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Fragenkatalog

1. Allgemeines zur Grundsteuer und ihrer Reform

a) Eine mdgliche Grundlage fir die Erhebung einer Grundsteuer ist das
Aquivalenzprinzip, also eine Art Gegenleistung flr Leistungen einer Gemeinde im
Zusammenhang mit der Nutzung des Grundstucks.

aa Inwiefern trifft dies auf die Grundsteuer zu, wenn klar ist, dass ein Teil der
Grundsteuereinnahmen Uber die Kreisumlage gar nicht der Gemeinde zugutekommt?

ab Inwiefern trifft dies auf ein Modell zu, dessen Grundlage die Besteuerung der
Grundstucksflache und der Wohnflache ist, mit dem folglich unbebaute und bebaute
Grundstiicke unterschiedlich besteuert werden?

b) Weshalb eignet sich gerade die Grundsteuer besonders gut fiir eine
landesgesetzliche Regelung? Welche Grundsteuermodelle verfolgen der Bund und
die anderen Lander? Welche Vor- und Nachteile bieten dabei die Einbeziehung des
Grundstuicks- und Immobilienwerts in die Grundsteuer?

c) ab Wie schatzen Sie die Auswirkungen von steigenden Grundstucks- und
Immobilienwerten auf die Grundsteuerbelastung ein?

d) Lasst die Einbeziehung von Bodenrichtwerten unabhangig von der Bebauung ein
verfassungskonformes Grundsteuermodell erwarten? Welche Bedenken bestehen
gegen eine unveranderte Ubernahme der Bodenrichtwerte aus den
Bodenrichtwertkarten der Gutachterausschiisse? Haben Sie bei
Bodenrichtwertmodellen, die eine mdglichst intensiv bebaute Flache bevorzugen,
angesichts der Tatsache, dass die Kommune im Rahmen der Bauleitplanung sowohl
Zuschnitt als auch Mal} der Bebaubarkeit von Grundstlcken einerseits wie auch den
Hebesatz der Grundsteuer B andererseits festlegen, verfassungsrechtliche
Bedenken?

e) Welche Auswirkungen auf die kommunale Bauleitplanung lassen
Grundsteuermodelle erwarten, die intensiv bebaute Grundstlicke und eine
Nachverdichtung privilegieren?

f) Wie schatzen Sie die Auswirkungen der verschiedenen Grundsteuermodelle auf
gewerblich genutzte Grundstiicke und Wohnimmobilien ein?

g) Inwiefern lasst sich bei wertbezogenen Grundsteuermodellen die Bewertung auch fir
andere vermdgensbezogene Steuern oder eine Vermdgensteuer heranziehen?

2. Gesetzentwurf der Staatsregierung fiir ein Bay. Grundsteuergesetz

a) Wie beurteilen Sie den Entwurf fir ein Bayerisches Grundsteuergesetz? Halten Sie
den Gesetzentwurf im Ubrigen fir verfassungskonform?

b) Welche wesentlichen Anderungen halten Sie fiir eine Verbesserung des
Gesetzentwurfs flur dringend erforderlich?
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f)

)

k)

Inwiefern entspricht die Bemessung der Grundsteuer nach der Flache von
Grundstuicken und Gebauden dem Prinzip der Besteuerung nach der
Leistungsfahigkeit? Inwiefern kann eine Besteuerung nach der Flache mit dem
allgemeinen Gleichheitssatz in Art. 3 Abs. 1 GG vereinbar sein, wenn Art,
Beschaffenheit, Alter und Ausstattung der Gebaude bei der Bemessung der Steuer
keine Rolle spielen? Welchen Rang hat demgegeniiber das Aquivalenzprinzip?

Welche Auswirkungen des Gesetzentwurfs auf die kiinftige Héhe der Grundsteuer —
im Vergleich zur aktuellen Grundsteuer — bei Einfamilienhausern,
Zweifamilienhausern, Mietshausern, Geschosswohnungsbau und unbebauten
baureifen Grundstliicken sowie in bestimmten Stadtquartieren bzw. Stadtvierteln sind
zu erwarten?

Wie bewerten Sie die Option zur Ausweisung von Hebesatzzonen flr die Gemeinden
als wertorientiertes Element in einem ansonsten wertunabhangigen Gesetzentwurf?
Inwiefern kénnen bei einer sog. Zonierung unterschiedliche Hebesatze innerhalb
einer Gemeinde rechtlich sicher erhoben werden, insbesondere wenn moglicherweise
ahnlich grofe Grundstlcke auf beiden Seiten einer Zonengrenze liegen? Inwiefern
passen eine Zonierung, Ausnahmen fur Hallen- oder Hanggrundstticke und die
wertunabhangige Besteuerung zusammen?

Sehen sie weitere Erfordernisse fur ErmaRigungen bei der Grundsteuer-Messzahl
neben den bereits vorgesehenen ErmafRigungen?

Inwieweit ist durch eine Besteuerung nach der Flache die Ertragshoheit einer
Gemeinde eingeschrankt, insbesondere im Vergleich zu einem Modell, das
wertabhangig besteuert? Wie bewerten Sie in diesem Zusammenhang die
Zonierungsoption als Moglichkeit der ortlichen Ertragsgestaltung?

Inwiefern entspricht die Besteuerung nach der Flache dem Ziel des Flachensparens
bzw. einer effektiven Ausnutzung von Grund und Boden? Ist die Gestaltung der
Aquivalenzzahlen auf Boden und Wohn-/Nutzflache geeignet, um einen Anreiz zum
Flachensparen bzw. zur effektiven Ausnutzung von Grundstiicken zu entfalten?

Wie ist die Hohe der Aquivalenzzahlen im Zusammenhang mit den bestehenden
Hebesatzen der Gemeinden zu bewerten? Wie ist das Verhaltnis der
Aquivalenzzahlen fiir Boden und Wohnflache zueinander zu bewerten? Wie wirkt sich
das Verhaltnis der Aquivalenzzahlen zueinander auf die Besteuerung von
Einfamilienhausern und von Etagenwohnungen im Vergleich zur aktuellen
Gesetzeslage aus?

