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Vorwort

Die Kosten des Wohnens steigen in Deutschland seit Jahren. Die Nebenkosten sind dabei zu einem immer
gréRBeren Preistreiber geworden. Viele Blrger stehen dem ohnmachtig gegenlber, da sie haufig keine
Auswahlmaéglichkeit beim Anbieter haben, einer sehr intransparenten Kostenstruktur gegeniberstehen und
haufig nicht mal durch eine Anderung ihres persdnlichen Verhaltens die Gebiihrenhdhe reduzieren kénnen.

Aus diesem Grund hat das Institut der deutschen Wirtschaft Kéln im Auftrag von Haus & Grund Deutschland
in den vergangenen zweieinhalb Jahren die Belastung einer Familie durch Miillgeblihren, Abwassergebiihren
sowie die Grundsteuer B in den nach Einwohnern 100 gréRten Stadten in Deutschland untersucht. Fiur diesen
Vergleich wurden die jahrlichen Geblhren einer Musterfamilie, die in diesen Stadten wohnt, herangezogen.
Die Musterfamilie besteht aus vier Personen und wohnt in einem Musterhaushalt (siehe Methodik).

Die Studien kommen zu dem Ergebnis, dass die Preise, die Verbraucher fir die Entsorgung von Abwasser
und Mill zahlen missen, je nach Wohnort um mehrere Hundert Euro jahrlich variieren. Auch die Steuerlast
der Mieter und Eigentimer weichen je nach Region jahrlich stark voneinander ab.

Die Auswertung ergab, dass es sich in Regensburg mit durchschnittlichen Mullgebihren von 161 Euro,
Abwassergebuhren von durchschnittlich 362 Euro und einer Grundsteuer B Last von durchschnittlich 335 Euro
im Vergleich am gunstigsten lebt, wahrend die Einwohner Leverkusens mit durchschnittlichen Mdllgebihren
von 679 Euro, Abwassergebihren von durchschnittich 632 Euro und einer Grundsteuer B Last von
durchschnittlich 669 Euro am tiefsten in die Tasche greifen missen. Summiert man die einzelnen Werte auf,
so weicht der Wert in Leverkusen um rund 131 Prozent von dem Wert in Regensburg ab und ist somit um
mehr als das doppelte hoher.

Wahrend Stadte der Bundeslander Nordrhein-Westfalen und Brandenburg vornehmlich im unteren Drittel des
Rankings zu finden sind und somit zu den Verlieren des Rankings werden, liegen Stadte aus Bayern und
Rheinland-Pfalz vermehrt im oberen Drittel, mit der bayrischen Stadt Regensburg als Sieger. Stadte in
Hessen, Niedersachsen und Thiringen liegen durchschnittlich meist im mittleren Bereich.

Die Ergebnisse dieser Studien sollen die Grundlage fur weitere Diskussionen im Bund, den Landern und den
verschiedenen Stadten sein. Die Griinde fur die hohen Kosten mussen analysiert und benannt werden. Am
Ende kann eine erhéhte Preis- und Gebuhrentransparenz zu dem notwendigen Wettbewerbsdruck fiihren, der
die Preise fur viele Verbraucher sinken lasst. Zudem haben Mieter wie Eigentimer ein Recht darauf, dass
ihnen ihre jeweilige Kommune die unterschiedliche Gebuhren- und Steuerlast erklart. Mit dem Ranking haben
wir ein Instrument geschaffen, mit dem die Belastungen vergleichbar sind und das wir aus diesem Grund
fortflUhren werden.

Kai H. Warnecke
Prasident Haus & Grund Deutschland
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Methodik und Indexbewertung

Um die Ergebnisse statistisch valide und somit wissenschaftlich fundiert Auswerten zu kénnen, flihrte das IW-
Koln fur die einzelnen Preise der drei Erhebungen Indexwerte ein. Diese Indexwerte konnten im Anschluss
der Studie vergleichend gegenibergestellt und in eine Reihenfolge gebracht werden. Nachdem das
arithmetische Mittel dieser drei Werte gebildet wurde, konnte ein Ranking erstellt werden.

Es handelt sich beim Index um die lineare Transformation der einzelnen Merkmale. Bei der
Standardtransformation, die in diesem Fall Anwendung fand, wird vom jeweiligen Wert das arithmetische
Mittel subtrahiert und das Resultat durch die Standardabweichung dividiert. Damit entsteht ein Merkmal bzw.
eine Variable mit dem arithmetischen Mittel bzw. Erwartungswert 0 und der Varianz 1.

Z=M,

o
(mit X=erhobener Preis; u= arithmetisches Mittel, o= Standardabweichung)

Dieser Wert wiederum wird dann mithilfe einer einfachen mathematischen Formel einem Punktesystem
unterworfen, indem der Standardisierte Wert (Z) von finf subtrahiert, dieser Wert dann durch Zehn dividiert
und das Ergebnis mit Hundert multipliziert wird. Aus den Punktzahlen, die innerhalb der drei Rankings fiir eine
Stadt erhoben werden wird dann der Mittelwert gebildet. Dieser Wert stellt wiederum die Gesamtpunktzahl der
Stadt dar.

