Grunderwerbsteuer
die genannten unternehmerischen Entscheidungen beeinflusst. Dies gilt auch fiir
Sitzverlagerungen und Nachfolgeregelungen, die im Folgenden naher betrachtet
werden sollen.
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Die Region Stuttgart ist offensichtlich ein attraktiver Standort. Die Bilanz der Sitz-
verlagerungen ist positiv: Die Zuziige iibersteigen die Fortziige im Zeitraum 2005
bis 2008 um mehr als ein Viertel (Schaubild 5). Mehr als zwei Drittel der Sitzverla-
gerungen nach Stuttgart kommen von auRerhalb der Landesgrenzen, im Falle der
Fortziige belduft sich ihr Anteil auf 57,8%. Fiir diese Sitzverlagerungen sind landes-
spezifische Unterschiede in den Grunderwerbsteuersatzen und die geplante Erho-
hung in Baden-Wiirttemberg relevant. Kurzfristig geht es um den Erwerb und den
Verkauf benétigter Immobilien, die in einem unmittelbaren Zusammenhang mit der
Sitzverlagerung liegen. Mittel- und langfristig um die Auswirkungen auf das Immo-
bilienmanagement, die Wahl der Standorte fiir Ersatz- und Erweiterungsinvestitio-
nen und die Steuerlast des Unternehmens.

Schaubild 5
Sitzverlagerungen iiber die Grenzen der Region Stuttgart
2005-2008

Zuziige (1345) Fortziige (1056)

innerhalb der
Landesgrenzen (446)

aus Baden-Wiirttemberg
(431)

aus librigem Bundesgebiet m nach iibrigem Bundesgebiet
(914)

1HK Regron Stuttgart 2009: 11.

Die Nachfolge in Unternehmen sicherzustellen, gilt schon lange als eine wichtige
wirtschaftspolitische Aufgabe. Misslingt sie, so gehen wirtschaftliche Leistungsfa-
higkeit und Arbeitsplatze verloren. Von erheblichem Gewicht ist deshalb die Frage,
inwieweit die Grunderwerbsteuer und ihre Anhebung den Erfolg notwendiger
Nachfolgeregelungen in Unternehmen beeinflusst. Nachfolgeregelungen auRerhalb
des Familienkreises unterliegen namlich der Grunderwerbsteuer. Klar ist: Entweder
muss der Erwerber die Grunderwerbsteuer tragen, oder der Verkaufer muss seine
Preisvorstellungen revidieren. Beides kann im Grenzfall eine Nachfolgeregelung
verhindern: Der Kauf rechnet sich nicht mehr fiir den Kaufer oder es gibt Finanzie-
rungsprobleme. Der Altbesitzer zogert die Betriebsiibergabe hinaus, weil fiir ihn
der Erlos auch ein Teil der Alterssicherung ist. Der DIHK-Report zur Unternehmens-
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nachfolge (2010: 4) stellt fest, dass einerseits 36% der Seniorenunternehmer einen
iiberhhten Kaufpreis fordern, andererseits 59% der potenziellen Ubernehmer
Finanzierungsschwierigkeiten haben. Eine Erhohung der Grunderwerbsteuer ist
sicherlich kein Beitrag zum Abbau dieser Hemmnisse.

Tabelle 4
Verkaufsangebote im Rahmen von Nachfolgeregelungen
Deutschland  Baden-Wiirttemberg

Region Stuttgart

D BW
Sektor (D) (BW) % von
Anzahl in % von D Anzahl ° BW
6 755 1228 18,2 204 16,6
Alle Sektoren (100%) (100%) (100%)
1974 338 17,1 54 16,0
Dienstleistungen (29,2%) (27,5%) (26,5%)
. 1194 201 16,8 28 13,9
E lhandel
inzefhande (17,7%) (16,4%) (13,7%)
. m 26 23,4 6
F Beruf 23,1
rele berute (1L6%)  (2,1%) (2,9%) 3
241 39 16,2 8 20,5
GroRhandel
rophance (3.6%)  (3.2%) (3.9%)
Handwerk 2741 527 19,2 92 17,5
(40,6%) (42,9%) (45,1%)
Produktion und 1132 215 19,0 32 14,9
Gewerbe (16,8%) (17,5%) (15,7%)
Rohstoffe und 42 L 9,5 - -
Versorgung (0,6%) (0,3%) ()

Ligene Auswertung der Unternehmensborse neXXt CHANGE.

