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Carolin Fritzsche und Lucas Rohleder*

AKTUELLE FORSCHUNGSERGEBNISSE

Effekte von Anderungen der Grunderwerb-
steuer - Ein Uberblick tiber die Ergebnisse
internationaler Studien

In diesem Beitrag fassen wir Forschungsergebnisse aus der Literatur zu den Effekten der Grunderwerb-
steuer zusammen. Viele Studien zeigen, dass Steuererhohungen mit deutlichen Preisriickgingen einher-
gehen und die Traglast iiberwiegend bei den Verkiufern liegt. Hohere Grunderwerbsteuern senken
aullerdem meist die Anzahl der Transaktionen. Entsprechend kann auch gezeigt werden, dass der An-
stieg der Steuereinnahmen bei einer Grunderwerbsteuererhohung unterproportional ist. Nicht ein-
deutig sind hingegen die Ergebnisse zu Auswirkungen auf das Spekulationsverhalten.

Die Grunderwerbsteuer stellt eine zentrale Einnahmequelle
fur die Lander dar, da das Steueraufkommen als Landes-
steuer ausschliefllich den Landern zusteht. Die Lander kon-
nen den Steuersatz selbst festlegen und fast alle haben von
dieser Moglichkeit in den vergangenen Jahren Gebrauch ge-
macht. Parallel zur Entwicklung des Grunderwerbsteuersat-
zes ist das Steueraufkommen gestiegen. Doch das hohere
Aufkommen hat nicht zu vernachlassigende volkswirtschaft-
liche Kosten: Die Steuer verringert die Marktaktivitat, wodurch
Wohlfahrtsverluste entstehen. In diesem Beitrag fassen wir
Forschungsergebnisse zu den Effekten der Grunderwerb-
steuer - auch aus der internationalen Literatur - zusammen.
Zunachst stellen wir verschiedene Ausgestaltungsmoglich-
keiten der Grunderwerbsteuer im internationalen Vergleich
vor. Danach prasentieren wir die Ergebnisse der empirischen
Studien zu Grunderwerbsteuerdnderungen unterteilt nach
Preiseffekten, Mengeneffekten, Effekten auf das Spekulations-
verhalten und auf das Steueraufkommen.

AUSGESTALTUNGSMOGLICHKEITEN

Grunderwerbsteuern, die auf den Eigentimerwechsel von
Grundstlicken erhoben werden, sind in vielen OECD-Landern
gangige Praxis. In der Regel stellen sie fir die entsprechen-
den Gebietskorperschaften eine wichtige staatliche Einnahme-
quelle dar (Andrews et al. 2011). Im Jahr 2012 betrugen die
Steuereinnahmen durch Grunderwerbsteuern rund 0,8 % des
Bruttoinlandsprodukts der Europdischen Union (Europdische
Kommission 2015). Einen Uberblick (iber Unterschiede in der
Ausgestaltung der Steuer gibt Tabelle 1.

Insgesamt variiert der Steuersatz zwischen den Landern
sehr stark: Belgien erhebt beispielsweise mit 10 % eine der hdchs-
ten Grunderwerbsteuern in ganz Europa. In Grof3britannien und
Portugal sind die Steuersatze ebenfalls sehr hoch, jedoch pro-
gressiv ausgestaltet. Auch der Anteil der Grunderwerbsteuer an
allen Transaktionskosten - zu denen neben der Steuer Anwalts-
und Notarkosten, Kosten der Grundbucheintragung und Makler-

kosten gezahlt werden - ist sehr unterschiedlich. In Deutschland
betrug dieser Anteil im Jahr 2009 ungeféhr 52 %.

Weitere Unterschiede zwischen den Landern bestehen
beziiglich Steuerbefreiungen, der formellen Zahllast und der
Gebietskorperschaft, die die Steuer erhebt. Danemark, Bel-
gien und die Niederlande erheben beispielsweise keine
Grunderwerbsteuer auf neu gebaute Gebaude, in Italien gilt
ein geringerer Steuersatz fir Erstkaufer und in Grof3britan-
nien ist der Sozialwohnungsbau von der Grunderwerbsteuer
ausgenommen (Oxley und Haffner 2010 und Europdische
Kommission 2015). Meistens ist der grofte Anteil an Trans-
aktionskosten in den Industrieldndern von den Kaufern zu
zahlen (Andrews et al. 2011). Auch in Deutschland ist der
Kaufer flr die Zahlung der Steuer verantwortlich. In vielen
Landern gilt landesweit ein einheitlicher Steuersatz; Aus-
nahmen bilden Bulgarien, Frankreich, Osterreich, Spanien,
die USA und auch Deutschland, wo die Grunderwerbssteuer
eine Landersteuer ist.

