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Zusammenfassung

Die Grunderwerbsteuer stellt im Gebdudesektor ein Hindernis fir Effizienzinvestitionen beim
Eigentumsibergang dar. Denn energetische Sanierungen vor dem Verkauf erhdhen die
Grunderwerbsteuer und sind deshalb weder fir den Verkaufer noch fiir den Kaufer des Gebdudes
attraktiv. Um die Gelegenheit des Verkaufs einer Immobilie fiir dessen energetische Wertsteigerung zu
nutzen, sollte daher die Grunderwerbsteuer geringer ausfallen, wenn energetische Sanierungen
durchgefihrt werden. Hierflir miisste der nationale Gesetzgeber den ausfiihrenden Bundeslandern
Gestaltungsspielraume eroffnen, damit die Bundeslander die Kaufer energetisch optimierter Gebdude
entlasten konnen. Dadurch wird ein Beitrag geleistet, um die bisher geringen Renovierungsraten
nachhaltig zu steigern.

Einleitung

Unter dem Schlagwort Efficiency First’ werden von RAP? Ansitze diskutiert, wie Verbraucher effizient in
das Stromsystem einzubinden sind. Flr die Emissionsreduktion ist die Entwicklung des Warmebedarfs
im Gebdudesektor von entscheidender Bedeutung. Entsprechend lasst sich das Efficiency-First-Prinzip
auch dort verankern, denn trotz Informationskampagnen, finanzieller Forderung und Ausweisung des
Energieverbrauchs sind die Sanierungsraten des Gebdudebestandes weiterhin zu gering, um einen
nachhaltigen Transformationspfad zu gewéhrleisten.* Zusatzliche, auch international als sinnvoll
erachtete Interventionen, wie beispielsweise Einsparverpflichtungen,” konnten in Deutschland bisher
nicht durchgesetzt werden. Deshalb lohnt es sich, einen Bereich zu betrachten, der bisher nicht im Fokus
der Debatte stand: die Steuererhebung im Geb&dudesektor. Neben dem Wunsch des Staates, Geld
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einzunehmen, geht mit jeder Steuererhebung auch ein Gestaltungspotenzial einher. Daher gilt es zu
priifen, ob diese auch einen Anreiz zur Erreichung der (energie-)politischen Ziele leisten kann.

Steuern im Gebiaudsektor

Die maRgeblichen Steuern im Bereich der Gebdude sind die Grundsteuer und die Grunderwerbsteuer.
Da diese Steuern unterschiedliche Strukturen und Adressaten haben, bestehen auch Unterschiede in
Bezug auf die daraus resultierenden Anreize zur energetischen Optimierung des Geb&udes. In der
nachfolgenden Tabelle wird dargestellt, inwieweit Grundsteuer und Grunderwerbsteuer als Treiber von
Investitionen in Renovierungs- und Sanierungsmalnahmen geeignet sein kénnten:

Bewertungskriterium Grundsteuer Grunderwerbsteuer

vom (Renovierungs-) Verant- ja, Eigentiimer ja, zukilinftige Eigentimer
wortlichen zu erbringen

adressiert den gesamten ja nein, nur bei Eigentimerwechsel
Gebaudesektor

Liquiditat des Effizienz- nein, ohne Bezug muss grundsatzlich fir Kaufvorhaben
investors zum Zeitpunkt der vorhanden sein, evtl. eingeschrankt fur
Steuererhebung bestimmte Immobilie, wenn sich diese durch

Effizienzinvestition verteuert

Zielgenauigkeit des nein ja, da grundsatzliche Investitionsentscheidung
Zeitpunkts anhéangig und sowieso eine
Nutzungsunterbrechung ansteht

ausreichendes Volumen, um eher gering ja, signifikanter Betrag im Verhaltnis zum
Anreize zu generieren Gesamtinvestment

Im Vergleich mit der Grunderwerbsteuer kann die Grundsteuer nur den Vorteil der Breitenwirkung
vorweisen. Die Steuer mit der potenziell gréBeren Steuerungswirkung ist daher die Grunderwerbsteuer.
Daher wird im Folgenden auf die Grunderwerbsteuer (GreSt) fokussiert. Nur zum Ende wird kurz die
komplementare Flachenwirkung als Ergdnzungsoption zur Grunderwerbsteuergestaltung erldutert.