Das Institut fiir Mittelstandsforschung (IfM 2010: 24) schétzt, dass in den Jahren
2010 bis 2014 15 300 Unternehmen in Baden-Wiirttemberg zur Ubergabe anstehen.
Die Unternehmenshérse fiir Unternehmensnachfolge ,,nexxt CHANGE® weist fiir
Baden-Wiirttemberg aktuell 1228 Verkaufsangebote aus (Tabelle 4). Davon entféllt
ein Sechstel auf die Region Stuttgart. Der Branchenschwerpunkt liegt dabei eindeu-
tig beim Handwerk. Auf ihn entfallen landesweit 42,9% und in der Region Stuttgart
sogar 45,1 % der Verkaufsangebote. Eine tiefergehende Analyse zeigt, dass hier
Unternehmen mit bis zu 5 Beschaftigten und einem Jahresumsatz von 50 bis
250 Tsd. € dominieren (Schaubilder 6 und 7). Es sind aber diese kleineren und
mittleren Unternehmen, fiir die Immobilien im Eigenbesitz als Produktionsmittel
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eine relativ groRe Bedeutung haben. Es ist zudem zu bezweifeln, dass sie liber die
gleichen Moglichkeiten zur Steuervermeidung verfiigen wie groRere Unternehmen
und vor allem Kapitalgesellschaften.

Schaubild 6
Verkaufsangebote im Rahmen von Nachfolgeregelungen
Abfrage vom 27.8.2011; BeschaftigtengroRenklasse

120 : 1 120
100 ---=———------ ; —————————————————————————————————————— 7‘ fffffffffffff 100
80 80
60 ~ 60
40 --- -------------------------------------- ------------- 40
20 i i <; 20
o | , - | — o
bis 5 6 bis 10 11 bis 20 21 bis 50 51 bis 100
Il Baden-Wiirttemberg Il Region Stuttgart
Ergene Darstellung nach Unternefimensborse neXXt CHANGE.
Schaubild 7
Verkaufsangebote im Rahmen von Nachfolgeregelungen
Abfrage vom 27.8.2011; UmsatzgroRenklasse
300 : ; 300
250 i 3, 250
P o E ---------------------------------- ﬂi ------------- 200
150 E i 150
100 ; l 100
] P ——— ffffffffffffffffffffffffff ————————————— 50
o | | | B I
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unter 250" unter 500" unter 2500' mehr
Il Baden-Wiirttemberg M Region Stuttgart

Elgene Darstellung nach Unternethimensporse neXXe CHANGE
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5. Finanzpolitische Zielkonflikte

Bundes- und landespolitische Zielsetzungen stehen in einem Konflikt mit den
Steuerwirkungen der Grunderwerbsteuer. Sie werden moglicherweise beeintrach-
tigt, FordermaBnahmen konterkariert. Typische Beispiele hierfiir sind die ge-
wiinschte Bildung von Immobilieneigentum, die Stddtebauférderung und die Er-
leichterung von Umstrukturierungen und Eigentiimerwechseln von Unternehmen.
Im Folgenden wird aufgezeigt, wie die Grunderwerbsteuer staatliche Férdermal3-
nahmen konterkariert, Es wird erdrtert, wie die Grunderwerbsteuer die Gkologi-
schen Zielsetzungen der baden-wiirttembergischen Landesregierung beeintrachtigt.
Es stellt sich auch die Frage, ob die Grunderwerbsteuer das geeignete Instrument
ist, um Vermogende und damit vermeintlich steuerlich Leistungsfahigere verstarkt
zur Finanzierung der offentlicher Aufgaben heranzuziehen.