Ist angesichts der Lage der 6ffentlichen Haushalte das Ziel der
Aufkommensneutralitat realistisch? Missen fiir eine aufkommensneutrale Belastung
die Hebesatze im Durchschnitt nach oben oder nach unten angepasst werden?

Wie wirkt sich der Gesetzentwurf der Staatsregierung auf die Besteuerung von
Verkehrsgrundstiicken oder Betriebshéfen im Vergleich zum Status Quo aus? Wie
wirkt es sich grundsatzlich aus, dass Wertabschlage nicht mehr moéglich sind?

Ist die Gefahr, dass die Grundsteuer als Vermdgensteuer wirkt, durch den
vorliegenden Gesetzentwurf gebannt?
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3. Vollzug der Grundsteuer

a) Wie weit erlauben die verschiedenen Grundsteuermodelle einen automatisierten
Steuervollzug und welchen personellen Aufwand lassen sie jeweils erwarten?
Welchen Aufwand lasst insbesondere eine periodisch wiederkehrende Bewertung
von Grundstiicken und Immobilien erwarten? Wie bewerten Sie den Aufwand vor
dem Hintergrund von moglichen Nutzungsanderungen oder baulichen
Veranderungen.

b) Welchen Erklarungsaufwand verursachen die verschiedenen Grundsteuermodelle
beim Steuerpflichtigen? Welche Griinde sprechen aus Ihrer Sicht fiir eine von
staatlicher Seite vorausgefiillte Grundsteuererklarung? Was spricht aus lhrer Sicht fur
und gegen eine digitale Grundsteuererklarung? Welche Voraussetzungen missen
aus lhrer Sicht nach derzeitigem Stand noch fur die digitale Abgabe geschaffen
werden?

c) Wie bewerten Sie den Verwaltungsaufwand in den Gemeinden im Falle einer
Zonierung?

d) Erfullt der Gesetzentwurf — wie von der Staatsregierung angenommen — die Kriterien
der Burokratieentlastung, einer einfachen Administrierbarbarkeit und einer
transparenten Darstellung?

e) lIst die Grundsteuer Uberhaupt sinnvoll, wenn man den Aufwand fur die Erhebung mit
dem Steueraufkommen vergleicht?

4. Grundsteuer C

a) Wie beurteilen Sie die Wirksamkeit einer Grundsteuer C zur Mobilisierung von
baureifen Grundstlicken einerseits und zur Unterbindung von Grundstticksspekulation
andererseits? Ware der Spielraum fir Kommunen, die Grundsteuer C zu erhéhen,
angesichts des UbermaRverbotes und der Eigentumsgarantie (iberhaupt geeignet,
die Ziele der Grundsteuer C zu erreichen? Wie hoch misste nach lhrer Einschatzung
die Grundsteuer C in absoluten Betragen und in Relation zu vergleichbaren der
Grundsteuer B unterfallenden Grundstlicken ausfallen, um eine Lenkungswirkung hin
zu einer frihzeitigeren Bebauung zu erzielen? Sind verfassungsrechtliche Grenzen
fir die Hohe der Grundsteuer C zu beachten, um kein Missverhaltnis zur Grundsteuer
A oder B mit Blick auf den absoluten Betrag oder im Hebesatz entstehen zu lassen?

b) Aus welchen Griinden wurde in den 1960er-Jahren eine vergleichbare Grundsteuer C
wieder abgeschafft?

c) Wie bewerten Sie den Verzicht auf eine Grundsteuer C als Instrument zur
Baulandmobilisierung? Spielt das gewahlte Grundsteuermodell eine Rolle fiir die
Wirksamkeit der Grundsteuer C und wirden sich die Ziele der Grundsteuer C im
Rahmen des bayerischen Flachenmodells erreichen lassen?

d) Inwieweit lassen sich der Verzicht auf die Grundsteuer C und das Hebesatzrecht der
Gemeinden miteinander vereinbaren?

e) Haben Sie Erkenntnisse iber die Anzahl der derzeit vorhandenen unbebaut, aber mit
Baurecht ausgestatteten Grundstticke in Bayern und die absolute Flache dieser
Grundstlicke? Wie hoch ist nach |hrer Einschatzung der Anteil von spekulativ
gehaltenen unbebauten bebaubaren Grundstiicken an der Gesamtzahl? Haben Sie
Erkenntnisse dariber, wie viele Grundstiicke nicht im Eigentum naturlicher Personen
sind?
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f)

Sind landesgesetzliche Vorgaben mit héherrangigem Recht vereinbar, wonach bei
einer Festsetzung der Grundsteuer C bei bebaubaren unbebauten Grundstiicken
unterschieden wird zwischen Flachen, die angesichts der Flachenknappheit fir die
Ansiedlung direkter Abkdmmlinge des Eigentimers vorbehalten und deshalb bei der
Festsetzung privilegiert werden konnten, und anderen der Grundsteuer C
unterfallenden Grundstiicken? Sind landesgesetzliche Vorgaben mit héherrangigem
Recht vereinbar, die fir die Festsetzung der Grundsteuer C ein anderes
Bewertungsmodell anwenden als bei der Grundsteuer B?

Welche Instrumente neben einer Grundsteuer C haben nach lhrer Einschatzung
Stadte und Gemeinden, um im Zuge der Neuausweisung von Bebauungsgebieten ein
Freihalten bebaubarer Grundstiicke aus Spekulationsgriinden zu vermeiden? Welche
Vor- und Nachteile haben diese Instrumente? Gibt es aus lhrer Sicht neben der
Grundsteuer C weitere Instrumente, die bei bereits ausgewiesenen
Bebauungsgebieten die Bebauung unbebauter Flachen beschleunigen?

Nehmen unbebaute Flachen bei im Zusammenhang bebauten Gebieten auch eine
Okologisch sinnvolle Funktion fur die Umgebung ein (naturnahe Flache)? Welche
Grenzen einer baulichen Nachverdichtung ziehen Sie aus sozialen Aspekten vor dem
Hintergrund einer lebensfreundlichen Umgebung?