Der Fokus auf die GrESt wird auch durch die Feststellung des Bundeswirtschaftsministeriums in seiner
Veroffentlichung® Sanierungsbedarf im Gebdudebestand bestatigt. Darin wird festgestellt, dass
Sanierungsmafinahmen mit den konkreten Lebensumstanden und den finanziellen Moglichkeiten und
Prioritaten der Eigentlimer in Einklang gebracht werden miissen. Dies trifft faktisch alles auf den
Eigentumserwerb zu. Folglich entfalten Steuern, die in diesen konkreten Lebensumstanden wirken, eine
starke Anreizwirkung. Damit hat gerade die Grunderwerbsteuer das Potenzial zu einer solchen
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Anreizwirkung,” das heiRt, iber verhaltnismaRig geringe monetire Anreize die energetischen
Sanierungsraten nachhaltiger zu steigern als manche direkte Investitionsforderung.

Hintergrund

Eigentiimerwechsel

In Deutschland gibt es rund 19 Millionen Wohngeb&ude beziehungsweise 42 Millionen Wohnungen
insgesamt. Im Jahr 2014 wechselten rund 900.000 Immobilien im Wert von 191 Milliarden Euro (davon
131 Milliarden Euro im Wohnungsmarkt) den Besitzer.

Bei Verkauf oder Vermietung einer Immobilie miissen Gebdudeenergieausweise vorgelegt werden, die
iber den energetischen Zustand des Geb&udes informieren.® Damit soll der Kdufer/Mieter in die Lage
versetzt werden, neben den direkten Kosten auch die Nebenkosten in seine Kauf- beziehungsweise
Mietentscheidung einzubeziehen.

Heute wird der Kaufer jedoch faktisch durch wertsteigernde Effizienzinvestitionen des Verkaufers
bestraft, da auch fur diese die Grunderwerbsteuer zu entrichten ist. Fiir den Verkaufer ist eine solche
wertsteigernde Investition mit einem hdheren Risiko verbunden, da es unklar ist, ob er diese
zurlickverdient. Im Zweifelsfall wird er diese dem Kaufer tiberlassen. Da in der Regel mit dem Erwerb der
Immobilie ein Nutzungsdruck (durch Bezug, Vermietung) einhergeht, schliel3t sich damit haufig das
Zeitfenster fiir umfassende Renovierungs- und Effizienzkonzepte wieder.

Grunderwerbsteuer

Wie der Name sagt, muss diese Steuer vom Kaufer einer Immobilie beziehungsweise eines Grundstticks,
entsprechend dem Kaufpreis an die Kommune abgefiihrt werden, die diese Einnahmen in den Haushalt
des Bundeslandes tiberfiihrt. Uber das Bundesgesetz wurde die Festlegungskompetenz beziiglich der
Steuerhdhe 2006 an die Lander® delegiert. In dessen Folge kam es zu vermehrten Anhebungen des
Steuersatzes. Aktuell besteht eine Spreizung des Steuersatzes von 3,5 Prozent (Bayern, Sachsen) bis 6,5
Prozent (Brandenburg, Nordrhein-Westfalen, Saarland, Schleswig-Holstein), wobei der Trend zur
Anhebung der Steuersatze vermutlich seine Fortsetzung finden wird.

Das Steueraufkommen aus der Grunderwerbsteuer ist von 2006 bis 2013 von 6,1 auf 8,4 Milliarden Euro
beziehungsweise um 30 Prozent gestiegen. Neben den gestiegenen Steuerséatzen ist hierflr auch das
gestiegene Transaktionsvolumen auf dem Immobilienmarkt ursachlich.