Da die Preise zunachst durch die Standardisierung, wie oben beschrieben, vereinheitlicht wurden, kann es zu
Abweichungen der Gesamtpunktzahl und der summierten Einzelpreise einer Stadt kommen. So ergeben sich
fur die Stadt Mainz und Trier jeweils eine Gesamtpunkizahl von 60,4 Punkten obwohl der summierte Preis bei
Mainz, mit 949 Euro neun Euro Uber dem errechneten Wert in Trier liegt. Solche Falle kénnen ganz einfach
dadurch erklart werden, dass die Preise flir die Grundsteuer B deutlich tber den Abfallgeblihren und
Abwassergebiihren liegen. Bei einer einfachen Summierung der drei Werte, fallt die Grundsteuer also am
meisten ins Gewicht. Durch das vereinheitlichte Punktesystem gehen wiederum alle drei Werte gleichermalf3en
in die Gesamtwertung ein. Nur so ist ein statistisch sauberes Ranking mdglich.

Um die Kosten der Musterfamilie greifbar zu machen, haben wir uns fiir die Darstellung der summierten Preise
entschieden, wenngleich diese im Gesamtranking nicht in eine gréRenmafige Reihenfolge gebracht wurden.

Fir eine detaillierte Ubersicht der Ergebnisse der einzelnen Erhebungen sei an dieser Stelle auf die

Veroffentlichungen von Haus & Grund Deutschland verwiesen. Diese sind auf den Seiten von Haus & Grund
Deutschland (www.hausundgrund.de) abrufbar.
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Ranking 2018
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Ranking Name der Stadt Indexwert Summierter Preis
1 Regensburg 63,4 857 €
2 Mainz 60,4 949 €
3 Trier 60,4 940 €
4 Ludwigsburg 59,6 920 €
5 Ratingen 59,3 1.016 €
6 Heidelberg 59,2 952 €
7 Augsburg 58,4 995 €
8 Esslingen 58,1 1.049 €
9 Frankfurt (am Main) 58,0 998 €
10 Heilbronn 57,8 1.009 €
11 Paderborn 57,8 1.036 €
12 Koblenz 57,8 1.020 €
13 Ludwigshafen 57,8 1.024 €
14 Kiel 57,6 1.019 €
15 Konstanz 57,5 1.037 €
16 Ulm 56,9 1.032 €
17 Nurnberg 56,7 1.078 €
18 Stuttgart 56,6 1.052 €
19 Munchen 56,4 1.058 €
20 Wirzburg 56,3 1.069 €
21 Wolfsburg 56,2 1.088 €
22 Villingen-Schwenningen 55,9 1.071 €
23 Ingolstadt 55,6 1.077 €
24 Wiesbaden 55,1 1.144 €
25 Erlangen 54,9 1.092 €
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26 Oldenburg 54,8 1.100 €
27 Gutersloh 54,8 1.120 €
28 Dusseldorf 54,4 1.100 €
29 Magdeburg 54,1 1.204 €
30 Gelsenkirchen 54 1 1.164 €
31 Flensburg 53,9 1.145 €
32 Schwerin 53,8 1.161 €
33 Offenbach 53,6 1.144 €
34 Farth 53,6 1.144 €
35 Kaiserslautern 53,5 1.104 €
36 Mannheim 53,4 1.129 €
37 Hanau 53,1 1.131 €
38 Goéttingen 52,5 1.214 €
39 Chemnitz 52,3 1.250 €
40 Hildesheim 52,2 1.203 €
41 Gera 52,1 1.180 €
42 Erfurt 52,1 1.179 €
43 Braunschweig 52,0 1.212 €
44 Salzgitter 52,0 1.196 €
45 Freiburg (im Breisgau) 52,0 1.151 €
46 Reutlingen 51,6 1.204 €
47 Darmstadt 51,3 1.255 €
48 Tldbingen 51,3 1.179 €
49 Koéln 51,3 1.195 €
50 Siegen 51,3 1.220 €
51 Minster 51,2 1.220 €
52 Karlsruhe 51,2 1.166 €
53 Bottrop 51,1 1.260 €
54 Libeck 50,6 1.288 €
55 Jena 50,5 1.227 €
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56 Halle (Saale) 50,4 1.341 €
57 Hannover 50,3 1.240 €
58 GielRen 49,8 1.262 €
59 Osnabrick 49,8 1.290 €
60 Kassel 49,8 1.273 €
61 Dessau-Rollau 49,3 1.344 €
62 Rostock 49,2 1.345 €
63 Iserlohn 48,9 1.294 €
64 Hamburg 48,9 1.321 €
65 Hamm 48,4 1.311 €
66 Solingen 48,1 1.376 €
67 Aachen 48,1 1.346 €
68 Leipzig 47,7 1.289 €
69 Dresden 47,6 1.324 €
70 Saarbrucken 47,5 1.415€
71 Zwickau 47,3 1.404 €
72 Essen 46,6 1.424 €
73 Bochum 46,5 1.377 €
74 Duren 45,8 1.364 €
75 Neuss 45,7 1.433 €
76 Krefeld 45,6 1.471 €
77 Recklinghausen 45,5 1419 €
78 Bielefeld 45,5 1.445 €
79 Pforzheim 45,2 1.403 €
80 Dortmund 45,2 1.407 €
81 Herne 45,2 1.412 €
82 Remscheid 45,1 1.429 €
83 Milheim (an der Ruhr) 44.8 1.453 €
84 Bonn 43,7 1.509 €
85 Cottbus 43,2 1.561 €
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86 Bremen 428 1.488 €
87 Marl 42,4 1.474 €
88 Hagen 41,4 1.519 €
89 Bremerhaven 41,2 1.573 €
90 Oberhausen 40,5 1.554 €
91 Wuppertal 40,4 1.638 €
92 Bergisch Gladbach 39,7 1.605 €
93 Duisburg 39,4 1.574 €
94 Berlin 38,8 1.619 €
95 Lidnen 36,9 1.647 €
96 Witten 36,7 1.707 €
97 Potsdam 36,6 1.763 €
98 Mdnchengladbach 36,0 1.754 €
99 Moers 28,5 1.919 €
100 Leverkusen 249 1.981 €
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Indexwerte Alphabetisch