Welchen Anreiz setzt die niedrigere Aquivalenzzahl fur Grundstiicke im Vergleich zur
Aquivalenzzahl von Wohnraum in Hinsicht auf die Bebauung baureifer Grundstticke?
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(Beginn: 9:30 Uhr)

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Meine Damen und Herren! Liebe Kollegin-
nen und Kollegen! Sehr geehrte Sachverstandige! Ich darf Sie alle ganz herzlich
zur 111. Sitzung des Ausschusses fiir Staatshaushalt und Finanzfragen zur Anhé-
rung zum Gesetzentwurf der Staatsregierung fur ein Bayerisches Grundsteuerge-
setz (BayGrSTG) (Drs. 18/15755) begrifien.

Zunachst mdchte ich einige allgemeine Hinweise geben. Die Maskenpflicht am
Platz ist aufgehoben. Das heil3t, man darf ohne Maske sitzen und aufgrund der
Trennscheiben auch nebeneinander. Wenn man sich allerdings vom Platz wegbe-
wegt, dann gilt wieder die Maskenpflicht. Die medizinische Maske ist daflr ausrei-
chend.

Es sind heute die Kolleginnen und Kollegen des Ausschusses fir Staatshaushalt
und Finanzfragen anwesend. Die Kollegin Schmidt wird durch den Kollegen Wolf-
gang Hauber vertreten.

Es wird ein Wortprotokoll erstellt und auch veroéffentlicht. Mit Einverstandnis der
Sachverstandigen werden auch die vorliegenden schriftlichen Stellungnahmen als
Anlage dem Protokoll beigeflgt. Ich bitte um die jeweilige Zustimmung, dass wir
das zum Protokoll hinzunehmen diirfen. Die Protokolle werden in der Regel auf der
Homepage des Bayerischen Landtags veroffentlicht.

Ich begriRe ganz herzlich unsere Sachverstandigen. Da haben wir die Sachver-
standigen von der kommunalen Seite und die Rechts- und Wirtschaftswissen-
schaftler sowie die Sachverstandigen und Organisationen, die von den Fraktionen
vorgeschlagen wurden. Hier mdchte ich darauf hinweisen, dass Herr Bertram Bros-
sardt vom vbw spater von Herrn Benedikt Richardt vertreten wird, weil er zu einem
anderen wichtigen Termin muss. Das Gleiche gilt fir Herrn Buckenhofer vom Stad-
tetag. Fir ihn wird dann ab Mittag der Finanzreferent die Position des Stadtetages
vertreten.

Ich freue mich, dass Sie alle sich die Zeit genommen und die Stellungnahmen ge-
liefert haben. Es ist sehr wichtig vor allem fir die jeweiligen Sprecher der Fraktio-
nen, weil sie in ihren Fragen auf das eingehen werden, was von lhnen einerseits
mundlich geduRert und andererseits schriftlich hinterlegt ist.

Meine Damen und Herren, wir filhren eine Sachverstéandigenanhérung durch, die
fir uns sehr, sehr wichtig ist. Sie wissen alle, die Steuerkompetenz liegt beim
Bund, auch bei einer Steuer wie dieser, die durch die Bayerische Finanzverwaltung
bearbeitet und durch die Gemeinden erhoben wird und bei den Gemeinden ver-
bleibt. Deshalb ist es wichtig, dass wir uns erstmalig ein Recht erkdmpft haben —
das sage ich jetzt auch fiir meine Fraktion —, also die Regierungskoalition aus CSU
und den FREIE WAHLERN hier vom Bundesrecht abzuweichen. Das war meines
Erachtens ein wichtiger Schritt. Somit kdnnen wir erstmalig ein wichtiges Gesetz,
das die Steuern betrifft, hier im Bayerischen Landtag beraten. Dariiber dirfen wir
alle sehr dankbar sein, dass wir hier Kompetenzen haben, die uns in der Vergan-
genheit nicht zugestanden wurden. Wir sind jedoch sachndher und kénnen daher
die Dinge besser beurteilen.

Die Einnahmen aus der Grundsteuer flieRen den Kommunen zu. Man sieht, dass
das zwar nicht die Haupteinnahmequelle ist, sie ist aber eine stabile Einnahme-
quelle, und deshalb ist das Thema fiir uns so wichtig. Bayern hat von dieser Ge-
setzgebungskompetenz umfassend Gebrauch gemacht. Wir sind nach meiner Ein-
schatzung am starksten vom Bundesmodell abgewichen. Daher ist eine Anhdrung
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sehr wichtig, um die verschiedenen Positionen abzuwagen, bevor wir die Be-
schlisse hier im Landtag fassen.

Zum Procedere: An dieser Anhdrung sind 13 Sachverstandige beteiligt. Obgleich
das relativ viele sind und ich dankbar dafir bin, dass wir so viele kompetente
Sachverstandige haben, die uns viel Uber das Thema erzahlen kénnen, missen
wir uns zeitlich relativ kurzhalten. Wir haben im Ausschussbiiro besprochen, dass
jeder Sachverstandige vier Minuten Redezeit bekommt, wobei Herr Rossmeisl, der
Abteilungsleiter vom Finanzministerium, in einem kurzen Eingangsstatement die
Grundzlige schildert. Anschlieliend werden die Sachverstédndigen gebeten, in
einem viermindtigen Statement die Grundzlge, die ihre Stellungnahme pragen,
darzustellen.

Anschliefend werden wir zu den Fragen der Abgeordneten ibergehen. Wir haben
vier Fragekomplexe, die sind Ihnen bekannt, die brauche ich lhnen nicht ndher zu
nennen. Wir werden den jeweiligen Komplex aufrufen, zu dem dann die Fragen ge-
stellt werden konnen. Jeder Abgeordnete kann auch nachfragen. Zu Beginn sollte
jeweils der Adressat des Fragenden benannt werden. Es kann auch dann noch
nachgehakt werden. Dann hat der Sachverstandige, an den die Frage gerichtet
wurde, Gelegenheit zu Beantwortung, damit nicht alle 13 Sachversténdigen zur je-
weiligen Frage Stellung nehmen missen, was relativ zeitintensiv ware.

