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Vorlage des Berichts der AG Grundsteuer

Sehr geehrte Damen und Herren,

Im Paktum fir einen Finanzausgleich ab dem Jahr 2024 wurde u.a. die Einsetzung einer
Arbeitsgruppe mit Vertretern des Bundes, der Lander und der Gemeinden mit dem
Auftrag vereinbart, bis spatestens 31.12.2024 konkrete Vorschlage fiir eine Reform der

Grundsteuer B zu erarbeiten.

Die Arbeitsgruppe ist am 11. Marz 2024 erstmals zusammengetreten und hat in zehn

Sitzungen getagt. Die Lander waren durch Niederdsterreich und Wien vertreten.

Erarbeitet wurden drei Modelle (Gemeindebundmodell, Modell Stadtebund | und Modell
Stadtebund Il) und zur leichteren Vergleichbarkeit in einem Raster dargestellt. Der
Gemeindebund schlagt ein flaichenbezogenes Modell vor, seitens des Stadtebundes unter
Einbeziehung u.a. von Wien wurde jeweils ein wertbezogenes Modell mit

unterschiedlichem Detaillierungsgrad vorgeschlagen (Stadtebund Modell | und II).

Das Bundesministerium fiir Finanzen Gbermittelt im Anhang den Bericht der

Arbeitsgruppe zur Kenntnisnahme.
Mit freundlichen GriiRen

Wien, 19. Dezember 2024
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Mag. Christian Sturmlechner
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Bericht der Arbeitsgruppe
Grundsteuer _neu gemal3 Paktum
zum Finanzausgleich ab 2024

Vorlage der Expertenarbeitsgruppe mit Vertretern von Bund, Landern und

Gemeinden

Wien, Dezember 2024



Executive Summary

Die Grundsteuer ist eine ausschliefl3liche Gemeindeabgabe (= die Ertrége fliel3en aus-
schlief3lich den Gemeinden zu). Das Aufkommen der Grundsteuer B betrug im Jahr 2022:
755 Mio. Euro, betroffen sind ca. 2,5 Mio. wirtschaftliche Einheiten.

Im Paktum fir einen Finanzausgleich ab 2024 wurde festgeschrieben, eine Arbeitsgruppe
(AG) zur Grundsteuer B einzurichten. Der Wortlaut aus dem Paktum: “Einsetzung einer Ar-
beitsgruppe mit Vertretern des Bundes, der Lander und Gemeinden fur eine Reform der
Grundsteuer B mit Erarbeitung konkreter Vorschlage bis spatestens 31.12.2024.“

In der AG Grundsteuer, die erstmals im Marz 2024 getagt hat, wurden drei Modelle erar-
beitet (Gemeindebundmodell, Modell Stadtebund | und Modell Stadtebund I1) und zur
leichteren Vergleichbarkeit in einem Raster dargestellt. Der Gemeindebund schlagt ein fla-
chenbezogenes Modell vor, seitens des Stadtebundes unter Einbeziehung u.a. von Wien
wurde jeweils ein wertbezogenes Modell mit unterschiedlichem Detaillierungsgrad vorge-
schlagen (Stadtebund Modell | und II).

Gleichzeitig wurde die Situation in Deutschland analysiert. Dort ist ab 1. Janner 2025 ein
Bundesmodell vorgesehen, welches fir Wohngrundstiicke eine Bewertung mit einem Er-
tragswert, fur bebaute Nichtwohngrundstiicke eine Bewertung im Sachwertverfahren vor-
sieht. Das Bundesmodell haben neun Bundeslander unverandert und zwei Bundeslander
mit Modifizierungen Gibernommen; sechs Bundeslander haben eigene Modelle entwickelt,
diese sind unten in Kurzform dargestellt. Die anderen Bundeslander haben von der Off-
nungsklausel Gebrauch gemacht und andere Modelle beschlossen. In der Arbeitsgruppe
wurde das deutsche Bundesmodell von Stadtebund und Gemeindebund nicht préferiert;
sie verwiesen auf ihr jeweiliges Modell.

Jedes der drei Modelle aber auch ein allfalliges Ertragswertmodell nach deutschem Vor-
bild wird zu gréReren Verschiebungen der Besteuerung im Vergleich zur bisherigen
Rechtslage sowohl im Einzelfall und insgesamt als auch nach oben und nach unten (selbst
bei gleichbleibendem Aufkommen) fihren.

Jede Form der Neugestaltung der Bemessungsgrundlage zieht umfassenden Implementie-
rungsaufwand nach sich. Es ist notwendig, ein EDV-System zu schaffen und mit entspre-
chenden Daten zu befillen. In Deutschland dauerte es bis zum Ergehen erster Bescheide
ca. funf Jahre. Eine Nutzung externer Datenbanken (z.B. AGWR) ist zwar mdglich und drin-
gend angeraten, kann aber die Ersterfassung nur unterstitzen, weil keine der bestehen-
den Datenbanken zu 100% jene Daten enthélt, die fur eine Ermittlung von Besteuerungs-
grundlagen bendtigt werden. Bisherige Bemiihungen seitens der Stadte und Gemeinden
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scheitern oft auch an Datenschutzbedenken von Hausverwaltungen bzw. Grundeigenti-
merlnnen, da es fr eine Auskunftserteilung noch keinen gesetzlichen Auftrag gibt. Diese
Datenbanken wéren zu erganzen und aktualisieren, was nicht ohne manipulativen Auf-
wand mdglich ist, da die Daten meistens nicht in digitalisierter bzw. maschinenlesbarer
Form vorliegen. Daftir wurde It. BMF in der Vergangenheit fur ahnliche Projekte ein ein-
maliger Personalaufwand zwischen 300 und 400 Vollbeschaftigungsaquivalente (VBA) er-
mittelt. Dazu kommen VBA fiir die Erstellung einer entsprechenden Applikation selbst. Fur
vergleichbare Applikationen wurden in der Vergangenheit zwischen 10.000 und 12.000
Personentage bendétigt. Die Anzahl der Personentage ist stark von der konkreten Auspré-
gung der Regelung und dem notwendigen Zusammenspiel der Daten und Schnittstellen
abhangig. Zu dieser Applikation kdme noch ein Aufwand fiir die Adaptierung von beste-
henden Datenbanken, von denen externe Daten bezogen werden mussten (Hinweis: beim
AGWR ist bereits ein Reformprozess im Gange). Sollten externe Datenbanken genutzt wer-
den, ist in jedem Falle eine gesetzliche Begleitregelung erforderlich, welche anordnet, dass
diese Datenbanken zu adaptieren und auch von dritter Seite (etwa Hausverwaltungen
bzw. Grundeigentiimerinnen) zu befullen sind. Diese Regelung misste auch die mdglichen
Rechtsfolgen flr den Fall enthalten, dass diesem Auftrag entweder nicht fristgerecht oder
unzureichend nachgekommen wird.

Das Bundesministerium fur Finanzen (BMF) schlagt vor, keine Unter- und Obergrenzen fur
die Gemeinden vorzusehen. Die politische Verantwortung fiir Anderungen der Steuerbe-
lastung lage damit zur Ganze bei den Gemeinden. Gemeindebund und Stadtebund wiede-
rum halten eine Untergrenze fur unbedingt erforderlich.

Finanzverfassungsrechtlich besteht kein Hindernis, im Rahmen der Erméachtigung der Ge-
meinden den Gemeinden die Auswahl zwischen mehreren Modellen zu Giberlassen. Stéd-
tebund, Gemeindebund und die L&ndervertreter (in der AG wurden die Lander durch Nie-
derdsterreich und Wien vertreten) gehen davon aus, dass die materiellrechtliche Regelung
der neuen Grundsteuer wie bisher durch den einfachen Bundesgesetzgeber erfolgt.
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Finanzverfassungsrechtliche Moglichkeiten

I Grundsteuer — aktuelle Rechtslage und theoretische verfassungsrechtliche
Optionen einer Grundsteuer_neu

Aktuelle Rechtslage

Die ,,ausschlielichen Gemeindeabgaben, deren Ertrag ganz den Gemeinden zuflie3t*
zéhlen zu den finf Hauptformen! der Abgabentypen der Finanzverfassung (F-VG 1948).
Die Grundsteuer ist durch den Bundesgesetzgeber gemaR aktueller Rechtslage? eine
dieser ausschlieRlichen Gemeindeabgaben, d.h. die Ertréage der Grundsteuer flielien
ausschliel3lich den Gemeinden zu. Die bundesgesetzliche Ermachtigung der Gemeinden
sieht eine Ausschreibung bis zum Héchstausmal von 500 % des Hebesatzes vor.

Da die materiellrechtliche Regelung der Grundsteuer durch den Bund bereits
vorweggenommen wird (,,Vorbehaltsabgabe®, d.h. der Bund behalt sich die Regelung vor,
formuliert als Ausnahme: ,,der Landesgesetzgebung insoweit tiberlassen wird, als nicht
bundesgesetzliche Vorschriften entgegenstehen®), ist der Landesgesetzgeber nur
zustandig fur Regelungen zeitlicher Befreiungen auf Basis des Grundsatzgesetzes BGBI. Nr.
157/1951.,

Grundsteuer_neu - theoretische verfassungsrechtliche Optionen

Option 1: Beibehaltung einer bundesgesetzlichen Erméachtigung

e \Variante la: Entfall des Grundsteuergesetzes, Landesgesetzgeber regelt im Rahmen
der Erméachtigung, diese kann enger oder weiter sein:

= Enger: Vorgabe von Bewertungskriterien - etwa Wahlmdglichkeit der

Gemeinde entsprechend den vorgelegten Modellen - und/oder Ober-

grenzen.