Ranking Name der Stadt Indexwert Summierter Preis
67 Aachen 48,1 1.346 €
7 Augsburg 58,4 995 €
92 Bergisch Gladbach 39,7 1.605 €
94 Berlin 38,8 1.619 €
78 Bielefeld 45,5 1445 €
73 Bochum 46,5 1.377 €
84 Bonn 43,7 1.509 €
53 Bottrop 51,1 1.260 €
43 Braunschweig 52,0 1.212 €
86 Bremen 42,8 1.488 €
89 Bremerhaven 41,2 1.573 €
39 Chemnitz 52,3 1.250 €
85 Cottbus 43,2 1.561 €
47 Darmstadt 51,3 1.255 €
61 Dessau-Rollau 49,3 1.344 €
80 Dortmund 45,2 1.407 €
69 Dresden 47,6 1.324 €
93 Duisburg 39,4 1.574 €
74 Diren 45,8 1.364 €
28 Dusseldorf 54 .4 1.100 €
42 Erfurt 52,1 1.179 €
25 Erlangen 54,9 1.092 €
72 Essen 46,6 1.424 €
8 Esslingen 58,1 1.049 €
31 Flensburg 53,9 1.145 €
9 Frankfurt (am Main) 58,0 998 €
45 Freiburg (im Breisgau) 52,0 1.151 €
34 Farth 53,6 1.144 €
30 Gelsenkirchen 54 1 1.164 €
41 Gera 52,1 1.180 €
58 GielRen 49,8 1.262 €
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38 Gottingen 52,5 1.214 €
27 Gutersloh 54,8 1.120 €
88 Hagen 41,4 1.519 €
56 Halle (Saale) 50,4 1.341 €
64 Hamburg 48,9 1.321 €
65 Hamm 48,4 1.311 €
37 Hanau 53,1 1.131 €
57 Hannover 50,3 1.240 €
6 Heidelberg 59,2 952 €

10 Heilbronn 57,8 1.009 €
81 Herne 45,2 1412 €
40 Hildesheim 52,2 1.203 €
23 Ingolstadt 55,6 1.077 €
63 Iserlohn 48,9 1.294 €
55 Jena 50,5 1.227 €
35 Kaiserslautern 53,5 1.104 €
52 Karlsruhe 51,2 1.166 €
60 Kassel 49,8 1.273 €
14 Kiel 57,6 1.019 €
12 Koblenz 57,8 1.020 €
49 Kdln 51,3 1.195 €
15 Konstanz 57,5 1.037 €
76 Krefeld 45,6 1.471 €
68 Leipzig 47,7 1.289 €
100 Leverkusen 249 1.981 €
54 Lubeck 50,6 1.288 €
4 Ludwigsburg 59,6 920 €

13 Ludwigshafen 57,8 1.024 €
95 Ldnen 36,9 1.647 €
29 Magdeburg 54,1 1.204 €
2 Mainz 60,4 949 €

36 Mannheim 53,4 1.129 €
87 Marl 42,4 1474 €
99 Moers 28,5 1.919 €
98 Monchengladbach 36,0 1.754 €

Seite 10 von 22



Nebenkostenranking — eine Bilanz

83 Mulheim (an der Ruhr) 44.8 1.453 €
19 Munchen 56,4 1.058 €
51 Munster 51,2 1.220 €
75 Neuss 45,7 1433 €
17 Nurnberg 56,7 1.078 €
90 Oberhausen 40,5 1.554 €
33 Offenbach 53,6 1.144 €
26 Oldenburg 54,8 1.100 €
59 Osnabruck 49,8 1.290 €
11 Paderborn 57,8 1.036 €
79 Pforzheim 45,2 1.403 €
97 Potsdam 36,6 1.763 €
5 Ratingen 59,3 1.016 €
77 Recklinghausen 45,5 1.419 €
1 Regensburg 63,4 857 €

82 Remscheid 45,1 1429 €
46 Reutlingen 51,6 1.204 €
62 Rostock 49,2 1.345 €
70 Saarbricken 47,5 1415 €
44 Salzgitter 52,0 1.196 €
32 Schwerin 53,8 1.161 €
50 Siegen 51,3 1.220 €
66 Solingen 48,1 1.376 €
18 Stuttgart 56,6 1.052 €
3 Trier 60,4 940 €

48 Tubingen 51,3 1.179 €
16 Ulm 56,9 1.032 €
22 Villingen-Schwenningen 55,9 1.071 €
24 Wiesbaden 55,1 1.144 €
96 Witten 36,7 1.707 €
21 Wolfsburg 56,2 1.088 €
91 Wuppertal 40,4 1.638 €
20 Wurzburg 56,3 1.069 €
71 Zwickau 47,3 1.404 €
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Methodik der einzelnen Erhebungen

Methodik Mullgebuhrenranking 2016

Die fur die Erstellung eines Mullgebuhren-Rankings nétigen Informationen und Geblhren werden aus den
jeweils aktuellen Abfallwirtschaftssatzungen und Abfallgeblihrensatzungen der Stadte erhoben. Bei fehlenden
Angaben, vorwiegend zu etwaiger Gebihren fiir die Sperrmill- und Altpapierentsorgung, werden in
Einzelfallen die Internetprasenzen der Abfallwirtschaftsunternehmen zu Rate gezogen.