Dieinstitutionellen Unterschiede beziiglich der Hohe des
Steuersatzes, des Steuertarifs und moéglichen Steuerbefreiun-
gen zwischen diesen Landern erméglichen die Analyse vieler
verschiedener Effekte, die wir im Folgenden naher erldutern.

PREISEFFEKTE

Jede Steuer treibt einen Keil zwischen den Preis, den der Ver-
kdufer erhalt (Nettopreis) und den Preis, den der Kaufer bie-
tet (Bruttopreis). In welchem MaRe der Kaufer einen hoheren
(Brutto-)Preis durch die Steuer zahlt oder der Verkaufer einen
niedrigeren (Netto-)Preis erzielen kann, hangt von den Nach-
frage- und Angebotselastizitdten ab. Ist die Nachfragefunk-
tion eher preisunelastisch, steigen durch eine Grunderwerb-
steuererhdhung die Bruttopreise fiir Inmobilientransaktionen

*  Carolin Fritzsche ist Doktorandin der Niederlassung Dresden des ifo Instituts
- Leibniz-Institut fiir Wirtschaftsforschung an der Universitat Miinchen e. V.,
Lucas Rohleder war als Praktikant am ifo Institut in Miinchen beschéftigt.
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E::;:lick iiber die Ausgestaltung der Grunderwerbsteuer in verschiedenen Landern
Land Durchschnittl. Grunderwerb- Steuertarif Moglichkeit Formeller Ertragsberechtigte
Anteil der steuersatz der Steuerer-  Steuerzahler  Gebietskorperschaft
Grunderwerb- leichterung
steuer an
Transaktions-
kosten in 2009
Australien 73% 4%> progressiv k. A. Kaufer lokal
Belgien 59% 10%° konstant Ja k. A. k.A.
Bulgarien k. A. 10%° k. A. Ja Kaufer lokal (Gemeinden)
Dénemark k. A. <5%° konstant Ja k. A. k.A.
Deutschland 52% 3,5-6,5%° konstant Ja Kaufer lokal (Lander)
Finnland 89% 2-4%° konstant Ja Kaufer zentral
Frankreich k. A. 5,1%"® konstant k. A. Kaufer lokal
Griechenland k. A. 3,1%" konstant k. A. Kaufer zentral
GroRbritannien | 88% 0-15%° progressiv Ja Kaufer zentral
Irland 89% <5%° konstant k. A. k. A. k.A.
Island 43% 2%a k. A. k. A. k. A. k. A.
Italien 6% 2%° konstant Ja k. A. k. A.
Kanada 61% 1% konstant Ja Kaufer lokal
Kroatien k. A. 5%" konstant k. A. Kaufer zentral
Lettland k. A. 0,5-3%" konstant Ja k. A. zentral
Luxemburg k. A. T%P konstant k. A. Kaufer zentral
Malta k. A. 5%" konstant k. A. Verkaufer zentral
Niederlande 52% 2-6%" konstant Nein Kaufer zentral
Norwegen 56% 3% k. A. k. A. k.A. k.A.
Osterreich 55% 3,5%° konstant Ja Kaufer lokal (Gemeinden)
Polen 26% 2%° konstant k. A. Kaufer zentral
Portugal 50% 5-6,5%" progressiv Ja Kaufer zentral
Rumaénien k. A. <5%¢ konstant k. A. k. A. k. A.
Schweden 98% 1,5%" konstant k. A. Kaufer zentral
Schweiz 28% 2%? k. A. k. A. k. A. k. A.
Slowenien k. A. <5%° konstant k. A. k. A. k.A.
Spanien 79% T%:" konstant k.A. Verkaufer lokal (Autonome Regionen)
Sudkorea 57% 3%? k. A. k. A. k. A. k.A.
Tschechien 39% 4% konstant k. A. Verkaufer zentral
Tlrkei 14% 1%-° k. A. k. A. k. A. k. A.
Ungarn 79% 2-4%" progressiv Ja Kaufer zentral
USA 12% 1%2 progressiv Ja Verkaufer lokal
Zypern k. A. 3-8%°¢ progressiv Ja Kaufer zentral

a) Angaben aus dem Jahr 2009. - b) Angaben aus dem Jahr 2014. - c) Angaben aus dem Jahr 2015.