Wenn ein Fragenkomplex abgeschlossen ist, werden wir keine Fragen mehr zu
dem Komplex stellen. Dann konzentrieren wir uns auf den nachsten Komplex, und
werden keine Rickgriffe mehr auf abgeschlossene Fragenbereiche zulassen, weil
wir ansonsten zeitlich ins Schleudern kommen. So haben wir ein geordnetes Ver-
fahren.

Meine Damen und Herren, Anhdérung bedeutet, dass die Abgeordneten in erster
Linie fragen und zuhdren. Naturlich wird man aus den jeweiligen Wortmeldungen
erkennen, wo die Positionen der einzelnen Fraktionen sind, aber Ziel ist vor allem
Einschatzungen zu bekommen, die spéater fur die Diskussion im Haushaltsaus-
schuss wichtig sind, wenn wir uns im Detail mit dem Gesetz beschaftigen.

Ich darf an der Stelle den Prasidenten des Bayerischen Eigenheimverbandes,
Herrn Wolfgang Kuhn, der auf der Besuchertribiine sitzt, begriRen. Er hat selbst-
verstandlich ein hohes Interesse an dieser Sitzung. Er ist jedoch nicht als Sachver-
sténdiger benannt, aber als Zuhérer mit dabei.

Es kénnen auch Fragen an Herrn Rossmeisl und Herrn Brunnert gerichtet werden,
wenn es um den Gesetzestext geht. Er ist derjenige, der das federfiihrend im Mi-
nisterium bearbeitet hat.

Zum Thema Protokoll. Das Protokoll wird von den Rednern nicht autorisiert. Das
als Hinweis vorab. Es wird nicht gegengelesen. Es ist auch auf dem Protokoll ver-
merkt, dass die Beitrdge nicht vom Redner autorisiert sind.

Wir werden je nach Zeitfortschritt eine kurze Pause einlegen. Es stehen Getranke
zur Verfligung, und es gibt etwas zu essen. Ein Mittagessen ist eingeplant, da wir
vermuten, dass die Beratungen so lange dauern, dass dies notwendig ist.

Wir beginnen nun mit der Anhdrung. Ich freue mich auf einen interessanten und
spannenden Tag. Ich habe mich selber sehr intensiv mit der Grundsteuer beschaf-
tigt, weil ich es sehr spannend finde — die Vorgeschichte betrachtend und auch das
Urteil des Bundesverfassungsgerichts dazu, das jeder erwartet hatte und sich frag-
te, wann es denn kommt. Auch die lange Phase danach, in der man diskutiert, wie
man am besten damit umgeht. Daher bin ich an den Stellungnahmen sehr interes-
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siert und freue mich, dass wir als Erstes die Vertreter der Kommunen anhéren. Ich
bitte Herrn Buckenhofer mit seiner Stellungnahme zu beginnen. Ich werden gege-
benenfalls einen Hinweis geben, wenn die vier Minuten um sind.

SV Bernd Buckenhofer: Herr Zellmeier, Sie hatten vorhin angekiindigt, dass der
Kollege vom Finanzministerium uns zunachst eine Einfiihrung gibt. Nicht, dass ich
zu frih beginne.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Sie haben mich ertappt. Richtig, Herr Ross-
meisl soll beginnen. Vielen Dank fir den Hinweis. Herr Rossmeisl, Sie sind natur-
lich der erste Redner.

MDirig Norbert Rossmeisl (Finanzen und Heimat): Sehr geehrter Herr Vorsitzen-
der! Sehr geehrte Damen und Herren Abgeordnete! Sehr geehrte Gaste! Ich danke
zunachst fur die Méglichkeit, kurz ein paar einfiihrende Worte sagen zu kdénnen.
Die Bayerische Staatsregierung hat dem Hohen Haus hier einen Gesetzentwurf fir
ein neues, flir ein bayerisches Grundsteuergesetz zur Beratung vorgelegt.

Diese Vorlage — der Herr Vorsitzende hat es angemerkt — war und ist méglich, weil
auf mafRgebliches Betreiben Bayerns hin eine Landerdffnungsklausel im Grundge-
setz verankert wurde, die es den Landesparlamenten eben erlaubt, abweichende
Regelungen vom Bundesgesetz zu treffen. Ein dicker Punkt. Eine Starkung des
Fdderalismus, eine Starkung der Kompetenz der Landesparlamente.

Entsprechend will natiirlich die Staatsregierung von dieser Offnung Gebrauch ma-
chen, insbesondere auch, weil die Grundsteuer als Objektsteuer in ganz besonde-
rer Weise regional verhaftet ist. Klar, die Verwaltung der Steuer obliegt dem Land
und den Gemeinden. Das Aufkommen der Steuer steht allein den Gemeinden zu.

Es handelt sich, ich glaube, das miissen wir uns immer wieder bewusst machen,
um konjunkturunabhangige Einnahmen fir die Gemeinden. Ihr Volumen belief sich
im Jahr 2020 auf rund 1,9 Milliarden Euro. Fir die Kommunen ist die Grundsteuer
damit neben der Gewerbesteuer die wichtigste Einnahmequelle, und wegen dieser
Konjunkturunabhangigkeit hat sie, wie ich meine, eine ganz zentrale hohe Bedeu-
tung fur die Finanzierung der kommunalen Familie.

Es ist kein Geheimnis, warum die bisherige wertbasierte Grundsteuer in den ver-
gangenen Jahrzehnten in die Verfassungswidrigkeit gewachsen ist. Die entspre-
chende Feststellung des Verfassungsgerichts im Jahr 2018 war jedenfalls fir nie-
manden vom Fach, ich glaube das so behaupten zu kdnnen, eine echte
Uberraschung. Die nach dem bisherigen Recht ermittelten Einheitswerte entspre-
chen ich sage jetzt einfach mal schon ganz, ganz lange nicht mehr den tatsachli-
chen Wertverhaltnissen. Eine Neubewertung hat nicht stattgefunden.