5.1. Effizienzverluste 6ffentlicher FérdermaRnahmen

Der Konflikt zwischen staatlicher Forderung des Erwerbs von selbstgenutzten
Wohneigentum einerseits und der Erhebung der Grunderwerbsteuer wird zurzeit
deutlich am Beispiel der sog. Riester-Rente. Die Bildung von Wohneigentum wird
weithin als eine Komponente der Altersvorsorge gesehen. Sie wird seit 2008 im
Rahmen des Eigenheimrentengesetzes (,Wohn-Riester) geférdert. Ein Haushalt mit
zwei Kindern kénnte danach zurzeit 793 € an jahrlichen staatlichen Zulagen erhal-
ten. Eine Erh6hung der Grunderwerbsteuer von 3,5 auf 5% bedeutet, dass staatliche
Zulagen von etwa fiinf Jahre wieder verloren gingen.! Baden-Wiirttemberg schopfte
also mit der Anhebung der Grunderwerbsteuer einen Teil dieser Bundesforderung
wieder ab.

Konflikte ergeben sich auch mit Blick auf die Stadtentwicklung. So werden auf
kommunaler Ebene bei der Entwicklung von Wohngebieten zum Teil komplexe
Strategien entwickelt, um Grunderwerbsteuerzahlungen zu vermeiden. Im Zentrum
steht dabei die Art und Weise der Grundstiicksvergabe. Die Kommunen vergeben
traditionell kommunale Grundstiicke hauptsachlich an Bautrager, da dies fiir sie die
Transaktionskosten senkt und den ErschlieRungsaufwand erspart. Dies fiihrt zur
Entrichtung der Grunderwerbsteuer auf das Gebdude sowie zu einer Mehrfachbe-
steuerung durch Zwischenerwerb. Eine Direktvergabe an einzelne Bauherren be-
schrankt dagegen die Grunderwerbsteuer auf den Grundstiickserwerb (BBSR 2008:
12). Sie gewinnt deshalb an Bedeutung, zumal die Kommunen mit der Férderung
von Wohneigentum junge Familien an sich binden wollen.

1 Dabei ist noch nicht beriicksichtigt, dass die Férderung der nachgelagerten Besteuerung unter-
liegt.
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Bei vielen stadtebaulichen Entwicklungs- und Sanierungsmalnahmen ist es je-
doch iiblich einen Sanierungstrager und einen Projektentwickler zwischenzuschal-
ten. Dies bewirkt unter Beriicksichtigung des Kaufers und in Abhangigkeit von der
Vertragsstruktur einen mehrfachen Eigentumsiibergang des Grundstiicks und damit
eine mehrfache Belastung mit Grunderwerbsteuer (BBSR 2008: 53). Weitere Anhe-
bungen der Grunderwerbsteuer gehen, wenn Zwischenerwerbe von Grundstiicken
nicht durch eine komplexe Vertragsgestaltung vermieden werden kénnen, zu Lasten
von MaRnahmen der Stadtentwicklung. Der Deutsche Stadtetag fordert deshalb
auch eine vollstandige oder zumindest teilweise Befreiung der Kommunen von der
Grunderwerbsteuer (DST 2002). Sie beeintrachtigt insoweit auch die Effizienz der
Stadtebauférderung durch Bund und Land2. Die geplanten Steuererhéhungen fiih-
ren zu einer indirekten Kiirzung der Fordermittel, denn die Grunderwerbsteuer
zahlt zu den forderungsfahigen Nebenkosten (Wirtschaftsministerium Baden-
Wiirttemberg 2006: 4).

5.2. Verringerung des Flachenverbrauchs

Die baden-wiirttembergische Landesregierung verfolgt das Ziel, den Flachenver-
brauch zu reduzieren. Langfristiges Ziel ist die ,,Netto-Null“ beim Flachenverbrauch.
Innenentwicklung bekommt Vorrang vor AuRenentwicklung. Dazu sollen Verdande-
rungen des ordnungspolitischen Rahmens (Bebauungsplanung) sowie finanzielle
Anreizsysteme beitragen. Zu letzterem gehort auch eine Reform der Grundsteuer
und der Grunderwerbsteuer (Koalitionsvertrag 2011: 38). Es liegt auf der Hand, dass
sowohl das Ziel - reduzierter Flachenverbrauch - als auch das Instrument - Reform
der Grunderwerbsteuer - mit der geplanten Anhebung der Grunderwerbsteuer im
Konflikt steht.