Quelle: Oxley und Haffner (2010), Andrews et al. (2011), Ernst & Young (2014), Européische Kommission (2015), Darstellung des ifo Instituts.

und die Kaufer tragen den Grof3teil der Steuern. Ist dagegen das
Angebot eher unelastisch (was zumindest in der kurzen Frist
auf dem Immobilienmarkt zu vermuten ist), fallen die Netto-
preise und die Verkadufer tragen den GroRteil der Steuern.
(Netto-)Preiseffekte? durch  Grunderwerbsteuerdande-
rungen wurden erstmalig von Benjamin et al. (1993) anhand
von Grunderwerbsteuererhéhungen in Philadelphia betrach-
tet. Im Jahr 1988 beschloss die Stadt, die Grunderwerb-
steuer von 3,5 % auf 5,07 % zu erhéhen. Formal wurde die
Zahllast auf die Kaufer und Verkaufer aufgeteilt. Die betrach-
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tete Stichprobe besteht aus Verkdufen von Einfamilien-
hausern, die zwischen Februar 1987 und Juni 1989 stattfanden.
Die Autoren schatzen die Auswirkungen der Steuererh6hung
mittels einer hedonischen Regression der logarithmierten Trans-
aktionspreise (in welcher die Preisanderungen neben dem
Steuersatz mit verschiedenen Eigenschaften der Immobilie
und einer Reihe von Kontrollvariablen erklart werden). Sie
kommen zu dem Ergebnis, dass die Hauspreise unmittelbar
nach der Steuererhhung um 8 % gefallen sind - ein Betrag,
derdie Hohe der Steuer iibersteigt. Diese starke und viel h6her



als erwartete Reaktion des Marktes fiihren die Autoren teil-
weise auf Unvollkommenheiten auf dem amerikanischen Hypo-
thekenmarkt zurtick. Die Ergebnisse deuten darauf hin, dass
die Traglast der Steuer liberwiegend bei den Verkaufern liegt.

Weniger starke Preiseffekte werden in einer aktuelleren
Studie von Dachis et al. (2012) festgestellt. Die Autoren nutzen
eine Regressions-Diskontinuitats-Analyse (die mit einer Ver-
suchs- und einer Kontrollgruppe arbeitet, um kausale Effekte
zu identifizieren), um die Effekte von einer Einfiihrung der
Grunderwerbsteuer in Toronto im Jahr 2008 zu messen. Hier-
fir wurden Verkdufe von Einfamilienhdusern zwischen Ja-
nuar 2006 und August 2008 berticksichtigt. In Kanada wird die
Steuer formell von den Hauskaufern bezahlt. Erstkaufer er-
halten eine Freistellung der Steuer. Nach Schatzungen dieser
Studie folgte der Einfiihrung einer Grunderwerbsteuer von
1,1 % nur ein vergleichsweise schwacher Riickgang der Immo-
bilienpreise um etwa 1 %.

Davidhoff und Leigh (2013) untersuchen Preiseffekte
durch eine Grunderwerbsteuererhéhungin Australien. Inihrer
Studie verwenden sie Daten Uber Hausverkaufe, welche im
Zeitraum zwischen den Jahren 1993 und 2005 abgeschlossen
wurden und konstruieren mit Hilfe eines Hauspreisindex eine
Instrumentalvariable fir den Grunderwerbsteuersatz. Die
Autoren finden signifikante Auswirkungen einer erhdhten
Steuer auf das Preisniveau. Eine Erhéhung des Steuersatzes
um einen Prozentpunkt fuhrt zu einer Verringerung der
Hauspreise um ca. 8 %. Die Autoren kommen zu dem Schluss,
dass die Steuerinzidenz ausschlief3lich beim Verkaufer liegt.
Dass der Preisriickgang in einigen Féllen groRer als die Steuer
ist, erklaren die Autoren damit, dass sie nur durchschnittliche
Preise betrachten konnen, die hohere Steuer aber insbeson-
dere teure Transaktionen verhindert.

Den besonderen Fall einer Aufhebung der Grunderwerb-
steuer untersuchen Besley et al. (2014) mit Hilfe eines Daten-
satzes der Financial Services Authority in Grof3britannien. Im
Zuge der Finanzkrise im Jahr 2008 beschloss das Vereinigte
Konigreich, mit einer Steuererleichterung den Markt zu stimu-
lieren. Daflir wurde der Freibetrag der einprozentigen Grund-
erwerbsteuer fiir eine Dauer von 16 Monaten unangekiindigt
von 125000 £ auf 175000 £ erhoht. Die Preise fielen im Durch-
schnitt um 900 £ im Vergleich zur Periode vor der Steuer-
erleichterung, wahrend im Mittel die Steuererleichterung bei
ungefdhr 1500 £ lag. Die Autoren ermitteln daraus, dass die
Steuererleichterung zu 60 % den Kdufern zugutekam, d. h. die
Steuerinzidenz iiberwiegend bei den Verkdufern lag.