1vgl. §6 Abs 1Z5F-VG 1948.
2Vgl. § 16 Abs 1 Z 1iVm § 16 Abs 2 FAG 2024.
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= Weiter: Keinerlei Vorgaben, insb. keine Obergrenzen: Details bleiben
dem Landesgesetzgeber Uberlassen (der nur konkretisieren, aber nicht
einschréanken und daher insb. keine Obergrenze vorsehen darf). Bei
Ausbleiben einer landesgesetzlichen Regelung bleibt die materiellrecht-
liche Regelung der Verordnung der Gemeinde vorbehalten (z.B. auf Ba-

sis von Musterverordnungen).

e Variante 1b:
=  Wie bisher bundesgesetzliche materiellrechtliche Regelung.
= Mit freiem Beschlussrecht der Gemeinden flir Hebesatz, mit oder ohne
Vorgabe eines Hochstausmales (Gemeinden kénnen im zweiten Fall ei-
nen Prozentsatz festlegen, keine weitere materielle Regelung durch Ge-
meinde-VO).

Auch bei dieser Variante kann ein Wahlrecht der Gemeinden vorgesehen werden.

Option 2: ohne bundesgesetzliche Erméachtigung

e Variante 2a: Weiterhin Einordnung als ausschlief}liche Gemeindeabgabe bereits durch
Bundesgesetzgeber auf Basis des § 7 Abs. 3 letzter Satz F-VG 1948, Regelung der Ab-
gabe durch das Land. Mdglichkeiten:

= ausschliel3liche Gemeindeabgabe (als ,,normale” Gemeindeabgabe

oder als freie Beschlussrechtsabgabe);

e Variante 2b: Keine bundesgesetzliche Einordnung als ausschlief3liche Gemeindeab-
gabe, Regelung sowohl der Abgabe als auch der Verteilung zwischen Land und Ge-
meinden bleibt dem Landesgesetzgeber vorbehalten. Moglichkeiten:

= Ausschliel3liche Landesabgabe;
= gemeinschaftliche Landesabgabe;
= ausschliel3liche Gemeindeabgabe (als ,,normale” Gemeindeabgabe

oder als freie Beschlussrechtsabgabe);
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= Zuschlagsabgabe: Stammabgabe des Landes mit Zuschlag der Ge-

meinde.

Fur beide Varianten 2a und 2b gilt: Die Bundesgesetzgebung kann die Regelung der
Erhebung und der Verwaltung dieser Abgaben einschlief3lich ihrer Teilung zwischen
den Landern und Gemeinden zur Génze oder hinsichtlich der Grundséatze (Art. 12
und 15 B-VG) dem Bund vorbehalten.

Stellungnahme: Stadtebund, Gemeindebund, Wien und Niederdsterreich sprechen
sich flr die Variante 1b (freie Beschlussrechtsabgabe mit bundesgesetzlicher
Regelung) und damit fiir die Beibehaltung der bisherigen Verteilung der
Besteuerungsrechte aus. Wien spricht sich weiters auch fiir eine Wahimdglichkeit
zwischen mehreren Modellen durch die Gemeinde aus: Wertmodell,
Flachenmodell oder Mischmodell. BMF weist darauf hin, dass die zukinftige
Ausgestaltung der Grundsteuer auch in finanzausgleichsrechtlicher Hinsicht von
der Politik zu entscheiden sein wird.

Il. Verfassungsrechtliche Rahmenbedingungen fiir freie Beschlussrechtsabgaben der
Gemeinden

GemanR Artikel 116 Abs. 2 B-VG hat die Gemeinde das Recht, Abgaben im Rahmen der
Finanzverfassung auszuschreiben - die Abgabenausschreibung ist nach Artikel 118
Abs. 2 B-VG eine Angelegenheit des eigenen Wirkungsbereiches der Gemeinde.

Die Kompetenzverteilung im Abgabenrecht ist eine im Vergleich zur allgemeinen
Kompetenzverteilung des B-VG besondere, die durch die Bestimmung von Abgabentypen
(8 6 F-VG 1948) erfolgt, an die die Zusténdigkeiten zur Gesetzgebung und Vollziehung
gekniipft werden (88 7 und 8 F-VG 1948). Die Kompetenz-Kompetenz im Verhaltnis
zwischen Bund und Landern ist dem einfachen Bundesgesetzgeber tiberlassen (8 3 Abs 1
F-VG 1948) — in der Praxis erfolgt die Verteilung der Besteuerungsrechte i.d.R. durch das
Finanzausgleichsgesetz.

Die Finanzverfassung teilt diese Gesetzgebungsbefugnisse zwischen Bund und Landern;
den Gemeinden kommt an sich keine Regelungskompetenz zu - sie sind grundsatzlich
darauf angewiesen, dass der Bund oder die L4&nder Abgaben regeln, deren Ertrage sie
entweder ausschlief3lich den Gemeinden zuweisen oder mit diesen teilen.
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Die Gemeinden kdnnen jedoch ausnahmsweise materiell Steuerrecht regeln, sofern sie
dazu von der Bundesgesetzgebung (8 7 Abs. 5 F-VG 1948) bzw. der Landesgesetzgebung
(8 8 Abs. 5 F-VG 1948) im Rahmen des ,,freien Beschlussrechts* erméachtigt werden und
durch sog. “selbsténdige Verordnungen™ Steuerquellen erschlieRen und sie nutzen (vgl.
VfGH Slg. 5359). Diese Erméachtigung wird durch den Gemeinderat ausgetibt, der sich bei
der Wahrnehmung dieser Normsetzungsbefugnisse einer Gemeindeverordnung bedient.

Beidenin § 7 Abs. 5und § 8 Abs. 5 F-VG 1948 angesprochenen Abgaben kommen somit
dem Bundesgesetzgeber, dem Landesgesetzgeber und den Gemeindevertretungen
Regelungsbefugnisse zu. Die Zustandigkeit des Bundesgesetzgebers nach § 7 Abs. 5 F-VG
1948 durchbricht die generelle Regel des 8 8 Abs. 1 F-VG 1948, dass der
Landesgesetzgeber die Gemeindeabgaben regelt; der Bundesgesetzgeber kann gemald § 7
Abs. 5 F-VG 1948 die Gemeinden zur Abgabenerhebung ermachtigen, ohne dass es der
Mitwirkung des Landesgesetzgebers bedarf.

Die Landesgesetzgebung hat bei Erméachtigung der Gemeinden nach § 8 Abs. 5 F-VG 1948
hingegen die wesentlichen Merkmale dieser Abgaben, insbesondere auch ihr zulassiges
Hochstausmald zu bestimmen. Die landesgesetzliche Regelung muss daher einen
entsprechenden Mindestinhalt haben, der nach herrschender Ansicht tber den vom
Bundesgesetzgeber verlangten Mindestinhalt nach § 7 Abs. 5 F-VG 1948 hinausgeht. So
muss etwa eine nach § 7 Abs. 5 F-VG 1948 erteilte bundesgesetzliche Erméchtigung nicht
das zulassige Hochstausmald der Abgabe bestimmen, die landesgesetzliche Erméchtigung
nach § 8 Abs. 5 F-VG 1948 hingegen schon. Die Bundesgesetzgebung kann sich auch
darauf beschréanken, einen bestimmten Abgabengegenstand zu benennen und der
Gemeinde die materielle Regelung zu tberlassen.

Wourde den Gemeinden durch die Bundesgesetzgebung ein Recht auf
Abgabenausschreibung eingeraumt, ist es der Landesgesetzgebung verwehrt, dieses in
irgendeine Richtung einzuschranken (es zu erweitern, ware hingegen zul&ssig).

Eine nach 8 7 Abs. 5 F-VG 1948 ausgesprochene bundesgesetzliche Ermachtigung richtet
sich an den Landesgesetzgeber und an die Gemeindevertretung und berechtigt beide zur
Normsetzung. Eine landesgesetzliche Ermachtigung nach § 8 Abs. 5 F-VG 1948 richtet sich
blol3 an die Gemeindevertretung. Weder bundes- noch landesgesetzliche Vorschriften
richten sich direkt an den Steuerpflichtigen.
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Die Finanzverfassung (vgl. 8 5 F-VG 1948) nimmt sowohl § 7 Abs. 5 F-VG 1948 als auch § 8
Abs. 5 F-VG 1948 ausdrucklich vom finanzverfassungsrechtlichen Legalitatsprinzip aus. Die
auf Grundlage dieser Bestimmungen erlassene einfachgesetzliche Regelung muss daher
die Regelung der Gemeinde nicht so streng determinieren, wie dies sonst aus Art. 18