Die Grunderwerbsteuer begiinstigt den Erwerb unbebauter zu Lasten bebauter
Grundstiicke. Sie verstarkt nicht nur das Preisgefélle zwischen unbebautem und
bebautem Land. Es lasst sich auch die Grunderwerbsteuer auf Neubauten vermei-
den. Dies hat weitreichende Folgen: Der Neubau von Wohnungen wird attraktiver
als Investitionen in den Immobilienbestand. Da Bauland im Umland von Stiadten und
im landlichen Raum billiger ist, wird zudem die Suburbanisierung beférdert
(Jorensen, Coenen 2004: 41). Die Grunderwerbsteuer verscharft hier das ohnehin
bestehende Preisgefdlle in € je qm (Tabelle 5). Die geplante Steuererh6hung ver-
bessert die Situation nicht. Dies gilt nicht nur fiir Wohnimmobilien, sondern auch
fiir gewerbliche Immobilien. Die Grunderwerbsteuer wirkt in Unternehmen als
Produktionsmittelsteuer. Sie stellt einen Anreiz dar, Grund und Boden soweit mog-
lich durch andere Investitionsgiiter zu ersetzen. Auch hier gilt, dass der Neubau

2 In Baden-Wiirttemberg stehen 2011 132 Mill. € an Landesmittel und 36,7 Mill. € an Bundesmit-
teln zur Verfiigung.
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einem Bestandshau vorgezogen wird (Fecht 1980: 906f.). Da die Gebaudewerte
hoher sind als der Grundstiickswert, diirfte letzterer Effekt der entscheidende sein.
Die Grunderwerbsteuer befordert also sowohl mit Blick auf die Wohnraumversor-
gung sowie den Bedarf an gewerblichen Flachen die Zersiedlung und Versiegelung
der Landschaft. lhre fiskalisch motivierte Erhhung konterkariert damit die 6kologi-
sche Zielsetzung der Landesregierung.

Tabelle 5

Verscharfung des Preisgefélles in Baden-Wiirttemberg durch die Grunderwerb-
steuer

Baulandpreise 2006/2007

Nettopreis Bruttopreis Bruttopreis
(Steuersatz = 3,5%)  (Steuersatz = 5%)
. Preis- . . reis- . . Preis-
n €je qm gefdlle n €je gm gefdlle in €je qm gefdlle
Agglomerationsraume!
Kernstadte 518 536 544
Hochverdichtete
. 242 -276 250 -286 254 -290
Kreise
Landliche Kreise 48 -470 50 -4,86 50 -394
Verstadterte Raume!
Kernstadte 282 292 296
Verdichtete Kreise 140 -142 145 -147 147 -149
Landliche Kreise 86 -196 89 -203 90 -206

Llgene Berechnungen nach Angaben der BESK. ~Siedlungsstrukiurelle Kreistypen der
BBSR.

5.3. Grunderwerbsteuer und Vermogensverteilung

Die Landesregierung sieht es als notwendig an, dass ,,...Spitzenverdiener und Per-
sonen mit einem sehr hohen Privatvermdgen einen zuséatzlichen Finanzierungsbei-
trag fiir das Gemeinwesen leisten“(Koalitionsvertrag 2011: 56). Kritisiert wird auch
andernorts, dass die Vermdgenshesteuerung in Deutschland im internationalen
Vergleich unterentwickelt sei: Das Aufkommen vermdgenshezogener Steuern am
Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im Durchschnitt der OECD-Staaten (1,8 bis 1,9%) etwa
doppelt so hoch wie in Deutschland (0,8 bis 0,9%) (OECD). Darin wird eine unge-
rechtfertigte Begiinstigung der vermdgenderen Bevdlkerungsschichten gesehen; die
Anhebung der Grunderwerbsteuer als eine notwendige Korrektur. Dieses Argument
liegt auch der Anhebung des Steuersatzes von 2 auf 3,5% in 1997 zu Grunde. Sie
sollte den Verzicht auf die weitere Erhebung der allgemeinen Vermogensteuer
zumindest teilweise kompensieren. Das Gewicht der Besteuerung wurde damit auf
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das immobile Vermégen verlagert. Zurzeit entfallt etwa ein Viertel des Aufkommens
der vermogenshezogenen Steuern auf die Grunderwerbsteuer, die Halfte auf die
Grundsteuer. Die Grunderwerbsteuer beriicksichtigt aber nur einen Teil des Vermo-
gens und als Bruttosteuer nicht das Reinvermdgen. Von einer Erfassung gemaR
dem Leistungsfahigkeitsprinzip kann hier also kaum die Rede sein.