Mit einer Art ,Reichen“-Grunderwerbsteuer haben sich
Kopczuk und Munroe (2015) befasst. Sowohl in New York als
auch in New Jersey werden Hauser und Wohnungen mit
einem Verkaufswert von iiber einer Million US-$ seit dem Jahr
1989 mit einem zusatzlichen Prozent des Gesamtwerts der
Transaktion besteuert. Die Effekte dieser Steuer schatzen
die Autoren mit einer Maximum-Likelihood-Methode®* anhand
von Daten des New York City Department of Finance. Dem-
nach hat die Steuer dazu gefiihrt, dass es zu einer Verzerrung
der Preisverteilung in Form einer Haufung von Immobilien
kurz unterhalb der 1-Million-US-$-Marke kommt. Verkaufer in
der Ndhe der Marke nehmen Preissenkungen in Kauf, um die
hoéhere Steuer zu umgehen. Die Traglast der Steuer liegt daher
hauptsachlich beim Verkaufer.
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Slemrod et al. (2017) haben das Verhalten des Marktes an-
hand von zwei angekiindigten Grunderwerbsteuererhéhun-
gen (fr Transaktionen unter 400 000 US-$ von 2,2 % auf 2,9 %
und fir Transaktionen ab 400000 $ von 2,2 % auf 3,0 %) in
Washington D. C. untersucht. Fiir ihre Studie verwenden die
Autoren Preisdaten uUber alle Transaktionen zwischen den
Jahren 1999 und 2010. Die Autoren zeigen anhand einer Poly-
nom-Regression®, dass die Hauspreise so angepasst wurden,
dass sie unter den entsprechenden Schwellenwerten liegen:
Bei ungefahr 68 % der Transaktionen, die nahe der Schwellen-
werte lagen (ungeféhr 401 000 US-$), wurden die Preise gerade
unter den Schwellenwert gesetzt. Auch diese Preisanpassung
deutet auf ein eher unelastisches Angebot und entsprechend
auf eine Giberwiegende Traglast der Verkdufer hin.

In Deutschland finden Petkova und Weichenrieder (2017)
unterschiedliche Preiseffekte je nachdem, ob es sich um ein
Haus oder um eine Etagenwohnung handelt. Mit einem Daten-
satzder GEWOS GmbH zu Transaktionen zwischen den Jahren
2003 und 2014 erforschen sie Preiseffekte auf Einfamilien-
hauser und Etagenwohnungen in allen 16 Bundeslandern
mittels einer Panelregression. Sie studieren diese beiden
Immobilientypen separat, da in Deutschland Einfamilien-
hauser hauptsachlich von den Besitzern bewohnt werden,
wahrend Etagenwohnungen haufiger zur Weitervermietung
gekauft werden. Die Autoren kénnen im Gegensatz zu den
bisher vorgestellten Studien keinen signifikanten Einfluss
einer Steuererh6hung auf die Preise von Einfamilienhéusern
feststellen. Hingegen beobachten Petkova und Weichen-
rieder (2017) im Markt fir Etagenwohnungen, dass eine Steuer-
erh6hung um einen Prozentpunkt mit einer negativen Preis-
entwicklung von 2 % bis 4 % (je nach berticksichtigten Varia-
blen, wie bspw. Bruttoinlandsprodukt oder vorangegangene
Steuererh6hungen) einhergeht. Entsprechend dieser Ergeb-
nisse liegt die Steuerlast im Fall von Einfamilienhausern aus-
schliefRlich beim Kaufer, wahrend bei Wohnungen die Steuer
von den Verkaufern getragen wird.

In Tabelle 2 fassen wir die Befunde zu den Preiseffek-
ten durch Grunderwerbsteuerdnderungen zusammen. Ins-
gesamt erscheinen die empirischen Ergebnisse bezliglich der
Effekte von Grunderwerbsteuerdanderungen auf die Preise
sehr eindeutig: Steuererhhungen gehen in der Regel mit
deutlichen Preisrlickgangen einher. Dies deutet auf ein eher
unelastisches Angebot hin; kurzfristig kann der Wohnungs-
bestand nicht angepasst werden. Entsprechend fallen die
(Netto-)Preise und die Traglast liegt liberwiegend bei den
Verkaufern.