Die Griinde dafir liegen, wie ich meine, auch auf der Hand, weil eben diese Neu-
bewertung mit einem ganz gewaltigen birokratischen Aufwand verbunden ist und
verbunden gewesen ware.

Gerade mit Blick auf diese Erfahrungen hat sich die bayerische Staatsregierung fir
ein transparentes, wertunabhangiges, fir Blrgerinnen und Birger und fir die Ver-
waltung unblirokratisches Modell entschieden. Das Modell basiert auf dem Aquiva-
lenzprinzip. Belastungsgrund ist die Vorhaltung der gemeindlichen Infrastruktur.
Nur noch Flachen und die Nutzung des Grundstiicks sollen mafigebend sein.

Die Flachen werden mit wertunabhangigen Aquivalenzzahlen angesetzt. Gezielte
ErmaRigungstatbestande sind insbesondere flir Wohnflachen fir den sozialen
Wohnungsbau und fur Denkmaler vorgesehen. Auf der Tarifebene, also auf dem
letzten Schritt vor der Steuerfestsetzung ist eine Zonierungsoption enthalten, mit
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der die Kommunen im Zuge ihrer verfassungsrechtlich garantierten Hebesatzauto-
nomie stadtebaulichen Besonderheiten Rechnung tragen kénnen. Eine Option fir
die Grundsteuer C ist nach koalitionsinterner Abstimmung im Entwurf nicht enthal-
ten.

Insgesamt ist aus Sicht der Staatsregierungen das Flachenmodell leicht nachvoll-
ziehbar, weit weniger kompliziert und streitanfallig als bei Anknlpfung an wertab-
hangige GréRen. Hinzu kommt, dass bei wertabhangigen Modellen grundséatzlich
gebotene Anpassungen — siehe Vergangenheit — erfolgen mussten. Die sind nach
dem bayerischen Gesetzentwurf nicht notwendig.

Wir sind Uberzeugt, einen fundierten Entwurf vorgelegt zu haben, der die kinftige
Grundsteuer im Freistaat Bayern auf eine tragfahige Grundlage legt. Ich freue mich
jetzt auf einen regen Austausch, auf interessante Stunden. — Herzlichen Dank,
Herr Vorsitzender. Bitte um Nachsicht, wenn ich vielleicht eine Minute Uberzogen
habe.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Eine Minute haben Sie Uberzogen, aber die
eine Minute habe ich gewahrt. Vielen Dank, Herr Rossmeisl. Wir gehen jetzt Gber
zu den Sachverstandigen. Herr Buckenhofer, bitte schon.

SV Bernd Buckenhofer: Sehr geehrter Herr Zellmeier! Sehr geehrte Frau Kohler!
Sehr geehrte Damen und Herren Abgeordnete! Meine Damen und Herren! Es ist
schon gesagt worden: Die Grundsteuer ist fur die Staddte und Gemeinden neben
der Gewerbesteuer, hinter der Gewerbesteuer, eine wichtige Steuer mit dem eige-
nen Hebesatzrecht.

Im Jahr 2020 konnten die Stadte und Gemeinden Grundsteuereinnahmen in Héhe
von 1,83 Milliarden Euro verbuchen. Die Eigenschaften sind auch schon genannt
worden: Die Grundsteuer ist konjunkturunabhangig. Das ist eigentlich ein ganz
wichtiger Gesichtspunkt. Sie ist berechenbar fiir jeden, sowohl fiir den steuerpflich-
tigen Birger als auch fir die Kommunen. Und sie ist insgesamt fir uns unverzicht-
bar.

Die Staatsregierung macht nun von der im Grundgesetz neu verankerten Lander-
offnungsklausel Gebrauch — das ist vorgetragen worden — und hat einen Gesetz-
entwurf fur ein Landesgrundsteuergesetz eingebracht, in dem zwei wesentliche
Abweichungen vom Bundesrecht vorgesehen sind. Das eine ist schon dargestellt
worden. Der Bund hat einen Wertansatz — wie bereits in der Vergangenheit, auch
wenn der in der Vergangenheit unzureichend war — auf neue Beine gestellt, wah-
rend Bayern einen reinen Flachenmalistab wertunabhangig einfiihren will. Der
Bund sieht auch die Erhebungsmdglichkeit einer sogenannten Grundsteuer C vor,
was die Staatsregierung in ihrem Gesetzentwurf nicht aufgenommen hat.

Wobei aus unserer Sicht erfreulicherweise — das hat, glaube ich, nicht wirklich in-
frage gestanden —, wie der Bund das auch vorsieht, das dreistufige Steuerverfah-
ren beibehalten wird. Das heil’t, die Ermittlungen des Grundsteuerausgangsbetra-
ges und die Berechnung des Grundsteuermessbetrags verbleibt bei der
Finanzverwaltung und es der eigentliche Steuerbescheid mit eben dem Hebesatz
auf dem Grundsteuermessbetrag verbleibt bei den Kommunen.

Das ist fur uns ganz wichtig. Deshalb kdénnen wir auch akzeptieren, dass die
Staatsregierung diesen wertunabhangigen Ansatz macht, weil der natirlich in dem
Verfahren der Finanzamter fiir eine deutlich einfachere Vollziehbarkeit sorgt als der
Wertansatz.
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Ich will aber auch nicht verschweigen, Sie kénnen das unserer Stellungnahme ent-
nehmen, dass wir als Stadtetag dem Grunde nach schon auch Sympathie fir einen
Wertansatz hatten. Da aber der Vollzug hier im Wesentlichen bei der Finanzverwal-
tung liegt, kdbnnen wir, wie gesagt, das Argument, den Wertansatz wegzulassen,
akzeptieren.