Um die Miligebihren in den 100 Stadten mit den meisten Einwohnern vergleichbar zu machen, werden
verschieden Annahmen getroffen. Diese Annahmen kénnen in die beiden Kategorien ,Anfallende Millmenge*
und ,Abtransport” eingeteilt werden.

Fir die anfallende Millmenge wird ein Musterhaushalt definiert, der die vier Miillsorten Restmdill, Biomidill,
Sperrmll und Altpapier produziert. Andere Millsorten werden entweder als gebUhrenfrei (Wertstoffe) oder
nicht regelmafig anfallend (Sondermiill) angesehen.

Der Abtransport unterscheidet sich zwischen den Stadten im Abfuhrrhythmus und im Servicegrad. Eine
Leerung der Tonnen ohne Mitwirkung des Haushalts wird als Vollservice bezeichnet; werden Tonnen
hingegen durch den Haushalt z.B. am Burgersteig bereitgestellt, so ist dies ein Teilservice. In Kombination mit
einem wodchentlichen und einem vierzehntagigen Abholrhythmus werden somit vier verschiedene
Systemvarianten untersucht. Um einen Vergleich in einem Gesamtranking zu ermdglichen, werden fir die
nicht angebotenen Systemvarianten hypothetische Gebihren approximiert und die Ergebnisse in einem
Mullgebihrenindex zusammengefasst.

Musterhaushalt

Der Musterhaushalt besteht aus insgesamt vier Personen - zwei Erwachsenen und zwei Kindern. Diese
genaue Differenzierung ist notwendig, da die Personengebiihren in einigen Stadten altersabhangig sind.

Die Familie besitzt ein Einfamilienhaus und betreibt keine Entsorgungsgemeinschaft mit den Nachbarn.
Biomdll wird nicht kompostiert, sondern Uber die Biotonne oder die Restmuilltonne entsorgt. In einigen der
groReren Stadten stellt dies zwar keinen ,typischen® bzw. durchschnittlichen Haushaltstyp dar, fir einen
anschaulichen Gebuhrenvergleich ist diese Musterfamilie jedoch durchaus Ublich.

Miillmenge

In den Gebihrenmodellen vieler Stadte ist die Restmillmenge die entscheidende BerechnungsgrofRe. In
diesem Vergleich wird von einem durchschnittlichen Aufkommen von 60 Litern Restmdll je Haushalt und
Woche (15 Liter pro Person) ausgegangen. Dieser Wert wird von sparsamen Haushalten zwar als relativ hoch
wahrgenommen, ist aber durchaus als realistisch anzunehmen. Viele Stadte geben zudem diese Menge als
Mindestvorhaltevolumen vor. Einige Stadte schreiben sogar ein hoéheres Vorhaltevolumen vor. In diesen
Fallen wird das jeweilige individuelle Vorhaltevolumen den Berechnungen zu Grunde gelegt.

Far das Biomullaufkommen wird von 20 Litern je Haushalt und Woche ausgegangen. Diese Menge fullt nur in
den seltensten Fallen die kleinste zur Verfligung stehende Biotonne. In wenigen Stadten existiert auch im Jahr
2016 noch keine Biotonne, so dass der Biomull Uber die Restmdilltonne entsorgt wird und diese zur
Geblhrenberechnung 80 Liter pro Woche fassen muss.
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Zusatzlich missen mindestens 2m?® Sperrmill pro Jahr abgeholt werden kénnen und eine Papiertonne zur
Verfugung stehen. Fir letztere wird keine explizite Menge gefordert. In den wenigen Fallen der
gebihrenpflichtigen Entsorgung wird die kostenglinstigste Variante gewahlt. In einer Stadt erhalt der Haushalt
pro Kilogramm Altpapier einen Gebuhrennachlass, hier wird von einer statistischen Menge von 72kg pro
Person und Jahr ausgegangen.

Zur Umrechnung werden Massendichten von 0,1 kg/l bei Restmdll, 0,15 kg/l bei Biomull und 0,17 kg/l bei
Altpapier verwendet.

Zu beachten ist, dass in den meisten Fallen die Mullgebihren nicht linear mit der Millmenge steigen oder
sinken. So kann es vorkommen, dass manche Stadte bei niedrig angesetzten Mullmengen verhaltnismafig
preisgunstig, bei groReren Mengen aber verhaltnismalig teuer sind und umgekehrt.

Systemvarianten (Servicegrad und Rhythmus)

Nicht alle Stadte bieten den gleichen Servicegrad und den gleichen Abholrhythmus der Tonnen an. Um die
Vergleichbarkeit weitestgehend zu gewahrleisten, werden daher vier verschiedene Systemvarianten gebildet.