Die Erh6hung der Grunderwerbsteuer trifft mit Blick auf das Vermdgen in erster
Linie das selbstgenutzte Wohneigentum, vor allem die Bildung von Wohneigentum.
Baden-Wiirttemberg hat nicht nur mit 53,3% 2008 die dritthchste Wohneigen-
tumsquote in frilherem Bundesgebiet3; es ist auch das Land, in dem die Eigenheim-
zulage in den Jahren 1997 bis 2005 durchschnittlich (Neubau: 2,7 Falle je 1000 Ein-
wohner) bis iliberdurchschnittlich (Bestand: 3,9 Falle je 1000 Einwohner) in An-
spruch genommen wurde*. Baden-Wiirttemberg ist insoweit in der Tat das Land der
Hausle-Bauer. Bundesweit sind es vor allen Dingen Familien mit Kindern, die
Wohneigentum bilden. Wahrend 58% der Wohneigentumsbildung der Jahre 2004
bis 2007 auf das Konto dieses Haushaltstyps gehen, macht sein Anteil an den Haus-
halten der Gesamtbevdlkerung nur 31% aus. Sie sind es auch - wie bereits darge-
legt wurde -, die die Erhéhung der Grunderwerbsteuer finanziell am starksten
betrifft.

Die Entscheidung fiir die Bildung von Wohneigentum hangt von einer Vielzahl so-
zio6konomischer Faktoren ab, die nicht ausschlieBlich einkommensabhéngig sind.
Die tendenziell finanzkraftigeren Singles und Paare ohne Kinder messen der Wohn-
eigentumsbildung offensichtlich weniger Bedeutung bei; Singles préferieren ein-
deutig Mietverhaltnisse. Diese divergierenden Préaferenzen erkldren sich u.a. durch
unterschiedliche Mobilitatsneigungen, unterschiedlichen Wohnanspriichen und
einer Abwagung der Kosten selbstgenutzten Wohneigentums und Miete. Wohnei-
gentum ist insoweit nicht zwangslaufig Ausdruck besonderer steuerlicher Leis-
tungsfahigkeit.

6. Fiskalische Auswirkungen in Baden-Wiirttemberg

Die Grunderwerbsteuer stellt fiir die Lédnder eine zunehmend wichtige Einnahme-
quelle dar (Schaubild 8). Dies ist zum einen das Ergebnis der Anhebung der Grund-
erwerbsteuer 1997, die als Teilkompensation fiir die dauerhafte Aussetzung der
allgemeinen Vermégenssteuer gedacht war; zum anderen wegen der Ubertragung
der Steuersatzautonomie auf die Lander ab 2006. Dabei kommt der Grunderwerb-

3 Angaben nach der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe des Statistischen
Bundesamtes 2008.
4 Eigenheimzulagenstatistik 2007 des Bundes und der Lander.
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steuer in Baden-Wiirttemberg iiber die Jahre hinweg eine groRere fiskalische Be-
deutung fiir den Landeshaushalt zu als im Durchschnitt der iibrigen Lander. Im Jahr
2010 belief sich der Anteil der Grunderwerbsteuer an den gesamten Steuereinnah-
men des Landes auf 3,2%; im Bundesdurchschnitt (ohne Baden-Wiirttemberg)
betrug er nur 2,5%.

Das Land Baden-Wiirttemberg will die Grunderwerbsteuer ab Herbst 2011 von 3,5
auf 5% anheben. Das Finanzministerium erwartet ab 2012 Mehreinnahmen von
etwa 365 Mill. € p.a. (Schaubild 9). Es wird damit eine Entwicklung unterstellt, die
etwas iiber dem Trend liegt. Dies spricht dafiir, dass man nicht mit substantiellen
steuermindernden Reaktionen der Wirtschaftssubjekte auf die Steuererhohung
rechnet.

Schaubild 8
Die fiskalische Bedeutung der Grunderwerbsteuer fiir Baden-Wiirttemberg
1991 bis 2010; Grunderwerbsteuer in % der Steuernahmen der Lander
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Ergene Berechnungen nach Angaben des Statistischen Bundesamtees.
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Schaubild 9
Das erwartete Mehraufkommen in Baden-Wiirttemberg
Finanzplanungszeitraum 2011 bis 2015; in Mill. €
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Ergene Darstellung nach Angaben des Ministeriums fir Finanzen und Wirtschaft
Baden-Wirttembery.