Ich will auf drei Punkte im Gesetzentwurf eingehen, zwei Punkte, die im Gesetzent-
wurf bereits stehen und einen Punkt, der leider nicht enthalten ist. Ich beginne mit
dem Punkt, der nicht drinsteht., die sogenannte Grundsteuer C. Da kennen Sie un-
sere Position. Ich brauche das hier, glaube ich, nicht in aller Breite darzustellen.

Aber die Grundsteuer C ist zum einen mal keine neue Steuer. Es wird immer so
getan, als ob eine neue Steuer eingefiihrt wiirde, die sozusagen eine weitere Be-
lastung bringt. Nein, die Grundsteuer C ist eine Variante der Grundsteuer B. Die
Grundstulcke unterliegen ja alle der Grundsteuer B. Dementsprechend wirde es fiir
einzelne Grundstiicke, die im Innenbereich der Stadte und Gemeinden liegen und
bebaubar sind, aber nicht bebaut worden sind, einen eigenen Hebesatz geben,
grundsticksscharf. Das ist die sogenannte Grundsteuer C.

Wir sehen das als Instrument der Baulandmobilisierung an, aber nicht als einziges.
Es ist uns schon klar, dass die Grundsteuer C alleine wahrscheinlich nur ein Teil
der Baulandmobilisierung ist. Dazu gehéren aus unserer Sicht auch noch Dinge,
die auBerhalb des Grundsteuerrechts zu regeln sind, beispielsweise ein verbesser-
tes Vorkaufsrecht der Gemeinden, verbesserte steuerliche Absetzungsmadglichkei-
ten fur Landwirte, wenn sie bisher landwirtschaftliche Grundstlicke an die Kommu-
nen als Tauschgrundstiicke beispielsweise verkaufen. Aber das steht heute nicht
zur Diskussion.

Wichtig ware flr uns noch mal der Aspekt, dass die Grundsteuer C ein Element ist,
das die Bemuhungen auch der Staatsregierung und der Kommunen zum Einspa-
ren des sogenannten Flachenverbrauchs, der Neuversiegelung von Grundflachen,
ein wichtiges Unterstitzungsinstrument ware.

Zwei Punkte noch, die im Gesetzentwurf enthalten sind. Das sind die sogenannten
Aquivalenzzahlen. Das ist angesprochen worden. Die Aquivalenzzahlen bestim-
men ja im Wesentlichen den Grundsteuermessbetrag. Aus unserer Sicht muss dar-
auf geachtet werden, dass diese gesetzlich festgelegten Aquivalenzzahlen ausrei-
chend hoch sind, um bei unveranderten Hebesdtzen das bisherige
Grundsteueraufkommen wieder zu gewabhrleisten.

Wir haben versucht, Probeberechnungen durchzufihren. Das ist schwierig, da
Ihnen die Daten nicht alle vorliegen. Einige Stadte haben das versucht zu berech-
nen und haben die Beflrchtung, konkrete Hinweise, dass die bislang vorgesehe-
nen Aquivalenzziffern zu niedrig sind. Was passiert dann, wenn die zu niedrig an-
gesetzt sind? — Es kommen niedrige Grundsteuermessbetrage heraus, und die
Kommune ist faktisch gezwungen, héhere Hebesatze zu beschlieRen, um allein
das bisherige Aufkommen zu generieren.

Sie konnen sich vorstellen, die meisten von lhnen sind auch Kommunalpolitiker,
wie schwierig es ist, in kommunalen Gremien auf das Thema Hebesatzerhdhungen
im Zusammenhang mit einer Steuerrechtsanderung einzugehen, obwohl die Kom-
mune durch diesen hdheren Hebesatz davon noch gar keinen Mehrwert hat.

Das ist ein Thema, da bitte ich insbesondere auch dann vielleicht vom Finanzmi-
nisterium noch mal die Grundlagen darzustellen, wieso aus lhrer Sicht diese Aqui-
valenzziffern ausreichen; meines Erachtens sind sie zu niedrig.
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Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Buckenhofer, Sie haben lhre Zeit
schon Uberschritten!

SV Bernd Buckenhofer: Der letzte Punkt, Sanierungsrecht, ist angesprochen wor-
den. Wir haben uns dagegen ausgesprochen, weil das Sanierungsrecht eigentlich
ein bisschen Uber die Hintertlr doch in den Raum stellt, dass die Grundstiicke un-
terschiedlich werthaltig sein kénnten. Es wird hier zwar auf stadtebauliche Berei-
che Bezug genommen, aber wenn ein wertunabhangiger Ansatz getroffen wird,
dann halten wir das Sanierungsrecht fiir schwer umsetzbar.

Es ist auch rechtlich sehr mit groRen Unsicherheiten behaftet, weil man sich ja
nicht auf einzelne Grundstiicke bezieht, sondern auf Stadtteile, Ortsteile oder an-
dere zonierte Gruppen. Es wirden sich immer Grenzfalle ergeben, wo auf der
einen StralRenseite der hohere Hebesatz gilt, auf der anderen Straflenseite der
niedrige. Das halten wir fur rechtlich kaum darstellbar, fiir die Kommunen nicht voll-
Ziehbar.

Wir empfehlen den Kommunen jedenfalls, wenn es bei der Zonierung bleibt, das
nicht umzusetzen, hoffen aber, dass Einsicht herrscht, diese Zonierung herauszu-
nehmen. — Jetzt habe ich mein Zeitbudget Gberschritten.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Diese Empfehlung mussen wir aber jetzt ab-
schlieRen, Herr Buckenhofer. Herzlichen Dank.

Ich darf Herrn Mayer vom Gemeindetag aufrufen.

SV Hans-Peter Mayer: Herr Buckenhofer hat ganz viel vorgetragen, was mit unse-
rer Position identisch ist, was wir in gleicher Weise sehen. Sie héren es nicht ein
zweites Mal. Ein paar erganzende Anmerkungen aus unserer Sicht.