Abs. 2 B-VG abgeleitet wird.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Finanzverfassung den Gemeinden im Rah-

men einer bundes- oder landesgesetzlichen Erméchtigung Normsetzungsbefugnisse im

Abgabenrecht zugesteht. Wie groR der Umfang der Entscheidungskompetenz der Gemein-

den oder auch der Rahmen der Regelungskompetenz der Lander ist, ergibt sich aus der je-

weiligen bundesgesetzlichen Regelung:
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Die bundesgesetzliche Erméchtigung kann sehr allgemein formuliert sein und be-
stimmte Abgaben den Gemeinden als Beschlussrechtsabgabe zuordnen, ohne wei-
tere Details vorzugeben (Beispiel ,,Hundesteuer: Ermachtigung der Gemeinden
gemal’ § 17 Abs. 3 Z 2 FAG 2024, durch Beschluss der Gemeindevertretung vorbe-
haltlich weitergehender Erméchtigungen durch die Landesgesetzgebung ,,ohne
Rucksicht auf inre Hohe Abgaben fur das Halten von Hunden [...] auszuschreiben®).
Die bundesgesetzliche Erméachtigung kann sehr detailliert formuliert sein und da-
mit den Ermé&chtigungsspielraum zur materiellen Regelung weitgehend einschrén-
ken (Beispiel Getrankesteuer, 8 15 Abs. 3Z 2 FAG 1997, ,,die gemaR § 14 Abs. 1 Z 8
bezeichneten Abgaben im Ausmaf von 10 vH des Entgelts bei Speiseeis und von 5
vH des Entgelts bei alkoholfreien Getranken; ausgenommen ist die Abgabe von
Speiseeis und von alkoholfreien Getranken im Rahmen einer sonstigen Leistung
(Restaurationsumsatze) in Verkehrsmitteln an die Fahrgaste oder das Personal, so-
weit nicht die vom Verkehrsmittel zurtickgelegte Strecke tiberwiegend in derselben
Gemeinde liegt. Alkoholfreie Getranke sind Getranke mit einem Alkoholgehalt in
Volumenteilen von 0,5 vH Vol. oder weniger®);

Neben diesen beiden Polen einer sehr allgemeinen und sehr detaillierten Formulie-
rung ist nach Rechtsansicht des Bundesministeriums fir Finanzen finanzverfas-
sungsrechtlich auch eine Variante zulassig, wonach die bundesgesetzliche Ermach-

tigung zwar eine inhaltliche Regelung einer Abgabe vorgibt, den Gemeinden dabei
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jedoch ein Wahlrecht zwischen mehreren Optionen innerhalb der Ausgestaltung

der Ermé&chtigung zugesteht.
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Raster — Vorschlage der Arbeitsgruppe und Darstellung der Rechtslage in Osterreich und Deutschland

Modell Gemeindebund

Modell Stadtebund I.

Modell Stadtebund II.

Derzeitige Rechtslage
(Osterreich)

Ertragswert (Bundes-
Modell Deutschland)

ALLGEMEINE BESCHREIBUNG

Steuergegenstand

Unbebaute im Bauland befindliche Grundstiicke und Gebéaude, die nicht von der Grundsteuer A erfasst sind.

Grundsatzliche
Beschreibung des
Modells

,Flachenmodell*

Die Steuerh6he ergibt sich aus
Multiplikation der jeweiligen
Flachen (fur jeden m2
unbebauter Flache und jeden
m?2 Bruttogeschossflache) mit
einem vom Wert der Immobilie
unabhéngigen Steuerbetrag.

~mmopreismodell“
(vereinfachtes Wertmodell)

Die Steuerhdhe ergibt sich fiir
Grund, Boden und Gebaude aus
Multiplikation der jeweiligen
Flachen (fur jeden m?
Grundflache und jeden m?
Bruttogeschossflache) mit einem
vom Wert der Immobilie
abhéngigen Steuerbetrag
(Durchschnittspreissammlungen
gemanR Statistik Austria_zu
Kaufpreisen)

~Erweitertes Immopreismodell*
(erweitertes Wertmodell)

Die Steuerhdhe ergibt sich
aus Multiplikation der
jeweiligen Flachen (fur jeden
m2 Grundflache und jeden m2
Bruttogeschossflache) mit
einem von dem Wert der
Immobilie abhéngigen
Steuerbetrag (Grund und
Boden wie Stadtebundmodell I,
Gebaudewert gemal
durchschnittlichen
Herstellungskosten gemaf
Sachverstandigenempfeh-
lungen sowie weiteren
wertbezogener Merkmalen,
angelehnt an das
Pauschalwertmodell der
Grunderwerbsteuer)

Sachwertmodell; alle
Wertansétze sind zum
1.1.1973, spater erhéht um
35%.

Die Steuerhdhe ergibt sich
fiir Grund, Boden und
Gebaude aus Multiplikation
der jeweiligen Flachen (fir
jeden m2 Grundflache und
jeden mz2
Bruttogeschossflache bzw.
umbauten Raum) mit einem
vom Wert der Immaobilie
abhangigen Steuerbetrag.

Neuerstellungskosten
abhéngig auch von
Ausstattung und
Gebé&udeart.

Ertragswert; die Steuerhfhe
ergibt sich aus der
Multiplikation der
Wohnnutzflache mit dem
jahrlichen Reinertrag, der mit
einem Barwertfaktor als
Gegenwert einer ewigen
Rente hochgerechnet wird.
Der Wert des Grund und
Bodens wird tber den
Gebaudeertragswert
hochgerechnet
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Modell Gemeindebund

Modell Stadtebund I.

Modell Stadtebund II.

Derzeitige Rechtslage
(Osterreich)

Ertragswert (Bundes-
Modell Deutschland)

Bemessungsgrundlage
Grund und Boden

Unbebaute Flache in m2

Bodenwert = Grundflache in m2 mal Durchschnitts-Kaufpreis
in der Gemeinde bzw. im Stadtbezirk bzw. wenn méglich

Katastralgemeinde

Wert abgeleitet aus
Grundflache mal
Durchschnittskaufpreisen,
jedoch mit Werten zum
1.1.1973, aufgewertet um
35%.

Abgezinster Ertrag einer
Bodenrente

Bemessungsgrundlage
Gebaude

Bruttogescholiflache in m2

Bruttogescholiflache in m2
mal Durchschnitts-
Kaufpreise nach Gemeinde
bzw. Stadtbezirk bzw. wenn
mdglich Katastralgemeinde

Bruttogeschofiflache in m2
mal Durchschnittspreise fiir
Herstellungskosten laut SV-
Empfehlungen nach
Bundesland und Nutzungsart
inklusive der dort
vorgesehenen Zu- und
Abschlage;

Einteilung der Geb&ude nach
Zweck, Bauweise und Alter

Neuherstellungskosten
gerechnet je nach
Gebaudeart pro m3
umbauten Raum bzw. mz
Nutzflache und AFA,
jedoch mit Werten und
Qualitatsstandards zum
1.1.1973, aufgewertet um
35%.

Barwert einer Rente aus
dem Saldo von Mietertragen
und Aufwendungen

Berticksichtigung
unterschiedlicher
Lagen innerhalb einer
Gemeinde

Uber unterschiedliche
Multiplikatoren moglich

Grundsatzlich automatisch Gber die Bemessungsgrundlage
beriicksichtigt; zusatzlich Gber unterschiedliche Steuersétze
bzw. Zu- und Abschlédge méglich

Beim Gebaudewert nein;
beim Bodenwert ja (macht
beim bebauten GrStim
Durchschnitt 20% des
Gesamtwertes aus)

Je nach Lage im Wert des
Grund und Bodens.
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Modell Gemeindebund

Modell Stadtebund I.

Modell Stadtebund II.

Derzeitige Rechtslage

Ertragswert (Bundes-

(Osterreich) Modell Deutschland)
Beriicksichtigung nein (sondern durch Wahl | Ja, durch Zuriickgreifen auf Kaufpreissammlungen nach Beim Gebaudewert nein; nein
regionaler anderer Multiplikatoren Gemeinden beim Bodenwert ja (macht
Unterschiede bei gegeniiber beim bebauten GrStim
Grundstiickspreisen Nachbargemeinden) Durchschnitt 20% des
bei der Gesamtwertes aus)
Bemessungsgrundlage
(zwischen den
Gemeinden)
Berlicksichtigung von nein teilweise Uber ja Ja Ja
Zustand, Bauweise, Kaufpreissammlung
Alter etc.
Berticksichtigung der nein Ja, durch regelméRig aktualisierte Preise. Nein, da Bewertung zum nein
allgemeinen 1.1.1973 versteinert,
Wertentwicklung jedoch aufgewertet um

35%.
Beriicksichtigung von ja ja Ja Ja Ja
Anderungen des
Steuerobjekts
(Wertfortschreibung;
z.B.: Zu- und
Umbauten)
Fluchtklausel nein Ja Ja nein
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Modell Gemeindebund

Modell Stadtebund I. Modell Stadtebund II.

Derzeitige Rechtslage

Ertragswert (Bundes-

(Osterreich) Modell Deutschland)
Aufgabenteilung Bund | Gemeinden: Gemeinden: Gemeinden: Gutachterausschisse Land,
und Gemeinden Berechnung Berechnung Bemessungsgrundlage, Festlegung der Festlegung des Bescheide Finanzamt,
Bemessungsgrundlage, Steuersatze und Vorschreibung. Hebesatzes, Vorschreibung Kommunen
Festlegung der Steuerfestsetzung durch
Multiplikatoren und Bund: Multiplikation

Vorschreibung.

Bund:

Gesetzliche Grundlage,
insb. Festlegung der
Bandbreite fur
Multiplikatoren

Gesetzliche Grundlage, insb. Festlegung der Bandbreite fiir
Steuersatze

Datenbereitstellung (z.B. Statistik Austria —
Kaufpreissammlung)

Steuermessbetrag und
Hebesatz

Bund:

Gesetzliche Grundlage,
insb. Festlegung der
Obergrenze des
Hebesatzes; Bewertung
und GrStMessbetrag Bund
(Finanzamt erstellt
Einheitswerte und
Grundsteuermessbetrége)

STEUERSATZ

Bandbreite und
Obergrenze des

Bandbreiten fur
Multiplikatoren

Mindestsatz in % der Bemessungsgrundlage
bundesgesetzlich festgelegt

Hebesatz nach oben hin
bundesgesetzlich

Gesetzlich vorgegeben

Steuersatzes bundesgesetzlich begrenzt.
festgelegt
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Modell Gemeindebund

Modell Stadtebund I.