MENGENEFFEKTE

Neben einem Preiseffekt kommt es durch die Steuer zu einem
Mengeneffekt: Bei hoheren Steuern sinkt die gehandelte
Menge, da es sich flr einige Verkdufer nicht mehr lohnt, ihre
Immobilie anzubieten, und einige Kaufer vom Immobilien-
erwerb Abstand nehmen. Urspriinglich gegenseitig vorteil-
hafte Geschafte kommen entsprechend nicht zustande.
Gleichzeitig flihrt eine Steueranderung in der Regel zu (kurz-
fristigen) Vorzieheffekten, bei dem die Marktakteure ihren
urspriinglichen Transaktionszeitpunkt verschieben, um von
einem geringeren Steuersatz zu profitieren.
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Tab. 2
Zusammenfassung der Preiseffekte durch Grunderwerbsteuerdnderungen
Land Autoren Art der Steuer- Preiseffekte Traglast
anderung
Australien Davidhoff und Leigh Steuererhéhung negativ Verkaufer
(2013)
Deutschland Petkova und Steuererhéhung keine (Hauser), Kaufer (Hauser),

Weichenrieder (2017)

negativ (Wohnungen) Verkaufer (Wohnungen)

GroRbritannien Besley et al. (2014) Steuererleichterung negativ Verkdufer

Kanada Dachis et al. (2012) Steuererh6hung negativ Verkdufer

USA Benjamin et al. (1993) Steuererhéhung negativ Verkaufer

USA Kopczuk und Munroe Steuererh6hung negativ Verkaufer
(2015)

USA Slemrod et al. (2017) Steuererh6hung negativ Verkdufer

Quelle: Darstellung des ifo Instituts.

Die bereits erwdhnte Studie von Dachis et al. (2012) findet
einen starken Mengeneffekt durch die Einflihrung der Grund-
erwerbsteuer in Toronto. Da die Einfiihrung der Steuer nicht
angekiindigt wurde, gab es keine Vorzieheffekte. Je nach
verwendetem Schdtzmodell identifizieren die Autoren einen
Riickgang der Transaktionen (Anzahl der Hauskdufe) zwischen
10 % und 20 %.

Besley et al. (2014) und Best und Kleven (2015) unter-
suchen Mengeneffekte durch die Steuerbefreiung zwischen
den Jahren 2008 und 2009 in GroRbritannien und kontrollieren
auf Vorzieheffekte,um den ,reinen“ Mengeneffekt zu messen.
Beide Studien finden einen erheblichen Anstieg der Anzahl
der Verkaufe in der von der Steuerbefreiung betroffenen
Preisklasse (Wert zwischen 125000 £ und 175000 £). Besley
et al. (2014) stellen einen Anstieg der Anzahl der Transaktio-
nenum 8 % fest. Die Berechnungen von Bestund Kleven (2015)
ergeben sogar einen Anstieg um 20 % (anhand einer Panel-
regression mit Hilfe der Daten des britischen Finanzamts).

FritzscheundVandrei (2016b) kdbnnen anhand ihrer Daten
sowohl Vorzieheffekte als auch langfristige Mengeneffekte
durch Erhéhungen der Grunderwerbsteuer in Deutschland
bestimmen. Sie schétzen eine Regression unter der Verwen-
dung von sogenannten Treatment-Dummy-Variablen, die auf
die zeitlichen Abstdnde vor und nach einer Grunderwerb-
steuererhohung kontrollieren. In ihrem Datensatz, der von
den Gutachterausschiissenin Berlin, Brandenburg, Rheinland-
Pfalz, Saarland und Sachsen-Anhalt bereitgestellt wurde,
sind ausschlief8lich Ein- und Zweifamilienhduser enthalten.
Die Autoren stellen einen ,reinen“ Mengeneffekt von 6 %
weniger Transaktionen bei einer Erh6hung um einen Prozent-
punkt fest.