Betrachtet man die Aufkommensentwicklung in Baden-Wiirttemberg nach der
letzten bundesweiten Erhohung des Steuersatzes 1997 (Schaubild 10), so kam es zu
einem erheblichen Niveaueffekt. Er fiel aber deutlich geringer aus, als rein rechne-
risch zu erwarten gewesen wére: Wahrend der proportionale Steuersatz um 75%
erhoht wurde, stieg das Steueraufkommen gemessen an den jeweiligen Trendwer-
ten nur etwa um die Halfte.

Auch die aktuelleren Erfahrungen anderer Bundesléander sprechen fiir eine gewis-
se Vorsicht. Die Freie und Hansestadt Hamburg erhohte mit Wirkung zum 1. Januar
2009 die Grunderwerbsteuer von 3,5 auf 4,5%. Der Hamburger Senat rechnete mit
Mehreinnahmen von 63 Mill. €. Die Einnahmen stiegen aber nur um 35,9 Mill. €,
wovon etwa ein Drittel auf den Anstieg der Steuerbemessungsgrundlage zuriickzu-
filhren ist. 2010 stagnierte sogar das Aufkommen der Grunderwerbsteuer. Dies
tiberrascht vor dem Hintergrund einer wieder anziehenden Immobilienkonjunktur
und steigender Preise. Die Erhohung der Grunderwerbsteuer in Sachsen-Anhalt
fiihrte nicht zu den erwartenden Mehreinnahmen von 19,4 Mill. € 2010 und
20,6 Mill. € 2011. In 2010 gingen die Einnahmen um knapp 11 Mill. € zuriick, in 2011
wird voraussichtlich das Niveau von 2008 noch nicht wieder erreicht. Die letzten
Erh6hungen wurden in Brandenburg (Januar 2011), Bremen (Januar 2011), Nieder-
sachsen (2011) und Thiiringen (April 2011) vorgenommen. Ob hier die fiskalischen
Erwartungen eintreffen oder enttduscht werden, kann man noch nicht beurteilen.
Sie sind erst Anfang 2011 wirksam geworden.
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Schaubild 10

Auswirkungen der bundesweiten Anhebung der Grunderwerbsteuer auf die Auf-
kommensentwicklung in Baden-Wiirttemberg

1991 bis 2010; in Mill. €
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Flgene Berechnungen nach Angaben des BMF.

7. Zusammenfassende Bewertung

Baden-Wiirttemberg will die Grunderwerbsteuer erh6hen, um zusatzliche 6ffentli-
che Projekte im Bereich der kindlichen Betreuung und Bildung finanzieren zu kon-
nen. Ein unmittelbarer Zusammenhang besteht hier natiirlich nicht; er darf ange-
sichts des Nonaffektationprinzips auch nicht hergestellt werden. Es handelt sich -
wie in anderen Bundeslandern auch - eher um den finanzpsychologischen Versuch,
politischem Widerstand gegen die Steuererhohung den Wind aus den Segeln zu
nehmen. Diese Erh6hung verschérft aber Probleme, die mit der Steuertechnik der
Grunderwerbsteuer zusammenhéngen: kumulative Besteuerung, Bewertungsprob-
leme, Umgehungsstrategien. Es sind aber auch die Steuerwirkungen mit in den
Blick zu nehmen, die unmittelbar mit der Steuererhhung zusammenhéngen.