Modell Stadtebund II.

Derzeitige Rechtslage
(Osterreich)

Ertragswert (Bundes-
Modell Deutschland)

Differenzierung nach
Nutzungskategorien

*Nutzungskategorien (z.B. Wohnbau, gewerbliche Nutzung, Birozwecke, unbebaut,

Sonstiges)

* Beim Wohnbau kdnnte noch zwischen sozialem Wohnbau und frei vermietbar

Ja, Differenzierung des
Grundsteuermesshetrages
und im Rahmen der

Jaim Rahmen eines
moglichen erzielbaren
Mietertrages

unterschieden werden. Bewertung
* Mdoglichkeit der Erhéhung der Grundsteuer fiir unbebaute, aber bebaubare Grundstiicke
Differenzierung nach Ja (z.B. Ortsteile oder Stadtbezirke bzw. wenn moglich Katastralgemeinde) nein nein
Lage
DATEN
Bendtigte Daten - * Grundsttcksflache * Grundstlicksflache geman Kataster Grundstiicksflache Richtwerte Mieten,

Grund und Boden

gemal Kataster

* Grundflache bebaut
geman Kataster oder
AGWR

* durchschn. Kaufpreis Grund und Boden geman Statistik

Austria

geman Kataster
Bodenwerte laut eigenen
Erhebungen (Basis 1973)

Grundstiickspreise
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Modell Gemeindebund

Modell Stadtebund I.

Modell Stadtebund II.

Derzeitige Rechtslage
(Osterreich)

Ertragswert (Bundes-
Modell Deutschland)

Einschétzung der
Datenqualitat bei
Grund und Boden

Daten zu Grundsticksflache sowie Grundflache bebaut grundsétzlich vorhanden bei
Neubestand (errichtet ab 2012), teils grof3e Liicken bei Altbestand (AGWR); Daten sind auf

jeden Fall ergdnzungsbedrftig.

Bestand ist ltickenlos,
allerdings vielfach nicht
in elektronischer Form
vorhanden.

Zudem bilden die
historischen Werte in
keinster Weise die
tatsachliche
Wertentwicklung seit
1973 ab. Dies war der
ausschlaggebende Grund
fiir die Aufhebung der
Erbschaftssteuer, da
Benachteiligung
gegeniiber anderen
Vermogensarten im
Rahmen der
Verlassenschaft.

Waurde in Deutschland neu
geschaffen, daher dortin
Ordnung, wenn in
Osterreich tibernommen,
Daten des GWR mit
ahnlicher Situation wie bei
Modell GdeBund und
Stadtebund I und II

Kaufpreise: Daten sind vorhanden, aber jedenfalls

erganzungsbedurftig, zB

*zu Integration sozialer Wohnbau,
* Verbesserung Qualitat bei Gewerbeimmaobilien?
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Modell Gemeindebund

Modell Stadtebund I.

Modell Stadtebund II.

Derzeitige Rechtslage
(Osterreich)

Ertragswert (Bundes-
Modell Deutschland)

Offene Schritte zur
Verbesserung der
Datenqualitat bei
Grund und Boden

Gesetzliche Anordnung zur Aktualisierung und Verbesserung der Daten, einschlieBlich
Konsequenzen bei mangelhafter Erfillung und Nichterfillung.

Bendtigte Daten
Gebéaude

AGWR
(BruttogeschoRflache),

*

Energieausweisdatenbank
* Bauakte

* AGWR
(BruttogeschoRflache)

* durchschn. Kaufpreis
Geb&ude gemaél Statistik
Austria

* AGWR (z.B.
Bruttogescholflache; Alter
des Gebaudes,
Verwendungszweck,
Ausstattungsqualitat)

* Baukosten Gebaude
geman SV
(https://www.gerichts-
sv.at/herstellungskosten/)

Bestand ist liickenlos,
allerdings vielfach nicht
in elektronischer Form
vorhanden.

Nutzflache, Ubliche
Miethdhe, Gebaudeart

Einschatzung der
Datenqualitét bei

Daten zu Bruttogeschossflache bei Neubestand grundsatzlich vorhanden (errichtet ab
2012), aber erganzungsbediirftig; teils groRe Liicken bei Altbestand (AGWR); Daten sind

In bestehenden
Einheitswertakten

Wurde neu geschaffen

Gebauden auf jeden Fall ergdnzungsbedurftig. vorhanden, jedoch
) ) ) o o vielfach in Papierform
Daten zu Energieausweisen und Bauakten: nicht vollsténdig; vielfach nicht in
elektronischer Form vorhanden bzw. gar nicht vorhanden
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Modell Gemeindebund

Modell Stadtebund I.

Modell Stadtebund II.

Derzeitige Rechtslage
(Osterreich)

Ertragswert (Bundes-
Modell Deutschland)

Kaufpreise: Daten sind
vorhanden, aber jedenfalls
erganzungsbedurftig, z.B.
*zu Integration sozialer
Wohnbau

* Verbesserung Qualitét bei
Gewerbeimmobilien

* Datenqualitét zu
Kaufpreisen wie bei
Stadtebundmodell |

* Baukosten SV zu
Herstellungskosten nach
Bundesland und Nutzungsart
vorhanden

* Erhebung zu weiteren
Merkmalen notwendig (z.B.
Zustand, wenn noch nicht
z.B. vom AGWR erfasst)

Osterreichischerseits,
soweit im GWR Nutzflache
relativ gut; Gbliche
Miethdhen etc. missten
erfasst werden

Notwendige Schritte
zur Adaptierung der
Datenqualitat
(allenfalls bei
Fremddaten) bei
Gebauden zum Zwecke
einer neuen
Grundsteuer

Gesetzliche Anordnung zur Aktualisierung und Verbesserung der Daten, einschlieBlich
Konsequenzen bei mangelhafter Erfillung und Nichterfiillung.

Wie oben

Osterreichischerseits
Nacherfassung von
Altbestanden im GWR und
Erganzung um Miethdhen
etc..
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Modell Gemeindebund

Modell Stadtebund I.

Modell Stadtebund II.

Derzeitige Rechtslage

Ertragswert (Bundes-

(Osterreich) Modell Deutschland)
AUFWAND Rd. 300-400 VBA
Aufwand fiir die * Verbesserung Datenbasis AGWR Umgelegt auf Osterreich-
Erstfestsetzung * Aufbau Administration und IT &hnliches Modell GdeBund
(qualitative * Erhebung bei Eigentiimern und Stadtebund I und I
Einschatzung zu
Datenbasis,

Administration und IT
etc.) — Gemeinden

Aufwand laufend

Zusétzlicher Administrationsaufwand gegeniiber Status Quo, da die Erhebung und

Umgelegt auf Osterreich

(qualitative Berechnung der Bemessungsgrundlage durch die Gemeinden erfolgt vergleichbar mit Modell

Einschatzung) — GdeBund und Stadtebund |

Gemeinden und Il

Aufwand fiir die e Je nach konkreter Auspragung der Modelle, verschiedene Varianten; Empfehlung Umgelegt auf Osterreich

Erstfestsetzung des BMF: Zentrales System zur Fiihrung der Berechnungsgrundlagen Grundsteuer vergleichbar mit Modell

(qualitative e Aufbau und Wartung IT-System, Abgleich Grundsteuer A und Grundsteuer B; GdeBund und Stadtebund |

Einschétzung zu Kommunikation und Il

Datenbasis,

Administration und IT -

etc.) - Bund Verbesserung Datenbasis Verbesserung Datenbasis Umgelegt auf Osterreich

Statistik Austria; Statistik Austria; vergleichbar mit Modell
GdeBund und Stadtebund |
und Il
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Modell Gemeindebund

Modell Stadtebund I.

Modell Stadtebund II.

Derzeitige Rechtslage
(Osterreich)

Ertragswert (Bundes-
Modell Deutschland)

Aufwand laufend
(qualitative
Einschatzung) — Bund

e Je nach konkreter Auspragung der Modelle, verschiedene Varianten; Empfehlung
des BMF: Zentrales System zur Fiihrung der Berechnungsgrundlagen Grundsteuer

e Aufbau und Wartung IT-System, Abgleich Grundsteuer A und Grundsteuer B;
Kommunikation

e Ersparnis im Administrationsbereich, da die Berechnung der

Bemessungsgrundlage durch die Gemeinden erfolgt

e Bund gibt nur mehr Bandbreiten Steuersétze vor und aktualisiert diese

regelmaRig

o Regelmélige Datenaktualisierung (z.B. Statistik Austria, Hochrechnungsfaktoren)

Laufende
Aktualisierungen

Umgelegt auf Osterreich
vergleichbar mit Modell
GdeBund und Stadtebund |
und Il

Aufwand — Lander

Verfahrensaufwand, Kontroll- und Beratungsaufwand

Umgelegt auf Osterreich
vergleichbar mit Modell
GdeBund und Stadtebund |
und Il

WEITERES

Rechtsschutz/Verfahre
nsrecht

Gemeinde (innergemeindlicher Instanzenzug, wenn vorgesehen; Verwaltungsgericht)

Verfahrensaufwand

Umgelegt auf Osterreich
vergleichbar mit Modell
GdeBund und Stadtebund |
und Il
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Modell Gemeindebund

Modell Stadtebund I.

Modell Stadtebund II.