Auch Petkova und Weichenrieder (2017) betrachten die
Auswirkungen der Grunderwerbsteuererhéhungen in Deutsch-
land auf die Transaktionsmengen (unterschieden nach Ein-
familienhausern und Etagenwohnungen) und kontrollieren auf
Vorzieheffekte in ihrer empirischen Analyse. Ihre Ergebnisse
deuten darauf hin, dass bei einer Steuererhéhung von 4 auf 5 %
die Anzahl der Transkationen von Einfamilienhdusern um 5,75 %
zurlickgeht; bezliglich der Transkationen von Etagenwohnun-
gen finden die Autoren keine signifikanten Effekte.
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Slemrod et al. (2017) untersuchen in einer Differenzen-von-
Differenzen-Analyse, inwiefern sich die Verkaufswahrschein-
lichkeit eines Objektes durch eine Erhéhung der Grunderwerb-
steuer verandert. Die Steueranderungen in Washington waren
unangekiindigt, weshalb sie ausschlieflich die langfristigen
Mengeneffekten messen konnen. Die Autoren finden keinen
signifikanten Hinweis darauf, dass eine héhere Steuer mit
einer geringeren Anzahl an Verkdufen einhergeht.

In der Betrachtung des australischen Immobilienmark-
tes durch Davidoff und Leigh (2013) werden dagegen gerin-
gere Mengeneffekte festgestellt. Die Autoren kdnnen anhand
ihres verfligharen Datensatzes nicht zwischen kurzfristigen
Vorzieheffekten und langfristigen Effekten auf die gehandelte
Menge durch Grunderwerbsteuerdnderungen unterscheiden.
Dadurch sind ihre Ergebnisse leicht verzerrt. Zudem kénnen
die Autoren nicht fiir den Einfluss von einer Steuerbefreiung
fur Erstkaufer kontrollieren. Die Untersuchung ergibt, dass
eine Erhéhung des Grunderwerbsteuersatzes um 10 % die
Anzahl an Transaktionen im Markt um 6 % verringert.

Die kurzfristigen Preisverzerrungen durch die Einfiihrung
der Grunderwerbsteuer (d. h. die Vorzieheffekte) werden von
Fritzsche und Vandrei (2016b) quantifiziert: Die Autoren zei-
gen, dass unmittelbar vor der Erh6hung der Steuer um einen
Prozentpunkt 43 % mehr Transaktionen abgeschlossen wer-
den. Direkt nach der Erhéhung sinkt die Anzahl an Verkaufen
allerdings um die gleiche GroRenordnung wieder (-47 %).

Anstatt die Anzahl der Transaktionen direkt zu betrach-
ten, kann auch das Mobilitatsverhalten der Marktakteure
einen Hinweis darauf geben, welchen Effekt eine Anderung
der Grunderwerbsteuer auf die gehandelte Menge am Markt
hat. Wenn durch eine héhere Steuer die gehandelte Menge
sinkt, bedeutet das, dass die Marktakteure seltener ihren
Wohnort wechseln. Diese Herangehensweise wahlen Hilber
und Lyytikdinen (2017): Mittels einer Regressions-Diskontinui-
tats-Analyse und Daten des British Household Panel Survey
auf Haushaltsebene sowie Transaktionsdaten des britischen
Katasteramtes untersuchen sie die Veranderungen der jahr-
lichen Umzugsrate in GroRbritannien. lhren Berechnungen
zufolge geht eine Erhdhung der Grunderwerbsteuer um einen
Prozentpunkt mit einer 19 % geringeren Haushaltsmobilitat



einher, was die Autoren hauptsachlich dem Rickgang von
Umzligen innerhalb kurzer Distanzen zuschreiben.

Zusammenfassend kommen die meisten Studien zu dem
Ergebnis, dass eine Befreiung der Grunderwerbsteuer wie im
Fall von GroRbritannien die Anzahl der Transkationen erhéht
und eine Steuererhéhung die Anzahl der Transaktionen signi-
fikant senkt (in Tabelle 3 stellen wir die Ergebnisse tibersicht-
lich dar). Urspriinglich vorteilhafte Geschéfte kommen nun
nicht mehr zustande. In der 6ffentlichen Diskussion wird
haufig argumentiert, dass dieses Phanomen auch vorteilhaft
sein kann, da dadurch das Spekulationsverhalten (im Sinne
einer geringeren Preisvolatilitdt) abnimmt. Die empirischen
Befunde zu diesen Uberlegungen betrachten wirim nachsten
Abschnitt.