1 Woche Teilservice (T7)
= 2 Wochen Teilservice (T14)

1 Woche Vollservice (V7)
= 2 Wochen Vollservice (V14)

Der Vollservice wird so definiert, dass der Transport der Restmiill- und Biotonnen vom dauerhaften Standort
auf dem Grundstick zum Abfuhrfahrzeug vollstdndig vom Abfuhrpersonal Ubernommen wird. Die
Verantwortlichkeit des Mull produzierenden Haushalts endet somit beim Befillen der Tonnen. Fir den
Vollservice wird jeweils die niedrigste Servicestufe gewahlt und dabei davon ausgegangen, dass der
dauerhafte Standort der Tonnen nicht verschlossen und nicht weiter als 15m von der Grundstlcksgrenze
entfernt ist. Beim Teilservice muss ein Haushaltsmitglied die Tonnen in der Regel am Abfuhrtag bereitstellen
und nach der Leerung wieder entfernen. Fir die Vollservice Systemvarianten wird auf einen zwingend
notwendigen Vollservice flr die Papiertonne verzichtet, da dieser in den Uberwiegenden Fallen nicht
angeboten wird. Der Grund hierflr ist die Einordnung von Papier als Wertstoff und die damit gebihrenfreie
Entsorgung. In wenigen Fallen wird ein optionaler kostenpflichtiger Vollservice fir die Papiertonne angeboten;
dieser bleibt in diesem Vergleich unbericksichtigt. Der Sperrmlll muss bei allen Systemvarianten vom
Entsorgungsunternehmen am Strallenrand vor dem Grundstick abgeholt werden. Einige wenige Stadte
bieten gar keine Sperrmiillabholung an; eine weitere lediglich eine im Vergleich sehr teure Abholung aus dem
Haus. In diesen Fallen werden hypothetische Sperrmull Gebihren von 25 Euro angenommen (ermittelt aus
dem Durchschnitt aller Stadte).

Far eine wochentliche Abfuhr werden 52 Leerungen, fur eine vierzehntagliche Abfuhr 26 Leerungen pro Jahr
gefordert. Die 100 untersuchten Stadte bieten nicht nur untereinander verschiedene Abholrhythmen an,
sondern teilweise auch verschiedene Rhythmen flir unterschiedliche Millsorten. Dies ergibt zahlreiche
unterschiedliche Kombinationen und Abfuhrmodelle. Der Vergleichbarkeit wegen bestimmt daher der
Abholrhythmus des Restmiills die Einordnung in die wéchentlichen und vierzehntagigen Systemvarianten, da
der Restmiill bei der Gebihrenberechnung auch den gréRten Einfluss hat. Fir die Biotonne (mindestens
vierzehntagig) und Papiertonne wird der ginstigste Abfuhrrhythmus gewahlt. Alle untersuchten Stadte bieten
die wichentliche und / oder vierzehntagliche Restmullabfuhr an. Bietet eine Stadt beide Rhythmen an, ist die
kleinste Tonne bei wochentlicher Abfuhr jedoch nur zur Halfte oder weniger gefullt und existiert bei
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vierzehntaglicher Abfuhr eine kleinere Tonne, so bleibt die Variante der wdchentlichen Abfuhr in diesem Fall
unberlcksichtigt. Diese Variante ist in der Regel fir Mehrfamilienhduser oder Gewerbebetriebe gedacht und
wirde den Vergleich durch vollig unrealistische Gebulhren verfalschen. Zudem wirde ein Haushalt diese
Variante mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht wahlen.

Aus dieser Vorgehensweise folgt, dass es insgesamt 4 Rankings gibt, die jedoch jeweils nicht mit allen 100
Stadten besetzt sind. Im Falle der woéchentlichen Abfuhr sind dies 44 (Teilservice) bzw. 46 (Vollservice)
Stadte, bei der zweiwdchigen Abfuhr 64 (Teilservice) bzw. 57 (Vollservice). Es kénnen sich hier also die
Stadte miteinander vergleichen, die nahezu die gleiche Serviceleistung anbieten und im gleichen Rhythmus
den Abfall abfahren lassen.
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Methodik Abwassergebuhrenranking 2017

Hanno Kempermann, Agnes Millack

Als Grundlage fiir die Erstellung des Abwassergebihrenrankings 2017 fur die 100 groRten deutschen Stadte
wurden die aktuellen Entwasserungssatzungen sowie Entwasserungsgebihrensatzungen (Stand 08.03.2017)
der jeweiligen Stadte herangezogen und daraus die Gebuhrensatze sowie weitere fur das Ranking relevante
Informationen erhoben. Bei fehlenden oder nicht eindeutigen Angaben, beispielsweise zur Gebiihrenhéhe
selbst oder deren Berechnungsgrundlagen, wurden die Internetprasenzen der Stadt- oder Wasserwerke zu
Rate gezogen oder in Einzelfallen die Angaben telefonisch erfragt.

1. Zusammensetzung der Gebiihren

Bis auf wenige Ausnahmen weist die gro3e Mehrheit der Stadte die jahrlichen Abwassergebihren getrennt fur
Schmutz- und Niederschlagswasser aus. Knapp zwei Drittel der Stadte erheben zusatzlich einmalige
Gebhren fir die Herstellung, Erhaltung und Erweiterung der Kanalinfrastruktur. Zudem ist in zehn der 100
Stadte eine verbrauchsunabhangige Grundgeblhr zu zahlen. Die Gesamtgebihrenhdhe wird im Einzelfall
jeweils anhand von festgelegten Berechnungsgrundlagen ermittelt, welche genaue Angaben zu
BezugsgréRen, wie zum Beispiel der Grundstiicksflache oder der Anzahl der Stockwerke, voraussetzt.