Erstens. Wir haben uns im Gemeindetag mit Systemfragen nicht befasst, weil wir
gesagt haben, fir uns tragt der Freistaat Bayern die Verantwortung, dass wir eine
vollziehbare verfassungsmafliige Regelung bekommen. Im Umkehrschluss heifit
das aber auch: Wenn die Grundsteuer nicht verfassungsgemal ist, erwarten wir
natdrlich, dass die 1,9 Milliarden Euro auch vom Freistaat kommen. Das ist ganz
klar.

Zweitens. Das Verfahren muss einfach, transparent und nachvollziehbar sein, auch
fir den Burger oder fur den, den es betrifft. Auch das erwarten wir. Da finden wir
uns in vielen Dingen wieder.

Im Zusammenhang mit der Grundsteuerreform wird das Thema "Aufkommensneut-
ralitat" haufig genannt. Auch wir bekennen uns grundsatzlich dazu. In allen unse-
ren Diskussionen haben die Gremien sich dazu bekannt. Es kommt aber noch ein
dickes Aber.

Keiner von uns kann jedoch vorhersehen, wie die Haushaltssituation im Jahr 2025
fur die Haushalte sein wird. Wir werden aufgrund der Finanzsituation durchaus
Kommunen haben, die in die Notwendigkeit versetzt werden, auch Hebesatze zu
erhdhen. Das ergibt sich aus der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.

Das ergibt sich aber auch aus Entscheidungen des Landtages, Uber die wir nicht
alle gliicklich sind, wie Sie wissen. Wenn wir das Thema der StralRenausbaubeitra-
ge ansprechen, dann ist das ein Fakt, dass die Deckungssummen, die unsere Ge-
meinden bekommen, einen Bruchteil des bestehenden Aufwands decken. Auch
das kénnte ein Grund sein, dass wir in Zukunft auch Uber andere Hebesatze nach-
denken missen. Das zu diesem Punkt.
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Zur Zonierung der Hebesatze. Wir lehnen eine Zonierung der Hebesatze grund-
satzlich ab und haben das von Anfang an immer klar zum Ausdruck gebracht. Es
passt fur uns nicht ins System des Flachenansatzes. Die gesetzliche Regelung ist
so unbestimmt, sie ist auch in dieser Form vor Ort nicht vollziehbar. Darum eine
eindeutige Ablehnung der Zonierung.

Zweitens. Die von Herrn Rossmeisl vorgestellten ErmaRigungstatbestande auf
Ebene der Grundsteuermesszahlen werden von uns mitgetragen. Wir lehnen aber
weitere ErmaRigungstatbestédnde im Bereich der Hebesatze ab. In diesem Zusam-
menhang: Alle Anderungsantrage, die zwischenzeitlich eingereicht wurden, werden
von uns abgelehnt.

Wir haben systemkonform gute Ansatze im Gesetz. Wir haben dariber hinaus in
der Abgabenordnung eindeutige Regelungen fir Harteféalle, die sich in der Vergan-
genheit bewadhrt haben. Wir brauchen keine erganzenden Regelungen, denn die
wurden all lhre Anséatze der Vollzugsfreundlichkeit, der Einfachheit und der Nach-
vollziehbarkeit konterkarieren. Auch das ist ein Thema.

Zum Vollzug als solches. Wir sehen durchaus Bedenken, trotz allem Bemihen des
Finanzministeriums, das so stringent und zeitnah wie mdglich alles umzusetzen,
was die zeitliche Umsetzung betrifft. Der Stadtetag forderte das ein bisschen fri-
her, wir sind etwas spater dran, gerade bei den kleineren Einheiten mag es auch
spater gehen. Wir brauchen rechtzeitig flachendeckend die Messbescheide, um
dann auch die Hebesatzdiskussionen in den Gemeinden fuhren zu kénnen, um die
Hebesatze und dann die Grundsteuer festzusetzen, sodass wir sie rechtswirksam
zum 1. Januar 2025 erheben kdnnen. Wir brauchen diese Daten spatestens im
ersten Quartal 2024. Das wird eine sportliche Leistung, das zu schaffen, fir alle
Seiten.

Letzter Punkt, und ich hoffe ich bin noch in der Zeit, ist die Grundsteuer C. Sie ken-
nen unsere Positionen. Es geht uns um die Option der Grundsteuer C. Diese Mog-
lichkeit muss bestehen.

Wenn Sie nicht nur in die Gesetzentwurfe des Bundes hineinschauen, sondern vor
allem in die der anderen Lander, dann stellen Sie fest, dass das flachendeckend
vorgesehen ist. Flr uns ist kaum noch nachvollziehbar, dass uns diese Option ver-
weigert wird, da die Initiative eigentlich seit langer Zeit von den bayerischen Kom-
munen ausging, egal ob kreisfrei oder kreisangehérig, und die von den Vorgan-
gerstaatsregierungen auf allen Ebenen auch unterstitzt wurde. Es ist nicht
verstandlich, warum uns jetzt diese Option nicht er6ffnet wird.

Es geht um eine Gesamtstrategie, wie es Herr Buckenhofer dargestellt hat. Es
geht darum, dass wir die richtigen Methoden auch im Baurecht bekommen. Das ist
nicht isoliert zu sehen. Die Grundsteuer C alleine ist nicht die allein gliickseligma-
chende Lésung, aber sie ist ein unverzichtbares Instrument, wenn wir tGber Nach-
haltigkeit oder Innen- vor Auflenentwicklung, Uber all diese Themen, die jede im
Landtag vertretene Partei auf den Fahnen hat, sprechen.

Darum halten wir unverandert an der Grundsteuer C fest, und ich denke, alle Par-
teien berufen sich haufig auf ihre kommunale Verankerung. Schauen Sie mal, was
Sie von den Birgermeisterinnen und Blrgermeistern in den letzten Monaten — Jah-
ren héatte ich fast gesagt — an Schreiben bekommen haben. Das zieht sich durch
alle GréRRenordnungen, es zieht sich durch alle Regierungsbezirke, es zieht sich
durch alle politischen Zuordnungen. — Ich bin am Ende, Herr Zellmeier, vielen
Dank. Danke fiur lhre Aufmerksamkeit. Wir stehen selbstverstandlich fur Fragen zur
Verfligung.
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Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Danke, Herr Mayer. — Wir gehen Uber zum
Kammerer der Stadt Niirnberg. Herr Riedel, bitte.