Derzeitige Rechtslage
(Osterreich)

Ertragswert (Bundes-
Modell Deutschland)

Auswirkungen auf die
kommunale Ebene
(z.B.
Steuerwettbewerb,
politische Spielraume)

Gemeindebund erwartet

sich:

stabiles und fur
die Gemeinde kal-
kulierbares Auf-
kommen
transparente und
nachvollziehbare
Bemessungs-
grundlage
moderater Steuer-
wettbewerb und
politische Spiel-
raume innerhalb
der Bandbreite
der Multiplikato-
ren moglich
Gemeinden verfi-
gen selbst tber
Datengrundlagen
(Bauakten, AGWR)
rasche
Umsetzungsméglic
hkeit und
geringere
Anfechtungsmagli
chkeit

Stadtebund erwartet sich:

automatische Bericksichtigung der Wertentwick-
lung durch wertbezogene Bemessungsgrundlage
und Steuersatz als Prozentsatz davon, Anderungen
daher leichter kommunizierbar

Mindestsatz zur Sicherung des aktuellen Aufkom-
mens

Weiterentwicklung des bisherigen wertbezogenen
Systems (kein grundlegender Systemwechsel, sohin
geringere Anderungen durch Reform)

ermdglicht mehr politische Spielrdume des Gesetz-
gebers durch Flexibilitat (kein starres System mit fi-
xen Pauschalbetrégen,-sohin z.B. auch Fluchtklau-
sel)

Bei inhomogener Stadtstruktur werden
unterschiedliche Werte je nach Stadtteil
automatisch abgebildet und es entfallt der
Rechtfertigungsdruck flir unterschiedliche
wertunabhangige Multiplikatoren.

kaum

kaum
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Modell Gemeindebund Modell Stadtebund I.

Modell Stadtebund II.

Derzeitige Rechtslage
(Osterreich)

Ertragswert (Bundes-
Modell Deutschland)

Umsetzungszeitraum
(z.B. stufenweise
Umsetzung zur
Vermeidung pl6tzlicher
massiver
Steuererh6hungen)

Ca. 5 Jahre

bereits umgesetzt

4-5 Jahre; umgelegt auf
Osterreich vergleichbar mit
Modell GdeBund und
Stadtebund lund Il

Burgerbeteiligung
notwendig?
(Abgabenerklarung)
Parteiengehor nach
BAO fir alle Modelle
gefordert

Abgabenerklarung nein, aber Mdglichkeit bzw.
Verpflichtung zur der Mitwirkung bei Verfahren;
Fremddaten haben Vermutung der Richtigkeit fiir sich

Abgabenerklarung nein,
aber Mdglichkeit der
Mitwirkung bei Verfahren;
aber Fremddaten haben
Vermutung der Richtigkeit
fiir sich;

zusétzlich fr Alter, Zustand
und Bauweise, falls noch
nicht im AGWR abgebildet

ja

ja

Einschatzung zur
Verfassungsmaligkeit

Je hoher die Steuer, umso mehr muss sie differenzieren, um dem verfassungsrechtlichen

Gleichheitsgrundsatz zu entsprechen.

Aufgrund der einfacheren, aber mit deutlich stiarkeren Anderungen verbundenen
Systemumstellungen ist die Beurteilung beim Gemeindebundmodell schwieriger; die
Modelle Stadtebund | und Stddtebund Il bewegen sich hingegen naher an bereits
bestehenden Modellen (dzt. Grundsteuer und Grunderwerbsteuer).

gerade noch; der gravie-
rende Unterschied zwi-
schen historischen Wer-
ten und der tatséchlichen
Wertentwicklung lasst
aktuelle Regelung geféhr-
lich nahe der Verfas-
sungswidrigkeit kommen

war bis 1941 auch
Osterreichweites Modell
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Modell Gemeindebund

Modell Stadtebund I.

Modell Stadtebund II.

Derzeitige Rechtslage
(Osterreich)

Ertragswert (Bundes-
Modell Deutschland)

Stabilitat des
Steueraufkommens
(Abhangigkeit von
allgemeinen
Wertentwicklungen)

Ja, durch Indexanpassung
der Multiplikatoren.

Ja, durch Anknlpfung an die
Preisentwicklung und Wahl
der Steuersétze.

Ja, durch Anknipfung an die
Preisentwicklung und Wabhl
der Steuersétze; zusatzlich:
individuelle Bestands- und
Ausstattungsanderungen
bertcksichtigt.

Werte versteinert, daher
grds unabhéngig, aber in-
dividuelle Bestands- und
Ausstattungsanderungen
bertcksichtigt (z.B. Zu-
bauten), da auch Hebes-
&tze seit 1991 nicht mehr
angepasst; seit damals
geringfiigige Erhéhun-
gen, ausgenommen Be-
stands- und Ausstat-
tungsénderungen (ausge-
nommen Zubauten)

Nicht abhangig von
Wertentwicklungen, wohl
aber vom Mietenniveau

Befreiungen

Streichung der zeitl. Befreiungsmdglichkeit gem. FAG iVm landesgesetzlichen Regelungen;
Evaluierung sonstiger Befreiungen
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Beschwerdeverfahren

Die Arbeitsgruppe geht davon aus, dass es zu einer erhéhten Anzahl von
Beschwerdeverfahren im Zuge einer allfalligen Umstellung kommen wird.

Das Bundesfinanzgericht (BFG) entscheidet unter anderem in Angelegenheiten der
Wiener Landes- und Gemeindeabgaben (u.a. auch Grundsteuer) und der
abgabenrechtlichen Verwaltungsiibertretungen zu diesen Abgaben. In allen anderen
Bundesléandern entscheiden die Landesverwaltungsgerichte tiber Beschwerden im
Abgabenrecht und damit auch in Angelegenheiten der Grundsteuer.

Das BMF geht davon aus, dass der Wiener Landesgesetzgeber als Teil der Reform das
Wiener Landesverwaltungsgericht in Angelegenheiten der Grundsteuer als
Beschwerdeinstanz anstelle des Bundesfinanzgerichts vorsieht (Novelle von § 5 des
Gesetzes uber die Organisation der Abgabenverwaltung und besondere
abgabenrechtliche Bestimmungen in Wien (WAOR)).
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Anmerkungen zur Umsetzung

Umsetzungskosten und -aufwendungen

Jede Form einer Neubewertung oder Anderung der Bemessungsgrundlage verursacht
sowohl personell als auch IT-technisch einen Mehraufwand, der mit der bestehenden
Infrastruktur der Bundesfinanzverwaltung nicht bewerkstelligbar ist. Aus Sicht des BMF ist
festzuhalten, dass - soweit der Bund Aufgaben tibernehmen soll bzw. fur allfallige IT-
Applikationen des Bundes - dafiir ein Sonderbudget vorgesehen werden muss, welches
sowohl die Kosten fur die notwendige IT-Entwicklung als auch die Kosten insbes. die
Personalkosten fiir die notwendige Datenerfassung und spatere Datentibernahme
beinhaltet. Geklart muss auRerdem werden, wer eine notwendige Datenerganzung in
allfalligen bestehenden Datenbanken vorzunehmen hat. Bei 2,5 Mio. wirtschaftlichen
Einheiten und einer durchschnittlichen Bearbeitungsdauer von 15 Minuten wéren dies
geschatzt 350 Vollbeschaftigungsaquivalente (VBAs) fiir die Datenerfassung (bzw.
Adaptierung bestehender Datenbanken s. unten), dazu kdmen ca. weitere 50 VBAs fiir die
Datenubernahme.

IT — Infrastruktur und Datenlage

Far den Fall, dass der Bund Aufgaben tibernehmen soll, wird vom BMF empfohlen, eine
einheitliche bundesweite IT-Applikation fir die Festsetzung der Grundlagen der
Grundsteuer zu entwickeln. Eine Beflllung durch bzw. Nutzung von bestehenden
Datenbanken ist moglich, in weiterer Folge auch sinnvoll; Je nach Ausgestaltung wirde
sich fUr die Beflllung der Gebdudedaten das AGWR (Gebaude und Wohnungsregister)
anbieten. Diese bringen jedoch bei einer Implementierung eines neuen Systems erst nach
Adaptierung wesentliche Erleichterungen (zu Beginn ist mit einem Mehraufwand zu
rechnen), da die jeweiligen Daten ergdnzt und aktualisiert werden missten. Zudem ware
festzulegen, wer fir die Ergadnzung und Aktualisierung verantwortlich ist. Die Hebung von
Synergien mit dem bereits laufenden Reformprozess zum AGWR 3.0 mussten ehest
moglich mitbedacht werden. Zudem ist eine verbesserte Datenbasis im AGWR, aber auch
in den Kaufpreissammlungen der Statistik Austria nicht nur fir die Grundsteuer sinnvoll,
sondern fur alle moglichen anderen Themengebiete, die mit Immobilien verbunden sind
(Energieausweis, Heizungstausch, Stadtplanung, Leerstand, etc.). Unabhangig davon ist
auch im AGWR 3.0 eine Nacherfassung und Vervollstandigungen der Daten notwendig.

24 von 29 Bericht der Arbeitsgruppe Grundsteuer_neu gemaR Paktum zum Finanzausgleich ab 2024



Es bedrfte daher einer gesetzlichen Grundlage, wer welche Infrastruktur und Daten bis
wann in welcher Form bereitzustellen hat, und wer bis wann eine Datenerganzung und -
aktualisierung vorzunehmen hat.