Die Schmutzwassergebuhr berechnet sich nach einem bestehenden Gebuhrensatz, der sich stets auf die
eingeleitete Abwassermenge bezieht. Die Abwassermenge wird anhand der eingeleiteten Frischwassermenge
ermittelt. Die Niederschlagswassergebihr berechnet sich ebenso nach einem bestehenden Gebilhrensatz,
der sich auf die abflusswirksame, also befestigte oder versiegelte Flache auf dem jeweiligen Grundstick,
bezieht. Die einmaligen Kanalbaubeitrdge werden anhand der Art beziehungsweise dem MaR der baulichen
Nutzung ermittelt. So haben beispielsweise die Grund- und Geschossflache eines Hauses Relevanz fur die

Es ist zu beachten, dass die Abwalzung von Investitionsaufwendungen fir die Herstellung, Erhaltung und
Erweiterung der Kanalinfrastruktur nur dann in die Berechnungen eingehen, wenn diese Uber einen explizit
ausgewiesenen Kanalbaubeitrag angesetzt sind. Aufwendungen, welche fallabhangig von den Stadten an den
Birger weitergegeben werden und daher nicht in der jeweiligen Gebiihrensatzung festgehalten sind, werden
nicht in den Berechnungen bericksichtigt und gehen somit nicht in das Ranking ein.

Wahrend fiir die Ermittlung der Schmutzwassergebiihren eine Angabe zum Frischwasserverbrauch notwendig
ist, gehen verschiedene Angaben zu Grundstick und Haus in die Berechnungen von Niederschlags- und
Grundgebiihren sowie den einmaligen Kanalbaubeitragen ein. Somit missen, um die Abwassergebuhren in
den 100 grofiten Stadten zu berechnen und die Ergebnisse vergleichbar zu machen, verschieden Annahmen
getroffen werden. Diese Annahmen werden in Form einer Musterfamilie sowie eines Musterhauses gemacht,
welche in Folgendem spezifiziert werden.

2. Die Musterfamilie
Der Musterhaushalt besteht aus insgesamt vier Personen. Diese Annahme ist ausschlaggebend, da hiervon
der Frischwasserverbrauch des Haushalts pro Jahr abgeleitet wird. Die verbrauchte Frischwassermenge ist,

wie bereits oben erwahnt, wiederrum ein wichtiger Basiswert bei der Berechnung der jahrlichen Schmutz-
wassergebihren. Fir eine vierkdpfige Familie ergibt sich ein Frischwasserverbrauch von 178,12 m® pro Jahr.
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Der Jahresverbrauch leitet sich vom Wasserverbrauch je Einwohner und Tag ab. Dieser lag laut
Wasserstatistik des Bundesverbandes der Energie- und Wasserwirtschaft e.V. in Deutschland im Jahr 2015
bei durchschnittlich 122 Litern. Um die Vergleichbarkeit der 100 Stadte im Ranking sicherzustellen, wird
anstatt der Verbrauchswerte auf Bundeslandebene dieser Durchschnittswert als Grundlage fir die
Berechnung des jahrlichen Haushalts-verbrauches genutzt. Hierflr wird der Verbrauch pro Kopf und Tag mit
der Anzahl der Personen im Haushalt sowie 365 Tagen multipliziert, wodurch sich der oben genannte Wert
von rund 178 m? Frischwasser pro Familie und Jahr ergibt.

3. Das Musterhaus

Das alleinstehende, zweigeschossige Muster-Einfamilienhaus ohne Keller steht auf einem 200 m? grof3en
Grundstuck in einem B-Plan Gebiet und weist eine Frontlange von 10 m auf. Die beiden Geschosse des
Hauses umfassen eine Wohnflache von 120 m?, woraus sich eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 ergibt.

Die Uberbaute Flache nimmt auf dem Grundstiick insgesamt 100 m? ein und setzt sich aus 80 m? Grund- bzw.
Dachflache sowie 20 m? bebauter Aulenfliche fiur Terrasse und Gehwege zusammen. Terrasse und
Gehwege bestehen aus Asphalt, Beton und Pflastern mit Fugenverguss. Sollten fiir diese Materiale
unterschiedliche Gewichtungen in der Berechnung vorgesehen sein, wird die starkste Gewichtung
angenommen. Sollte das Material des Daches fir die Berechnung relevant sein, wird ein Ziegeldach
angenommen. Aus 80 m? Grundflache leitet sich eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 ab.

Der Anschlusskanal des Hauses hat eine Nennweite von 150 mm und eine Zahlergréf3e von Qn 1,5 m¥h. Der
Hausanschlusskanal wird wahrend der Bauarbeiten an der 6ffentlichen Versorgungsleitung gelegt (nicht
nachtraglich) und der Anschluss besteht an einen Mischwasserkanal. Der Hauptkanal liegt in der StralRenmitte
und 7 m entfernt von der Grundstlcksgrenze. Ferner besitzt das Haus weder einen eigenen Brunnen noch
eine Moglichkeit zur Regenwasserversickerung und der Haushalt ist kein Mitglied in einem Abwasserverband.