Fir die weitere Diskussion ist von Bedeutung, dass die GrESt nur 1,4 Prozent des Steueraufkommens in
Deutschland insgesamt, aber 3,8 Prozent des Steueraufkommens der Linder ausmacht. Bezogen auf die
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von den Bundesldndern selbst zu bestimmenden Steuern entfallen 2015 sogar 55 Prozent auf die
GrESt. Darliber hinaus ist zu erwahnen, dass die GrESt fiir Immobiliengeschafte mit einer hohen
Wertiibertragung faktisch nicht zum Tragen kommt, da diese durch sogenannte share deals™* umgangen
wird.

In Summe wird die Bedeutung der GrESt dahingehend beurteilt,** dass sie maRgeblich als
Einnahmequelle zur Deckung des 6ffentlichen Haushaltsbudgets dient. In ihrer Lenkungswirkung wird sie
allenfalls als suboptimale Vermogensabgabe angesehen, da hier nur die Transaktion, beziehungsweise
der Kaufer (einmalig), nicht aber der Besitz (periodisch) besteuert wird.

Konzeptvorschlag

Hoherwertige, da energetisch sanierte Gebaude sollen durch einen Steuernachlass fiir den Kaufer
gegenlber nicht energieeffizienten Immobilien an Attraktivitdt gewinnen. Ein Teil der zusatzlichen, das
heiBt auf die Sanierung entfallenden Kosten soll fir den Kaufer durch die ErmaRigung der GrESt
vermieden werden. Dadurch soll fiir den Verkdufer der Anreiz gesteigert werden, die zu verdufRernden
Immobilien vor dem Verkauf einer energetischen Optimierung zu unterziehen beziehungsweise hierfiir
Kosten-Nutzen-Analysen durchzufiihren.

e Als Kriterium fiir die energetische Bewertung der Immobilie kénnte die Effizienzklasse
beziehungsweise die Verbesserung derselben herangezogen werden.*

e Sofern beim Eigentumsiibergang die InvestitionsmaBRnahme noch nicht abschlossen ist oder sogar
nur ein Sanierungsfahrplan vorliegt, konnte die Steuerverglinstigung unter der Bedingung eines
spateren Nachweises trotzdem gewdahrt werden.

e Um die Aufkommensneutralitat der Einnahmen aus der Grunderwerbsteuer zu gewahren, kann
erwogen werden, das entgangene Steuervolumen auf nicht renovierte ImmobilienverduRerungen
aufzuschlagen. Alternativ konnte den Bundesldandern freigestellt werden, innerhalb des gegebenen
gesamten Grunderwerbsteuer-Aufkommens dynamisch umzuverteilen, sodass die (gewiinschten,
notwendigen) MaBnahmen wie zum Beispiel Fenstertausch oder Isolierung fiir den Investor rentabel
werden.

Praktisch konnte es so aussehen, dass die mittlere Effizienzklasse (D) den GrESt-Standardwert darstellt
und beispielsweise mit jeder abweichenden Effizienzklasse um 20 Prozent erhdht beziehungsweise

10 statistisches Bundesamt. (2015). Finanzen und Steuern: Steuerhaushalt. Berlin, Deutschland. URL:

https://www.destatis.de/DE/Publikationen/Thematisch/FinanzenSteuern/Steuern/Steuerhaushalt/Steuerhaushalt)214040015
7004.pdf? _ blob=publicationFile

" Bei (zeitlich befristetem) Teilerwerb nach § 453 BGB mittels einer separaten Immobiliengesellschaft entfallt die GrESt. Die
dabei entstehenden zusatzlichen Kosten fir die neue Gesellschaft sind ab einem mittleren zweistelligen Millionenbetrag (ab
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2 RWI - Leibniz Institut fiir Wirtschaftsforschung. (2012). Probleme der Grunderwerbsteuer und ihrer Anhebung durch die
Lénder. Essen, Deutschland.