Je nach politischer Entscheidung, zieht dies in unterschiedlichem Ausmald weitere
Arbeiten nach sich, beispielsweise ware eine Erweiterung des AGWR um die notwendigen
Daten und eine Verpflichtung zur Mitwirkung der Grundeigentiimer vorzusehen; fur die
Grundsticksdaten konnte auf den Kataster der Vermessungsbehdrden zuriickgegriffen
werden und betreffend allfélliger Bodenwerte kénnte nach deutschem Vorbild die Bildung
regionaler Gutachterkommissionen vorgesehen werden, welche Vorschléage fur
Bodenwerte erarbeitet. Diese kénnten dann beispielsweise durch Gemeinderatsbeschluss
festgelegt oder abgedndert werden.

Da Abhangigkeiten flr die Applikation bestehen, welche die eigentliche Ermittlung der
Besteuerungsgrundlage vorzunehmen hat, ware auch zu regeln, wie vorzugehen ist, wenn
diesem Auftrag nicht oder nicht ausreichend nachgekommen wird (z.B. Ersatzvornahme
mit anschlielender Kostenverrechnung an die sdumige Korperschaft). Verantwortlich fur
eine korrekte Beflllung sollen die Baubehdrden sein. Daten zu Grund und Boden sowie
Gebaude sind Uiberdies auch fiir andere politische MalRnahmen von Interesse, bspw. iZm
Gebaudesanierungen.

Aufgrund des notwendigen Umsetzungsaufwandes wird eine Mdglichkeit, ein rasches
Mehrergebnis aus einer reformierten Grundsteuer zu erzielen, nicht gesehen. In
Deutschland hat das deutsche Bundesverfassungsgericht die alte Regelung mit Urteil vom
10. April 2018 aufgehoben. Ein Gesetz zur Reform der Grundsteuer erging am 2.12.2019.
Dieses sah eine Neubewertung zum 1.1.2022 vor; erste Bescheide ergingen erst
2023/2024.

Einzige Mdglichkeit eines raschen Erzielens eines Mehrergebnisses aus der Grundsteuer
ware die Anhebung der Hebeséatze der Grundsteuer auf Basis der geltenden Einheitswerte.
Dies birgt jedoch die erhebliche Gefahr der Aufhebung durch den Verfassungsgerichtshof
(VFGH). Der VfGH hat namlich in seinem Erkenntnis vom 6.10.2010, B 298/10 festgehalten,
dass die Anknlpfung der Grundsteuer B an die historischen Einheitswerte wegen der Art
(typischerweise steuerliche Entlastung; Beschrankung der Folgen auf den Bereich des
inlandischen Grundvermdgens) und wegen des (geringen) Gewichts der daran gekniipften
Steuerfolgen im Hinblick auf die damit unzweifelhaft erreichte Verwaltungsentlastung
(noch) verfassungsrechtlich unbedenklich sei. Er vertritt damit eine andere Auffassung als
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das deutsche Bundesverfassungsgericht. Diese Judikatur des VfGH st6f3t in
Expertenkreisen auf viel Kritik. Es ist daher zu erwarten, dass der VIGH eine lineare
Erhéhung der Grundsteuer B auf Basis der jetzigen Einheitswerte (zum 1.1.1973) zum
Anlass nimmt, der Grundsteuer den Charakter einer Bagatellsteuer abzuerkennen und sie
als verfassungswidrig aufzuheben.

Als einzige Moglichkeit, die Eventualitat einer Aufhebung durch den VfGH zu mindern
(nicht ganzlich auszuschlie3en) wird gesehen, dass gleichzeitig mit der Erhbhung der
Grundsteuer auf derzeitiger Basis eine Neuordnung der Grundsteuer bis zu einem
bestimmten Datum gesetzlich normiert wird. Als zuséatzliche MaRnahme kénnte diese
erhdhte Grundsteuer It. BMF als Vorauszahlung auf die neue Grundsteuer definiert
werden, die riickwirkend angerechnet werden kann.
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Beschreibung Modell Deutschland

Allgemein:

Deutschland sieht ein Bundesmodell vor, erlaubt den Landern jedoch eigensténdige
Regelungen zu treffen. Von den 16 deutschen Bundeslandern haben neun das
Bundesmodell Gbernommen, zwei Bundesléander (Saarland und Sachsen) haben das
Bundesmodell mit leichten Abweichungen Gibernommen und fiinf Bundelédnder haben
Uberhaupt eigene Modelle umgesetzt.

Ertragswert:

Im Bundesmodell werden bebaute Wohngrundstiicke mit einem Ertragswertverfahren
bewertet. Dabei errechnet sich der Bodenwert aus dem Kapitalwert einer Bodenrente, die
Uber das Gebaude bzw. tber ein mégliches Gebaude ermittelt wird. Als weitere
Maoglichkeit findet sich ein Vergleichswertverfahren. Dabei ergibt sich der Bodenwert aus
dem abgezinsten Produkt von Flache und Bodenrichtwert. Der Bodenrichtwert wird von
einer Gutachterkommission vorgeschlagen und von den Bodenpreisen abgeleitet. Der
Geb&udeertragswert errechnet sich aus dem Barwert des Saldos der erzielbaren
Bruttomieteinnahme abziglich der Aufwendungen.

Umlegung eines Ertragswertmodells auf Osterreich:

Nach dem Vorbild des deutschen Gutachterausschusses kénnte fur die Ermittlung der
Bodenpreise ein Beirat aus Gutachtern auf regionaler Ebene eingerichtet werden. Dieser
Gutachterausschuss konnte auch Uber abstrakte Bodenverzinsungen i.S. einer Bodenrente
Vorschlage unterbreiten. Neben dem Bund und der Gemeindeaufsicht kénnten auch den
Gemeinden (mussten sich auf bestimmte Personen einigen) die Méglichkeit eingeraumt
werden, Vertreter vorzuschlagen. Dieser Beirat erstellt einen Vorschlag, den die Gemeinde
tbernehmen und rechtsverbindlich festlegen kann. Sie kdnnen aber auch abweichende
Werte festlegen. Bei Letzteren werden sie diese jedoch begriinden mussen. Diese Werte
konnen flr eine Gemeinde einheitlich sein, aber auch Zonierungen aufweisen; theoretisch
kdnnten Werte bis auf Grundstiicksebene heruntergebrochen werden. Ein Zinsful3 fur eine
Bodenrente ware gesetzlich festzulegen.
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Bei den Gebaudewerten musste von gesetzlich einheitlich definierten, einheitlich
moglichen Mieteinnahmen ausgegangen werden (z.B. Richtwertmietzins); Lagezuschlage
bleiben beim Gebaudewert unberiicksichtigt, sondern flieRen in den Bodenwert ein. An
Aufwendungen kénnten die Verwaltungskosten, soweit diese nicht dem Mieter weiter
verrechenbare Kosten sind, abgezogen werden. Anstelle einer Abschreibung ware eine
Instandhaltungsrucklage zu erstellen. Damit wird unterstellt, dass bei regelmaRiger
Investition in das Gebaude der Wert desselben erhalten bleibt. Das Immobilien-
Investmentfondsgesetz setzt diese in der Hohe zwischen 10% und 20%der
NettomieterlOse an. Zu Uberlegen ware, ob auch ein Mietausfall bertcksichtigt werden
darf; wird dies verneint, hatte man gleichzeitig auch eine Leerstandsabgabe.

In der Arbeitsgruppe verwiesen Stadte- und Gemeindebund jeweils auf ihr Modell.

Abweichende Modelle:

Bayern:
Bayern hat ein Flachenmodell, welches mit Vorschlag des Gemeindebundes vergleichbar

ist. Der Hebesatz ist jedoch landesweit einheitlich per Gesetz festgelegt.

Baden-Wirttemberg:

Baden-Wirttemberg hat ein Bodenwertmodell. Dabei wird nur auf den Grund und Boden
abgestellt, indem Bodenrichtwerte flachendeckend ermittelt werden. Dabei werden diese
auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache bezogenen, zusammen mit den
wesentlichen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen eines Bezugsgrundsticks
(Bodenrichtwertgrundsttick), angegeben und mit der Grundsticksflache multipliziert.

Hamburg:
Hamburg hat ein Wohnlagenmodell, bei dem die Grundstticks- und Wohn- bzw.

Nutzflache mit einer Aquivalenzzahl multipliziert werden Die Aquivalenzzahl ist gesetzlich
festgelegt. Diese ist je nach Nutzung des Grundstiicks mit unterschiedlichen Faktoren zu
multiplizieren.

Hessen:
In Hessen ist ein Flachenfaktormodell umgesetzt. Dabei werden die Nutzflachen eines
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Gebéaudes und die Bodenflache erfasst und mit einem Faktor multipliziert. Der Faktor fallt
umso hoher aus, je besser die Lage ist. Um dies zu beurteilen, wird der Bodenrichtwert fir
das Grundstuck mit dem durchschnittlichen Bodenrichtwert in der Gemeinde verglichen.
Die Formel zur Berechnung des Faktors steht im Gesetz.

Niedersachsen:

Niedersachsen hat ein Flachen-Lage-Modell. Die Bewertung basiert auf dem
Flachenmodell, erweitert um eine Lagekomponente. Damit erhélt der Nutzen aus dem
Grundstuck Einfluss auf die Berechnung. Dabei werden ebenfalls die Nutzflachen eines
Gebaudes und die Bodenflache erfasst und mit einer gesetzlich normierten Aquivalenzzahl
multipliziert. Dieses Produkt wird nochmals mit einem Lagefaktor multipliziert. Dieser
richtet sich nach den Bodenwerten in der Gemeinde.