Die Grunderwerbsteuer stellt fiir die Lénder eine wichtige Einnahmequelle dar.
Neben ihrer rein quantitativen Bedeutung, der Anteil am Steueraufkommen belief
sich in Baden-Wiirttemberg zuletzt auf 3,2%, kommt seit 2006 die Steuersatzauto-
nomie hinzu. Es verwundert deshalb nicht, dass Baden-Wiirttemberg wie andere
Léander diese Umstédnde zur Konsolidierung ihrer Haushalte nutzt. Es ware aller-
dings zu fragen, ob in dem finanzstarken Baden-Wiirttemberg die Anhebung der
Grunderwerbsteuer wirklich alternativlos ist.
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Es ist auch zu fragen, ob das erwartete Mehraufkommen tatsachlich eintrifft. Dies
hédngt von einer Reihe von Faktoren ab - Immobilienkonjunktur, Preisentwicklung -,
denen im Rahmen dieser Studie nicht nachgegangen werden konnte. Die Erfahrun-
gen mit Erhdhungen in der Vergangenheit zeigen jedoch, dass das Aufkommen eher
hinter den Erwartungen zuriickblieb. Baden-Wiirttemberg erzielte nach der letzten
bundeseinheitlichen Erhéhung der Grunderwerbsteuer 1997 langfristig etwa zwei
Drittel des Aufkommens, dass rein rechnerisch zu erwarten gewesen wére. Auch
die Erhdhungen ab 2006 blieben zumeist hinter den Erwartungen zuriick.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass die Wirtschaftssubjekte auf
die Steuererhohungen reagieren. Eine Maglichkeit bestiinde darin, dass Immobi-
liengeschafte zeitlich vorgezogen werden. Vorzieheffekte sind aktuell indes nicht zu
beobachten. Dazu ist es moglicherweise aber auch noch zu friih, da zwischen dem
Abschluss eines Immobiliengeschéftes und der Steuerzahlung ein time-lag besteht.
Erwerber von Wohnimmobilien kénnen versuchen, den Nettopreis der Immobilie zu
driicken (Kapitalisierung) oder im Falle der Vermietung die Steuerlast auf den
Mieter zu iiberwélzen. Die Erhohung der Grunderwerbsteuer trifft hier vor allem
das selbstgenutzte Wohneigentum und insbesondere Familien mit Kindern. Dieser
Haushaltstyp liegt nicht nur bei der Bildung von Wohneigentum vorne, sondern die
Steuerbelastung wirkt sich bei ihm am starksten auf die Finanzierung aus.

Unternehmen besitzen gegeniiber Selbstnutzern von Wohneigentum den Vorteil,
dass die Grunderwerbsteuer entweder als Betriebsausgabe oder als Abschreibun-
gen steuerlich geltend machen kann. Aus fiskalischer Sicht steht damit etwaigen
Mehreinnahmen bei der Grunderwerbsteuer eine Minderung des Ertragssteuerauf-
kommens gegeniiber. Gleichwohl beeinflusst die Grunderwerbsteuer zentrale un-
ternehmerische Entscheidungen, was sich auch darin widerspiegelt, dass die Mini-
mierung der Grunderwerbsteuerbelastung ein wichtiges Element der betrieblichen
Steuerplanung ist. Die Erhdhung kdnnte etwa die betriebliche Standortwahl und die
Wahl des Unternehmenssitzes beeinflussen. Bislang ist Baden-Wiirttemberg, aber
auch die Region Stuttgart ein attraktiver Standort. Die Steuersatzpolitik verstarkt
moglicherweise auch Hemmnisse notwendiger Nachfolgeregelungen in Unterneh-
men. Seniorenunternehmer neigen dazu einen iiberh6hten Verkaufspreis zu for-
dern, potenzielle Ubernehmer haben oft Finanzierungsschwierigkeiten. Dies ist ein
wichtiger Aspekt, denn es handelt sich zumeist um kleinere und mittlere Unterneh-
men, fiir die Immobilien zudem i.d.R. ein wichtiger Bestandteil ihrer Aktiva sind.
Das Institut fiir Mittelstandsforschung schatzt, dass in den Jahren 2010 bis 2014 15
300 Unternehmen zur Ubergabe anstehen.

Die grundlegende Reform der Grunderwerbsteuer von 1983 folgte Uberlegungen
der Steuerreformkommission, aber auch anderen Einschatzungen, dass ein Steuer-
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satz von 2 bis 3% gesamtwirtschaftlich vertretbar sei. Davon sind wir bereits weit
entfernt und es ist zu befiirchten, dass angesichts der notwendigen Haushaltskonso-
lidierung und der ansonsten geringen steuerpolitischen Autonomie der Lander
weitere Erhohungsrunden folgen. Umso mehr sollte man sich die bedenklichen
Steuerwirkungen der Grunderwerbsteuer vor Augen fiihren, die auch immer wieder
Anlass zur Forderung nach ihrer Abschaffung waren.
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