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Finanzministerium 

des Landes Schleswig-Holstein 
 

18.01.2019 
 

Grundsteuer: Überlegungen für einen Kompromissvorschlag 
 

- Flächen-Lage-Modell (FLAM) - 
 

Die aktuell diskutierten Grundsteuermodelle („Flächenmodell“, „WAM“) könnten so 

modifiziert werden, dass ein Kompromissmodell sowohl auf Ebene des Grundstücks als 

auch des Gebäudes eine Wertkomponente enthält, aber sehr leicht administrierbar ist. 

Dabei wird in besonderer Weise sowohl die Fläche der zu bewertenden Objekte als auch 

deren Lage berücksichtigt. Am Beispiel eines Einfamilienhauses würde das folgendes 

bedeuten: 

Ausgangspunkt der Berechnung sind sowohl die Fläche des Grund und Bodens als auch 

die Fläche des Gebäudes. 
 

 In Bezug auf die Gebäudefläche wird für die Berechnung die Listenmiete aus dem 

Modell des BMF, unabhängig von der tatsächlichen Miete, zugrunde gelegt. Vorteile: 

 Vermietete und selbstgenutzte Wohngebäude werden gleich behandelt, 

 Vereinfachung für die Verwaltung 

 und den Bürger, der weniger Daten angeben muss. 

 
In Bezug auf die Fläche des Grund und Bodens wird die Lage folgendermaßen 

berücksichtigt: 

Kein Rückgriff auf den Bodenrichtwert (BRW) einzelner Grundstücke, stattdessen: 
 

 Berechnung des mittleren BRW für die jeweilige Gemeinde durch die 

Gutachterausschüsse und 

 
 Bei erheblichen Abweichungen der innerhalb einer Gemeinde vorhandenen BRW 

teilen die Gutachterausschüsse die Gemeinden darüber hinaus in verschiedene 

Zonen ein, innerhalb derer die BRW um beispielsweise nicht mehr als 30% 

voneinander abweichen. 

Die „Notwendigkeit einer Zonierung“ gilt nicht für Gemeinden, deren mittlerer 

BRW unterhalb des mittleren BRW des gesamten Landes liegt. 

Fiktives Beispiel: Angenommen, der mittlere BRW in SH beträgt 250 €/qm. In 

einer ländlichen Gemeinde „X“ müssen keine Zonen gebildet werden, weil dort 

der mittlere BRW unter dem Landesdurchschnitt liegt (100 €/qm). 

Vorteile: 
 

 Die BRW müssen nicht grundstücksscharf ermittelt werden. 

 Eine automationsgestützte Verknüpfung der BRW mit den einzelnen 

wirtschaftlichen Einheiten ist nicht nötig. 



Der Bürger muss lediglich folgende Daten angeben: 
 

- Fläche des Grund und Bodens 

- Wohn-/Nutzfläche des Gebäudes 

- Baujahr des Gebäudes 
 
 

Inhalte / Ziele eines solchen Kompromissvorschlages wären: 
 

 Die Steuerpflichtigen müssen keine Angaben zu den wertabhängigen Komponenten 

machen, sondern nur zur Wohn-/Nutzfläche, Fläche Grund und Boden, Baujahr des 

Gebäudes. (= sehr einfache Handhabung für den Bürger) 

 Die wertabhängigen Komponenten können in angemessenen Zeiträumen (z.B. alle 

sieben Jahre) geprüft werden. 

 Sofern die BRW-Zonen – wie vorgeschlagen – nur in bestimmten Fällen festgelegt 

werden müssen (nach dem Vorschlag: Bei deutlicher Abweichung vom 

landesdurchschnittlichen BRW), dürfte bei diversen „kleinen Gemeinden“ nur der 

jeweilige Durchschnittswert anzusetzen sein (= keine Zonen). Dies sollte eine 

erhebliche Erleichterung darstellen. 

 Da das Bundesgesetz vorgeben sollte, dass der jeweilige Landesdurchschnitt als 

Vergleichsbasis für die Notwendigkeit einer „Zonierung“ gewählt wird, würden die 

unterschiedlichen Situationen der einzelnen Länder bereits auf dieser Basis 

berücksichtigt werden. 

 Die  Mehrarbeit  für  die  Verwaltung  in  Bezug  auf  das  Flächenmodell  besteht 

„nur“ darin, die statistisch vorliegenden Listenmieten maschinell auszuwerten 

(erfolgt durch den Bund) sowie die Gutachterausschüsse bei der nächsten Prüfung 

der BRW zu verpflichten, Zonen entsprechend der Vorgaben zu benennen (soweit 

diese noch nicht vorliegen) und sicherzustellen, dass eine Verknüpfung zwischen 

Bewertungseinheit und „Zone“ erfolgt. 
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