% Um die Effektivitat des Instruments zu bewerten und gegebenenfalls zu verbessern, missen sowohl die Effizienzstandards
von Gebauden, die Entwicklung derselben beim Eigentumsiibergang als auch die Qualitat der Zertifikate insgesamt hierfiir
dokumentiert werden, wie beispielsweise in GroRbritannien: https://www.gov.uk/government/statistical-data-sets/live-
tables-on-energy-performance-of-buildings-certificates
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abgesenkt wird.' Damit kénnte eine Neuverteilung wie in der folgenden Abbildung 2 dargestellt
aussehen.

Wert der Immobilie 300.000 €

GrESt bei 6,5 % 19.500 € 19.500 € 19.500 €
Effizienzklasse (kWh/m?*a) A (40) D (100) G (200)
GrESt-Anderung -60 % +60 %
GrESt — neu 7.800 € 19.500 € 31.200 €

In diesem Beispiel wiirde folglich die Verbesserung um eine Effizienzklasse — gleich ob von G zu F oder
von B zu A — mit einem Steuernachlass von 3.900 Euro, eine Steigerung von G zu A (Vollsanierung) mit
insgesamt 23.400 Euro belohnt werden. Alternativ kann auch nur die Verbesserung der Effizienzklasse
beim Eigentumsiibergang honoriert werden, ohne die Grundbelastung zu variieren. Eine solche
Effizienzklassensteigerung kann wiederum auch dynamisch ausgestaltet werden, indem mit jeder
zusatzlichen Effizienzklasse die Entlastungen Gberproportional erhéht werden, um die damit
einhergehenden hohen Investitionskosten fiir zum Beispiel eine AuBendammung anteilig auffangen zu
kdénnen.

Bewertung

Wie eingangs erldutert, kann durch diese MaBnahme nur jener Teil des Gebdudebestandes erreicht
werden, der in einem gegebenen Jahr verduBert wird. Mit zunehmender Renovierungsquote nimmt der
Anteil der Geb&ude ab, die verdulRert werden und gleichzeitig Effizienzinvestitionsbedarf haben. Um
diese Licke zu schlieen, kann erwogen werden, die energetische Anreizwirkung der
Grunderwerbsteuer mit jener der Grundsteuer langfristig zu kombinieren. Dadurch kénnte sowohl der
gesamte Gebdudebestand adressiert als auch die umverteilten Steuervolumina besser ausgeglichen
werden.

Ein solches Konzept wiirde die vielfaltigen, notwendigen Informations- und Finanzierungsmafnahmen
flir energetische MaRnahmen im Gebaudebereich nicht erlibrigen, sondern nur erganzen. Wie anhand
der Gebdudeenergieausweise geschildert, ist die Datenlage heute nicht optimal. Um eine energetisch
motivierte GrESt zu monitoren und fortlaufend zu verbessern, besteht neben dem grundsatzlichen
Diskussions- letztendlich auch ein Forschungsbedarf.

Das Grundkonzept, dass politischer Gestaltungswillen sich durch die Steuergesetzgebung beim
Verbraucher niederschlagt, lasst sich auf andere Bereiche Gbertragen: Zur betriebswirtschaftlichen
Optimierung werden selbstverstandlich auch die verschiedenen Steuerbelastungen bericksichtigt. Somit
generiert jede Steuer Anreize, die es zu Uberprifen gilt, wie sie mit den gesetzten Energie-, Effizienz-
und Klimazielen und dem daraus folgenden volkswirtschaftlichen Optimum besser in Einklang gebracht
werden kdnnen. So kénnte beispielsweise auch lber eine differenzierte Mehrwertsteuer eine
signifikante Steuerungswirkung zugunsten der Gerateeffizienz erzielt werden.
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