Anhange zum Bericht:

e Gemeindebund Modell (Flachenmodell),

e Modell Stadtebund | (vereinfachtes Wertmodell des Osterreichischen
Stadtebundes),

e Modell Stadtebund Il (erweitertes Wertmodell des Osterreichischen
Stadtebundes).
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1\ Osterreichischer
Gemeindebund

ZI. 945-1/231023/GS,GK

Flachenbezogene Grundsteuer B

Notwendigkeit der Reform
e Drohende Verfassungswidrigkeit (wie auch in Deutschland ist Bemessungsgrundlage
nicht mehr sachgerecht, die letzte Hauptfeststellung erfolgte mit Wirksamkeit zum
1.1.1973; Aufthebung durch VfGH ist noch nicht erfolgt, weil Bagatell-Steuer)
e Argernis fiir Birger/innen und Verwaltung (Einheitsbewertung kompliziert und kaum
noch Bewertungspersonal in Finanzadmtern; jahrelange Bewertungsriickstande samt
noétiger Aufrollungen/Nachzahlungen und hunderttausende unerledigte Falle)
e Nicht genutzte Lenkungseffekte (etwa zur Baulandmobilisierung)
e Nicht genutztes Steuerpotenzial
o Die Grundsteuer B ist von 2001 (451 Mio. EUR) bis 2021 (738 Mio. EUR) um
lediglich 64 % gestiegen.
Der Zuwachs betrifft vor allem Mengeneffekte (Neu-, Zu- und Umbauten) aber
kaum Werteffekte (die Wertentwicklung der letzten 40 Jahre des Grof3teils der
Liegenschaften wurde nicht bertcksichtigt)

o Demgegeniber ist das Aufkommen an Grunderwerbsteuer 2001-2021 um 237 %
gestiegen.

o Ware die Grundsteuer B analog der Lohnsteuer von 2001-2021 um 99 %
gestiegen, hatte das Aufkommen 2021 rund 900 Mio. EUR betragen.

0 Gegeniber 2001 ist der Anteil der Grundsteuer B in Prozent des BIP von 0,205 %
auf 0,182 % im Jahr 2021 gesunken.

Zentrale Reforminhalte einer flachenbezogenen Grundsteuer B
e Deutliche Vereinfachung der Bewertung/Bemessung dieser weiterhin
bundesgesetzlich geregelten gemeindeeigenen Abgabe; Reduktion von Befreiungen
v.a. auf sozialen Wohnbau; laufende Valorisierung; moderate Steigerung des
bisherigen Aufkommens
e Durchfiihrung der Bewertung durch die Gemeinden anstelle der Finanzamter;
Gemeinderat kann (innerhalb des Korridors im Grundsteuergesetz) den
Hebesatz/Steuersatz festlegen; auch Differenzierungen (Baulandmobilisierung,
Zonierungen etc.) sollen den Gemeinden ermdglicht werden
e Steuergegenstand: Inlandische Grundstiicke und Geb&ude (abseits Grundsteuer A)
e Bemessungsgrundlage:
o Unbebaute Fliche eines Grundstiicks: m? x (2.B. 0,10 bis 0,30 EUR)
o Anteil bebauter Grund: jm? Bruttogeschofflache] x Multiplikator]
= Geschol¥flachen eines Gebaudes inkl. Keller-, Garagen- und Mauerflachen
= Verschiedene Hebesatze/Multiplikatoren moglich:
e Wohngebaude (bis z.B. 4 Gescholie): z.B. 1,00 bis 3,00 EUR
e Wohngebaude (ab z.B. 5 GeschoRen) ...
e Betriebsgebaude, Lagerhallen etc. ...




Grundsteuer Neu — Immopreismodell |
(vereinfachtes Wertmodell des Osterreichischen Stadtebundes)

Das Immopreismodell des Osterreichischen Stadtebundes sieht moglichst einfach
administrierbare durchschnittliche Wertkomponenten bei Grund und Boden sowie
Gebaude auf Basis der Grundflache sowie der Bruttogeschol3flache, welche mit
durchschnittlichen Kaufpreisen (Kaufpreissammlungen der Statistik Austria)
multipliziert werden, vor.

1. Ausgangslage
Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass der VfGH das System der
Einheitsbewertung, das der Grundsteuer zu Grunde liegt, zuktnftig nicht mehr
akzeptiert mangels Berucksichtigung regionaler und individueller
Wertentwicklungen.

Mit dem FAG 2024 wurde erneut eine Arbeitsgruppe zur Reform der Grundsteuer
eingerichtet. Der OStB hat nun Grundziige fur ein moégliches neues Modell erarbeitet.

2. Eckpunkte/Voraussetzungen
Im Folgenden werden die im Rahmen einer Stadtebund-internen Arbeitsgruppe
erarbeiteten Eckpunkte/Voraussetzungen fur ein neues Grundsteuermodell
dargestellt.

2.1 Konzentration auf Grundsteuer B
Im Bereich der Grundsteuer A gab es in den letzten Jahren eine Neubewertung. Die
Einnahmen aus diesem Bereich rechtfertigen keine Neuaufnahme der Debatte.

2.2 Einfache Administrierbarkeit

Ein neues Modell soll mdglichst einfach administrierbar sein, damit die Gemeinden
die Grundsteuer in weiten Bereichen selbst administratieren kénnen. Dazu wird etwa
angestrebt, moglichst viele Daten aus bestehenden Registern zu tibernehmen.

Fur AusreifRer soll dem Steuerpflichtigen die Moglichkeit gegeben werden, selber
einen anderen als den ermittelten Wert nachzuweisen.

2.3 Wertkomponente

Gegenuber dem bisherigen Modell, soll es eine Abkehr vom Einheitswert in seiner
jetzigen Form geben. An seine Stelle sollen als Durchschnittswerte regional
unterschiedliche Preise sowie auch unterschiedliche Preislagen innerhalb von
Stadten bericksichtigt werden.

2.4 Reduktion der Befreiungen
Eine maximale Reduktion der Befreiungen wird angestrebt. Insbesondere die
zeitlichen Grundsteuerbefreiungen sollen entfallen.

2.5 Hohe
Angesichts der zunehmend kritischen Finanzlage der 6sterreichischen Stadte und
Gemeinden sollte sich im Rahmen einer Reform auch das Gesamtaufkommen der
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Grundsteuer fur jede Gemeinde deutlich erhdhen. Dies ware ein wichtiger Beitrag zur
- auch langfristig gesicherten - Finanzierbarkeit der kommunalen Daseinsvorsorge.

2.6 regelmaRige Aktualisierung der Kaufpreise
Um nicht wieder die Problematik von veralteten Werten entstehen zu lassen, gilt es
automatische Methoden der regelméaRigen Wertanpassung zu finden.

3. Das Modell in Grundzugen

3.1 Uberblick zum Modell
Beim vorgeschlagenen Modell handelt es sich um ein vereinfachtes Wertmodell mit
Durchschnittswerten fir Grund und Boden sowie das Gebaude.

Durch das Anknipfen an regional differenzierte Kaufpreise wird eine
verfassungskonforme Regelung angestrebt (vgl. 8 3 der Grundstickswertverordnung;
und siehe V{Slg. 18093 zur Aufhebung der Erbschaftsteuer). Mit der Heranziehung
von Durchschnittswerten wird dem Wunsch nach einer einfach administrierbaren
Steuer Rechnung getragen. Fur Ausreil3er (atypische Falle) ist eine Fluchtklausel
(Vorlage eines Wertgutachtens) vorgesehen.

Rolle von Bund und Gemeinden
Als Aufgaben des Bundes bestehen nur mehr:

e Die Verlautbarung der aktuellen, anzuwendenden Preise (Grundstiickspreise +
Gebaudepreise) bzw. der Verweis auf den anzuwendenden
Immobilienpreisspiegel (vgl. 8 3 Grundsttickswertverordnung) sowie deren
regelmaRige Aktualisierung sowie

e die Vorgabe der Bandbreite der Steuersatze.

Damit kann sich der Bund weitgehend aus dem Vollzug zuriickziehen. Dies bedeutet
einerseits eine Verlagerung von Administrationsaufwand auf die Gemeinden,
andererseits werden die Abhangigkeiten vom Bund reduziert. Die Gemeinden
erheben die Flachen aus den 6ffentlichen Registern (Katastern oder AGWR), wenden
die Kaufpreise an und berechnen die Grundsteuer.

Rolle Eigentumer (bzw. Hausverwaltungen)

Fur die Erhebung der Daten der Bewertungsgrundlagen, soll eine Mitwirkungspflicht
der Grundsttickseigentimerinnen und -eigentimer (bzw. der Hausverwaltungen)
vorgesehen werden.

Aufgrund der vereinfachten/pauschalierten Bewertung besteht die Mdglichkeit, dass
der durchschnittliche Grundsttickwert deutlich Gber dem tatsachlichen Wert liegen
kann. In diesem Fall soll ab einem bestimmten Schwellenwert die Eigentimerlnnen
selbst ein Wertgutachten einbringen und damit den niedrigeren tatsachlichen Wert
nachweisen kénnen, der als Ersatzbemessungsgrundlage heranzuziehen ware.

Baulandmobilisierung/Bodenwertabgabe

2/4



Die Bodenwertabgabe soll in ein neues Grundsteuermodell integriert werden kdnnen.
Dies dient auch der Vereinfachung des Steuersystems. Uber eine eigene
Grundstuckskategorie ,,unbebaute Grundsttcke* mit entsprechend hoheren
Hebesatzen kdnnten die gewlnschten Lenkungseffekte erreicht und gleichzeitig der
Administrationsaufwand durch Wegfall einer Steuer gesenkt werden.