In einigen der groReren Stadte stellt dies zwar keinen ,typischen® bzw. durchschnittlichen Haushaltstyp dar,
fur einen anschaulichen Gebulhrenvergleich ist diese Musterfamilie jedoch durchaus Ublich.
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Ubersicht aller Annahmen

Bereich Annahmen
4 Personen

Familie

Frischwasserverbrauch: 122 |/ Person / Tag;
178,12 m* / Familie / Jahr

Grundsttick: 200 m? (B-Plan Gebiet)
Frontlange: 10 m
Geschosse: 2, insg.120 m? Wohnflache, GFZ: 0,6
Uberbaute Flache: 100 m?, davon
80 m? Grundflache, GRZ: 0,4
20 m? AuBenflache

Grundstiick

Haus

Materiale:
Dachflache: Ziegel
AuRenflache (Terrasse etc.):

Asphalt, Beton, Pflastern mit Fugenverguss

Hausanschlusskanal (wahrend Bauarbeiten erstellt):
Nennweite: 150 mm
Zahlergréfie: Qn 1,5 m3/h

Anschliisse/Kanéle

Anschluss an Mischwasserkanal

Hauptkanal: StralRenmitte, 7 m von Grundstiicksgrenze

Sonstiges Kein Brunnen, keine Regenwasserversickerung

Keine Mitgliedschaft in Abwasserverbanden

Abb. IW Consult GmbH
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Methodik des Grundsteuerranking 2018

Hanno Kempermann, Laila Weil3

1 Methodik

Im folgenden Abschnitt wird das methodische Vorgehen des Grundsteuerrankings 2018 dargestellt. Hierfur
wird in einem ersten Teil die Berechnung einer vereinheitlichten Grundsteuer skizziert. Im Anschluss daran
werden das Vorgehen und die Annahmen des Rankings auf Basis des vom IW entwickelten
Simulationsmodells zur Entwicklung der Grundsteuer B erlautert.

1.1 Grundsteuer B

Nach der Gewerbesteuer ist die Grundsteuer die zweitwichtigste Einnahmequelle fir Kommunen. In beiden
Fallen obliegt es der Kommune, den sogenannten Hebesatz festzulegen, den sie auf den
Grundsteuermessbetrag aufschlagt. Je hoéher der Hebesatz ausfall, desto starker werden
Immobilieneigentiimer und Mieter belastet und desto hoéher fallen die Steuereinnahmen der jeweiligen
Kommune aus.

Generell unterscheidet man zwischen zwei Arten von Grundsteuern: Grundsteuer A fir landwirtschaftliche
Nutzflachen und Grundsteuer B, die auf alle bebauten und unbebauten Grundstiicke erhoben wird. Im
Grundsteuerranking der IW Consult wird ausschlieRlich die Belastung durch die Grundsteuer B in den 100
gréten Stadten Deutschlands miteinander verglichen.

Zur Errechnung der Jahresgrundsteuer greift die IW Consult auf den vom IW errechneten Einheitswert fiir
Einfamilienhduser in Grof3stddten mit mehr als 100.000 Einwohnern zuriick. In einem Beitrag des IW
(Henger/Schaefer, 2015) werden flinf Reformmodelle diskutiert und auf Grundlage dieser eine Schatzung der
aktuellen Einheitswerte pro Gebaudetyp und Grundstiicksbewertung vorgenommen. Diese Werte dienen als
Grundlage fur die Errechnung der Jahresgrundsteuer in jeder Kommune im Ranking 2018.

Der Einheitswert zur Berechnung der Grundsteuer basiert auf veralteten Marktwerten von 1964 in
Westdeutschland und 1935 in Ostdeutschland. Die bisherigen Einheitswerte weisen starke Abweichungen zu
den aktuellen Grundstlckswerten auf.

Die aktuellen Einheitswerte wurden vom Bundesverfassungsgericht zur Berechnung der Jahresgrundsteuer
fur verfassungswidrig erklart, da sie gegen den allgemeinen Gleichheitssatz im Grundgesetz (Art. 3 Ab. 1 GG)
verstolden (Bundesverfassungsgericht, 2018). Bereits seit 1995 steht der Einheitswert zur Bewertung der
Grundsteuer im Fokus einer Debatte, da dieser auf unterschiedliche Weise von den aktuellen Verkehrswerten
abweichen kann. Mit dem Urteil vom 10.04.2018 des Bundesverfassungsgerichtes ist es nun amtlich: Die
Basis fur die Berechnung der Grundsteuer muss bis Ende 2019 neugeregelt werden. Hierbei hat der
Gesetzgeber einen weiten Spielraum und ist nicht an eine verkehrswertbezogene Grundsteuerbemessung
gebunden. Nach einer Ubergangsfrist von fiinf Jahren muss ab 2025 die Grundsteuer auf einer
verfassungsfesten Bemessungsgrundlage erhoben werden (Bundesverfassungsgericht, 2018).

Berechnung

Zur Berechnung der Grundsteuer B wird der Einheitswert mit der Grundsteuermesszahl und dem
Grundsteuerhebesatz multipliziert. Der daraus resultierende Wert entspricht der zu zahlenden jahrlichen
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Grundsteuer in Euro. Der ungewichtete Durchschnittwert der Grundsteuerhebesatze in den 100 grofRten
Stadten Deutschlands liegt bei rund 555 Prozent. Daraus ergibt sich ein durchschnittlicher Grundsteuerjahres-
betrag von 470 Euro fir ein Einfamilienhaus in einer Grof3stadt mit 100.000 Einwohnern.