EFFEKTE AUF DAS SPEKULATIONSVERHALTEN

Die Idee, Transaktionen gehandelter Guter zu besteuern, um
die Volatilitat der Preisentwicklung zu reduzieren, ist nicht
neu: Keynes (1936) und Tobin (1978) haben Transaktions-
steuern auf Aktien- und Devisenmaérkten bereits vor langer
Zeit in die wissenschaftliche Diskussion eingebracht. Jedoch
ist a priori nicht klar, ob es iberhaupt spekulative Volatilitat
gibt und die Preisschwankungen nicht fundamental gerecht-
fertigt sind. Die empirische Evidenz zur tatsachlichen Wirk-
samkeit von Transaktionssteuern auf den Finanzmérkten ist
nicht eindeutig; teilweise werden durch die Steuern Preis-
schwankungen sogar verstarkt (vgl. Hau 2006, Mirrless et al.
2012 und Pomeranets 2012).

Immobilienmaérkte sind besonders anfallig fir Schwan-
kungenim Marktzyklus aufgrund des relativ starren Angebots
im Vergleich zu anderen Giitern: Nachfrageschocks fiihren bei
einer steilen Angebotskurve zu starken Preisanderungen. Zu-
dem reagiert die Angebotsmenge auf dem Immobilienmarkt
sehr verzdget auf die gednderte Nachfrage, da der Neubau
bzw. Abriss der Immobilien einige Zeit in Anspruch nimmt
(vgl. Ellisetal. 2012). Daher werden in der 6ffentlichen Diskus-
sion exzessive, spekulativ getriebene Preisaufschlage auf dem
Immobilienmarkt (Immobilienblase) befiirchtet und Trans-
aktionssteuern zur Dampfung dieser gefordert (vgl. z. B. Catte
et al. 2004 und Europaische Kommission 2015). Crowe et al.
(2013) stellen allerdings fest, dass auch Lander mit hohen
Grunderwerbsteuern nicht weniger haufig von Immobilien-
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blasen heimgesucht werden. Die Autoren weisen zudem dar-
auf hin, dass Immobilien Giiter sind, die vergleichsweise
selten gehandelt werden. Eine Steuer schrankt daher den
ohnehin verzégerten Preisfindungsprozess weiter ein, was
die Preisvolatilitat erhéhen kdnnte.

Eine erste empirische Untersuchung zu den Effekten
einer Grunderwerbsteueranderung auf die Preisvolatilitat
wurde von Aregger et al. (2013) durchgefiihrt. Die Autoren
nutzen Transaktionsdaten flir Schweizer Kantone zwischen
den Jahren 1985 und 2009. Unter Anwendung verschiedener
Schatzverfahren® finden sie keine robusten und signifikanten
Ergebnisse dafiir, dass Grunderwerbsteuern ein exzessives,
nichtfundamentalgerechtfertigtes WachstumderHauspreise
herbeiflihren. Die Autoren heben hingegen hervor, dass durch
die verringerte Marktaktivitat die Stabilitdt des Immobilien-
marktes tatsachlich gefdhrdet werden konnte.

Eine weitere empirische Untersuchungvon Fu etal. (2013)
beschaftigt sich mit der Einfliihrung einer Grunderwerb-
steuer auf nicht fertiggestellte Immobilien anhand von
Transaktionsdaten der Urban Redevelopment Authority in
Singapur fiir die Jahre zwischen 1995 und 2010. In ihrem
Beitrag definieren die Autoren Spekulation als den Wieder-
verkauf einer Immobilie, bevor sie Gberhaupt fertiggestellt
ist. In diesem ,Vorverkaufsmarkt“ fallen neben der Steuer
keine Transaktionskosten an, weshalb dieser moglicherweise
besonders spekulationsanfallig ist. Die Autoren fiihren eine
Differenzen-in-Differenzen-Analyse durch (in der der Markt
fur fertiggestellte Immobilien als Kontrollgruppe dient) und
zeigen, dass die Anzahl an kurzfristigen Immobiliengeschaf-
ten durch die Steuer gesenkt wird. Gleichzeitig stellen sie je-
doch fest, dass die Preisvolatilitat durch die Einfiihrung der
Steuer steigt (+18 %).

Insgesamt lasst sich festhalten, dass der Einfluss der
Grunderwerbsteuer auf das Spekulationsverhalten nur be-
dingt nachgewiesen werden kann. Gleichzeitig weisen bishe-
rige Studien darauf hin, dass nach der Einfilhrung der Steuer
die Stabilitdt des Immobilienmarktes gefahrdet sein kdnnte
und die Preisvolatilitdt tendenziell sogar zunimmt. Neben
den bereits angesprochenen Effekten auf die gehandelte
Menge, die Preise und das Spekulationsverhalten ist auch
der Staatshaushalt von Grunderwerbsteuerdanderungen be-
troffen. Die Effekte auf das Steueraufkommen fassen wir im
folgenden Abschnitt zusammen.