3.2 Grundstuck

Zur Berechnung des Grundstickswertes sind die Grundsttcksflache in m2 (Quelle
Kataster) sowie der durchschnittliche Kaufpreis in der Gemeinde (oder
Katastralgemeinde in grof3en Stadten) pro m2 erforderlich (Quelle
Kaufpreissammlung der Statistik Austrial).

Die Kaufpreise mussten regelmafig erhoben werden.

3.3 Das Gebéaude

Zur Berechnung des Gebaudewertes sind die Bruttogeschol3flachen (= tatsachlich
bebaute Nutzflache) sowie die durchschnittlichen Kaufpreise pro m2 und
Nutzungsart mafligebend. Die Summe aus Grundstickswert und Gebaudewert ergibt
den Gesamtwert.

Die Statistik Austria bietet Durchschnittskaufpreise fur Hauser bzw.
Eigentumswohnungen bezirksweise an (Quelle siehe oben). Inwieweit die
Durchschnittspreise auch gemeindeweise — oder auch pro Katastralgemeinde — zur
Verfigung stehen, ware noch zu prufen.

Die Datenlage bei den Gebauden ist zu verbessern. Kataster und GWR weisen
insbesondere beim Altbestand (errichtet vor 2010) Lucken auf. Auch die Bauakten
der lokalen Baubehdrden sind nur eingeschrankt heranziehbar, da altere Plane nicht
in digitalisierter bzw. maschinenlesbarer Form vorliegen.

Es miissten daher im Rahmen einer mehrjahrigen Ubergangsfrist die Daten fur die
Bewertung aufgebaut werden.

Die Kaufpreise mussten regelmafig erhoben werden.

3.4 Die Steuer

Die Multiplikation mit dem Steuersatz ergibt die zu zahlende Grundsteuer:
(Gesamtflache m2 Grundstick x Wert Grundstiick pro m2 x Steuersatz Grundstuck) +
(Bruttogeschossflache m2 Gebaude-x Wert Gebaude pro m2 x Steuersatz Gebaude) =
Grundsteuer

Der Steuersatz kann nach Nutzungskategorie differenzieren, bspw. nach den
folgenden 5 Nutzungskategorien: Wohnbau, sozialer Wohnbau, gewerbliche Nutzung,
unbebaut, sonstiges. So bestiinde die Moglichkeit, gezielt geringere Steuersatze fur
den sozialen Wohnbau vorzusehen. Weitere Kategorien und sonstige Details der
Steuerberechnung kdnnten sich in der weiteren Diskussion ergeben.

1 Immobilien-Durchschnittspreise - STATISTIK AUSTRIA - Die Informationsmanager
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https://www.statistik.at/statistiken/volkswirtschaft-und-oeffentliche-finanzen/preise-und-preisindizes/immobilien-durchschnittspreise

Die Gemeindeautonomie soll in Zukunft Giber eine Steuersatz - Bandbreite und
Option fur unterschiedliche Steuersatze abgebildet werden. Die Bandbreite sollte
dabei deutlich weiter sein als bei der aktuellen Regelung. Mdoglich ware auch, nur eine
Untergrenze zu definieren.

Eine Option wére auch die Mdglichkeit von verschiedenen Steuersatzen innerhalb
einer Gemeinde — entsprechend von definierten Zonen. Dadurch kénnte auch
innerhalb einer Gemeinde auf stark unterschiedliche Wohnlagen reagiert werden (vor
allem fir Stadte relevant).
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Grundsteuer Neu — Immopreismodell 11
(erweitertes Wertmodell des Osterreichischen Stadtebundes)

Das erweiterte Immopreismodell des Osterreichischen Stadtebundes sieht ebenfalls
mdoglichst einfach administrierbare durchschnittliche Wertkomponenten bei Grund
und Boden sowie Gebaude auf Basis der Grundflache sowie der BruttogeschoRflache,
welche mit durchschnittlichen Kaufpreisen sowie - zuséatzlich gegeniiber dem Modell
| - den durchschnittlichen Herstellungskosten laut SV-Empfehlungen samt Zu- und
Abschlagen (angelehnt an das Pauschalwertmodell bei der Grunderwerbsteuer)
multipliziert werden, vor.

1. Ausgangslage
siehe Modell |

2. Eckpunkte/Voraussetzungen
siehe Modell |

3. Das Modell in Grundztigen

3.1 Uberblick zum Modell

Beim vorgeschlagenen Modell handelt es sich um ein vereinfachtes, gegentiber
Modell I jedoch erweitertes Wertmodell mit Durchschnittswerten fur Grund und
Boden sowie das Gebaude.

Durch das Anknipfen an regional differenzierte Kaufpreise sowie durchschnittliche
Herstellungskosten laut SV-Empfehlungen nach Bundesland, Nutzungsart, Alter,
Zustand und Bauweise wird eine verfassungskonforme Regelung angestrebt (vgl. 8 3
der Grundstuckswertverordnung; siehe V{Slg. 18093 zur Aufhebung der
Erbschaftsteuer). Mit der Heranziehung von Durchschnittswerten wird dem Wunsch
nach einer einfach administrierbaren Steuer Rechnung getragen. Fir Ausreil3er
(atypische Falle) ist eine Fluchtklausel (Vorlage eines Wertgutachtens) vorgesehen.

Rolle von Bund und Gemeinden
Als Aufgaben des Bundes bestehen nur mehr:

e Die Verlautbarung der aktuellen, anzuwendenden Preise (Grundstiickspreise +
Gebaudeherstellungspreise) bzw. der Verweis auf den anzuwendenden
Immobilienpreisspiegel (vgl. § 3 Grundstiickswertverordnung) und die
Herstellungskosten laut SV-Empfehlungen sowie deren regelmaliige
Aktualisierung und

e die Vorgabe der Bandbreite der Steuersatze.

Damit kann sich der Bund weitgehend aus dem Vollzug zuriickziehen. Dies bedeutet
einerseits eine Verlagerung von Administrationsaufwand auf die Gemeinden,
andererseits werden die Abhangigkeiten vom Bund reduziert. Die Gemeinden
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erheben die Flachen aus den 6ffentlichen Registern (Katastern oder AGWR), wenden
die Kaufpreise und die Herstellungskosten laut SV-Empfehlungen samt Zu- und
Abschlagen (angelehnt an Pauschalwertmodell bei Grunderwerbsteuer) an und
berechnen die Grundsteuer.

Rolle Eigentimer bzw. Hausverwaltungen
siehe Modell |
Baulandmobilisierung/Bodenwertabgabe
siehe Modell |

3.2 Grundstuck
siehe Modell |

3.3 Das Gebaude

Zur Berechnung des Gebaudewertes sind die Bruttogeschol3flachen (= tatsachlich
bebaute Nutzflache) sowie die durchschnittlichen Herstellungskosten laut SV-
Empfehlungen nach Bundesland und Nutzungsart, Alter, Zustand und Bauweise (Zu-
und Abschlage laut SV-Empfehlungen! und angelehnt an das Pauschalwertmodell bei
der Grunderwerbsteuer [jedoch vereinfacht]) pro m2 mafRgebend. Die Summe aus
Grundstickswert und Gebaudewert ergibt den Gesamtwert.

Die Datenlage bei den Gebauden ist zu verbessern. Kataster und GWR weisen
insbesondere beim Altbestand (errichtet vor 2010) Liicken auf. Auch die Bauakten
der lokalen Baubehdrden sind nur eingeschrankt heranziehbar, da altere Plane nicht
in digitalisierter bzw. maschinenlesbarer Form vorliegen.

Es mussten daher im Rahmen einer mehrjahrigen Ubergangsfrist die Daten fiir die
Bewertung aufgebaut werden.

Die Herstellungskosten laut SV-Empfehlungen mussten regelmafig erhoben werden.

3.4 Die Steuer

Die Multiplikation mit dem Steuersatz ergibt die zu zahlende Grundsteuer:
(Gesamtflache m2 Grundstick x Wert Grundstiick pro m2 x Steuersatz Grundstick) +
(Bruttogeschossflache m2 Gebaude-x Wert Geb&aude [Herstellungskosten samt Zu-
und Abschléage] pro m2 x Steuersatz Gebaude) = Grundsteuer

Der Steuersatz kann nach Nutzungskategorie differenzieren, bspw. nach den
folgenden 5 Nutzungskategorien: Wohnbau, sozialer Wohnbau, gewerbliche Nutzung,
unbebaut, sonstiges. So besttinde die Mdglichkeit, gezielt geringere Steuersatze fir
den sozialen Wohnbau vorzusehen. Weitere Kategorien und sonstige Details der
Steuerberechnung kénnten sich in der weiteren Diskussion ergeben.

Die Gemeindeautonomie soll in Zukunft Uber eine Steuersatz - Bandbreite und
Option fur unterschiedliche Steuersatze abgebildet werden. Die Bandbreite sollte

! https://www.gerichts-sv.at/herstellungskosten/
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dabei deutlich weiter sein als bei der aktuellen Regelung. Moglich ware auch, nur eine
Untergrenze zu definieren.

Eine Option ware auch die Méglichkeit von verschiedenen Steuersatzen innerhalb
einer Gemeinde — entsprechend von definierten Zonen. Dadurch kdnnte auch
innerhalb einer Gemeinde auf stark unterschiedliche Wohnlagen reagiert werden (vor
allem flr Stadte relevant).
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