Jahresgrundsteuerbetrag = Einheitswert*Grundsteuermesszahl*Grundsteuerhebesatz

Der Einheitswert ist ein stichtagsbezogenes, standardisiertes und gesetzlich geregeltes Verfahren zur
Wertfestlegung von unbebauten und bebauten Grundstiicken. Dieser Wert wird von den jeweiligen
Finanzamtern der Kommunen nach dem Bewertungsgesetz festgelegt und kann dementsprechend variieren.
Nach §9 des Bewertungsgesetzes wird der Einheitswert durch einen ,gemeinen Wert“ festgelegt. Dieser
~.gemeine Wert“ eines Grundstlickes dient als Anndherung an die Verkehrswerte. Problematisch ist jedoch,
dass dieser ,gemeine Wert“ auf veralteten Verkehrswerten beruht und aktuelle Veranderungen und
Entwicklungen beziiglich des Bauwesens, der Immobilienpreise, des Baujahres, der Bauart und der Grol3e der
Gemeinde vernachlassigt.

Die Steuermesszahlen sind abhangig von der Art des Grundsticks und sind in §15 Grundsteuergesetz
(GrStG) festgeschrieben. Sie liegen in den alten Bundeslandern zwischen 2,6%o. und 3,5%.. Beispielsweise
wird einem Grundstick mit Zweifamilienhaus eine Steuermesszahl von 3,1%. zugewiesen und einem
Einfamilienhaus eine Steuermesszahl von 2,6%o.. In den neuen Bundeslandern sind die Werte deutlich héher
festgesetzt und variieren zwischen Alt- und Neubauten und mit der Einwohnerzahl der Gemeinde (von 5%o bis
10%o). Zur Einwohnerbestimmung ist die Volkszahlung vom 16. Juni 1933 zugrunde gelegt (Henger, 2018, 9).

Der Grundsteuerhebesatz ist ein Faktor zur Ermittlung der Steuerschuld und kann von der jeweiligen
Kommune frei festgelegt werden. Durch den direkten Einfluss der Kommunen auf den Grundsteuerhebesatz
dient der Hebesatz als finanzpolitisches Instrument.

1.2 Annahmen und Vorgehen

Im Grundsteuerranking 2018 wurden die 100 grof3ten deutschen Stadte miteinander verglichen. Mithilfe der
Anzahl der Gebaudetypen, der Hebesatze und der aktuellen Jahresgrundsteuer der jeweiligen Stadte wurde
die Jahresrohmiete errechnet, um so den aktuellen Einheitswert zu bestimmen. Durch die ermittelten Werte
kann  eine  gebaudespezifische  (Einfamilienhaus,  Zweifamilienhaus und  Mehrfamilienhaus)
Grundsteuerbelastung bemessen werden. Auf Basis dieser Annahmen wurde die Jahresgrundsteuer
berechnet.

1.2.1 Simulationsmodell W

Das IW versuchte auf Basis verschiedener Reformmodelle im Jahr 2015 die Grundsteuerzahlung fir alle
Kommunen und Gebdudetypen vollstdndig zu erfassen. Daflir wurde nach Einwohnerzahlen und
Gebaudetypen kategorisiert und die Einheitswerte an die aktuellen Verkehrswerte angepasst.

Zur Ermittlung der Gebaudetypen wurden Gebaude mit Wohnraum und Wohnungen nach Baujahr aus dem
Zensus 2011 des statistischen Bundesamtes analysiert.

Zusatzlich befragte das IW in einer Zufallsstichprobe rund 500 Finanzémter zu ihren Grundsteuerhebesatzen.
Die Festsetzung der Einheitswerte fiir unbebaute Grundstiicke in Westdeutschland basieren auf der
Flachennutzungsstatistik und den Preisen fir baureifes Land.

In Ostdeutschland wurde das Niveau durch Befragung der Finanzamter ermittelt. Die Preise variieren von 0,50
DM pro Quadratmeter (fir Gemeinden mit weniger als 2.000 Einwohnern) bis zu 10 DM (fur GroRstadte mit
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mehr als 500.000 Einwohnern). Der Preis ist von der jeweiligen Gemeindegréfle abhangig.
Geschaftsgrundstiicke werden aufgrund mangelnder Daten und grofder Heterogenitat im Modell nicht weiter
berlcksichtigt (Henger/Schaefer, 17ff., 2015).

1.2.2 Berechnung des durchschnittlichen Jahresgrundsteuerbetrags

Im Grundsteuerranking wurden die 100 gréften Stadte Deutschlands miteinander verglichen. Zur Errechnung
der Jahresgrundsteuer wurde der vom IW errechnete Einheitswert fir Einfamilienhauser in GroR3stadten mit
mehr als 100.000 Einwohnern verwendet. Dieser Wert betragt im Durchschnitt 32.586 Euro. Auf Basis dieses
errechneten Wertes, einer zu veranschlagenden Grundsteuermesszahl in Héhe von 2,6%0. und den einzelnen
Hebesatzen der Gemeinden, wurden die zu zahlenden Jahresgrundsteuerbetrage fir die jeweiligen
Kommunen kalkuliert und im Anschluss daran in einem Ranking verglichen.

Die Angaben zu den Hebesatzen wurden fiir den aktuellen Zeitpunkt recherchiert. Die Grundsteuermesszahl
von 2,6%o flr Einfamilienhduser in den alten Bundeslandern ist im Grundsteuergesetz fur den ermittelten
Einheitswert festgelegt.

In der darunter stehenden Tabelle wird exemplarisch an der Stadt Berlin die Errechnung der

Jahresgrundsteuer aufgezeigt.

Beispiel fur die Berechnung der Jahresgrundsteuer in Berlin

Einheitswert im Grundsteuermesszahl | Grundsteuerhebesatz | Jahresgrundsteuer
Durchschnitt in in %o in % in Euro
Euro
32.586 0,0026 810 686
32.586 * 0,0026 * 810
= 686 Euro
100
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