:i)z;n:imenfassung der Mengeneffekte durch Grunderwerbsteueranderungen

Land Autoren Art der Steuerdnderung Mengeneffekte

Australien Davidhoff und Leigh (2013) Steuererhdhung negativ

Deutschland Fritzsche und Vandrei (2016b) Steuererhéhung negativ

Deutschland Petkova und Weichenrieder (2017) ~ Steuererhéhung negativ (Hauser), keine (Wohnungen)
GroRbritannien Besley et al. (2014) Steuererleichterung positiv

Grof3britannien Best und Kleven (2015) Steuererleichterung positiv

Kanada Dachis et al. (2012) Steuererhéhung keine

USA Slemrod et al. (2017) Steuererhdhung negativ

USA Hilber und Lyytikdinen (2017) Steuererh6hung negativ

Quelle: Darstellung des ifo Instituts.
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EFFEKTE AUF DAS STEUERAUFKOMMEN

Die Auswirkungen von Anderungen in der Grunderwerb-
steuer auf die Immobilienpreise und die Anzahl der Trans-
aktionen fiihren entsprechend auch zu Effekten auf das
Steueraufkommen: Da bei einer Steuererhdhung sowohl die
(Netto-)Preise als auch die gehandelte Menge sinken, fiihrt
beispielsweise eine Steuererhohung um 1% zu weniger als
1% mehr Steueraufkommen.

Blttner (2017a) untersucht den Einfluss von Steuererho-
hungen auf das Steueraufkommen in Deutschland mithilfe
einer Differenzen-in-Differenzen-Analyse und Daten zwischen
den Jahren 2002 und 2015. Tatsachlich findet der Autor, dass
ein Anstieg der Grunderwerbsteuer um ein Prozent nur zu
0,6 % hoheren Steuereinnahmen fiihrt.®

FAZIT

Dieser Uberblick Gber die in der Literatur quantifizierten
Effekte von Anderungen in der Grunderwerbsteuer hat ge-
zeigt, dass Steuerdanderungen einen Einfluss auf die Preise,
die Anzahl der Transaktionen und das zu erwartende Steuer-
aufkommen haben kénnen. Je nach untersuchtem Land und
der entsprechenden Ausgestaltung der Grunderwerbsteuer
sind die Effekte unterschiedlich stark ausgepragt. Es kann
festgestellt werden, dass Steuererhéhungen mit deutlichen
Preisriickgdngen einhergehen und die Traglast Gberwiegend
bei den Verkaufern liegt. Die meisten Studien kommen zu dem
Ergebnis, dass hohere Grunderwerbsteuern aullerdem die
Anzahl der Transaktionen senken. Entsprechend kann auch
gezeigt werden, dass der Anstieg der Steuereinnahmen bei
einer Grunderwerbsteuererhéhung unterproportional ist.
Nicht eindeutig empirisch belegt sind hingegen die Befunde
beziiglich des Spekulationsverhaltens auf dem Immobilien-
markt. Eine hohere Steuer kann sogar zu einer héheren Preis-
volatilitat flihren, da Immobilien seltener gehandelt werden
und Preisanpassungen durch Anderungen in der Nachfrage
starker ausfallen.
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1 Im Beitrag von Fritzsche und Vandrei in Heft 06/16 (2016a) wird die Aus-
gestaltung der Grunderwerbsteuer in Deutschland ausfiihrlich dargestellt.

2 Immobilienpreise werden in der Regel in der Statistik als Nettopreise
erfasst.

3 Die Maximum-Likelihood-Methode geht es darum, zu untersuchen, welche
Parameterwerte das Zustandekommen der Stichprobe am wahrschein-
lichsten machen.

4 Ein einer Polynom-Regression wird ein nichtlinearer Zusammenhang zwi-
schen der abhdngigen und der unabhéngigen Variable unterstellt.

5 Aregger et al. (2013) fihren zum einen eine Regressionsanalyse der Preis-
veranderung in verschiedenen Perioden auf die Besteuerungsmodalitdten
und eine Reihe von Kontrollvariablen und zum anderen eine Differenzen-
von-Differenzen-Analyse, in welcher kausale Effekte durch die Einteilung in
Behandlungsgruppen (Regionen mit Steuer) und Kontrollgruppen (Regio-
nen ohne Steuer) identifiziert werden kdnnen durch.

6 Im Beitrag von Biittner in Heft 01/17 (2017b) werden die Ergebnisse dieser
Studie ausflhrlich dargestellt.