SV Harald Riedel: Herr Vorsitzender! Liebe Kolleginnen und Kollegen! Ganz herz-
lichen Dank fir die Einladung. Ich schicke voraus, dass ich mich als Mitglied des
Finanzausschusses des Bayerischen Stadtetags naturlich in den wesentlichen
Punkten meinen beiden Vorgadngern anschliefe, aber noch ein paar erganzende
Anmerkungen auch aus Sicht einer Stadt wie Nirnberg machen will.

Der erste Punkt betrifft die Akzeptanz der Grundsteuer in diesem Flachenmodell
bei der Bevolkerung aufgrund der Nichtberiicksichtigung des Leistungsfahigkeits-
prinzips, beziehungsweise wird ja in der Gesetzesbegriindung argumentiert, dass
die Flache ausreichender Mafstab fir das Leistungsfahigkeitsprinzip in diesem
Entwurf ist.

Das flhrt in der Praxis aber dazu — das zeigen auch unsere Probeberechnungen —,
dass es zu einer relativen Minderbelastung von Immobilienbesitzern hochwertiger
Immobilien fihrt, und diese relative Minderbelastung fiihrt dann zu einer relativen
Mehrbelastung von Steuerzahlern, die in dichten Wohngebieten wohnen.

Wir kénnen ja auch zugespitzt sagen, dass die Mieterinnen und Mieter in den dich-
ten Wohngebieten die Entlastungen der Villenbesitzer in den hochwertigen Wohn-
gebieten aufgrund der Nichtbertcksichtigung des Leistungsprinzips zahlen. Beden-
ken Sie bitte, dass das mdglicherweise ein schwieriges Thema fur die zumindest
gefuhlte Akzeptanz dieses Entwurfs der Grundsteuer hier in Bayern ist.

Dieses Problem, das ist ja von meinen beiden Vorrednern schon ausgefiihrt wor-
den, wird auch durch die Zonierung nicht aufgehoben. Die Zonierung ist aus unse-
rer Sicht weder rechtssicher umsetzbar noch tatsachlich praxisnah und politisch
durchsetzbar.

Auch innerhalb einer Zone gibt es unterschiedliche Lagen, unterschiedliche Werte
von Grundstiicken, die durch Verkehrsbelastung und so weiter verursacht sind. Ein
unterschiedliches Hebesatzrecht auch von unterschiedlichen Stral3enseiten, wo
dann die Zone wechselt, ist kaum politisch erklarbar noch akzeptabel.

Ein Punkt, der bis jetzt noch nicht angesprochen worden ist, der aber in der Folge
fur die zu hohe Grundsteuer C fuhrt, ist aus unserer Sicht die Besteuerung von un-
bebauten Flachen nach dem Flachenprinzip, was ja auch noch degressiv durchge-
fuhrt wird und zu falschen Ergebnissen fuhrt.

Ich komme zum umgekehrten Aquivalenzprinzip: Auf einem unbebauten Grund-
stlick wohnt niemand, es benutzt auch keine Infrastruktur. Insofern ist die Besteue-
rung des nicht bebauten Grundstiicks eigentlich eine Besteuerung von Nichtnut-
zung, von Nichtzufiihrung von sinnvollen Wohnungen, zu den Gewerbesteuern und
so weiter. Diese Besteuerung durfte dann eben nicht degressiv sein, wie in dem
Gesetzentwurf der Bayerischen Staatsregierung vorgesehen. Deshalb ist aus un-
serer Sicht die Einfiihrung einer Grundsteuer C sinnvoll. Da schlielRe ich mich mei-
nen beiden Vorgangern uneingeschrankt an.

Ein wichtiger Punkt, Herr Buckenhofer hat es angesprochen, sind die Aquivalenz-
zahlen. Wir haben selbst Probeberechnungen von Seiten der Stadt Nurnberg
durchgefiihrt. Nach unseren Probeberechnungen, die sind eingeschrankt aussage-
fahig, deutet jedoch einiges deutlich darauf hin, dass wir unseren Hebesatz mit die-
sen Aquivalenzziffern um 50 % anheben miissten.
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Um 2025 dasselbe Aufkommen wie vorher zu haben, was wir in unserer Haus-
haltssituation unbedingt brauchen, mussten wir unseren Hebesatz von 555 auf
deutlich Gber 800 % anheben. Diese Situation ist aus meiner Sicht sehr schwierig
gegeniber der Bevolkerung zu begriinden, weil es naturlich auch viele gibt, die
vielleicht ein bisschen mehr zahlen miissen und die dann diese Hebesatzerhéhung
letztendlich zur Begriindung heranziehen, um den Stadtrat quasi in die Verantwor-
tung flur die Mehrzahlung bei der Grundsteuer, die eigentlich auf das neue System
zurlckzufihren ist, zu nehmen.

Also, aus unserer Sicht wéare es dringend noch einmal zu diskutieren, bei den Aqui-
valenzzahlen nach oben zu gehen. Das bedingt einfach die Fairness gegenlber
den Kommunen bei der Einflhrung eines neuen Steuersystems.

Letzter Punkt von meiner Seite. Ich bin ja in meinem Hauptberuf K&dmmerer und
will darauf hinweisen, dass das, was in der Gesetzesbegriindung als groRer Vorteil
dieses Flachensystems angefihrt wird, namlich, dass es nicht dynamisch ist, fur
uns als Kommunen schwierig ist.

Wir haben enorme Entwicklungen auf der Kostenseite in unseren Haushalten. Ich
habe das diese Woche in meiner Haushaltsrede im Nirnberger Stadtrat dargelegt.
Bei den Sachkosten haben wir beispielsweise eine Steigerung von Uber 50 % seit
2018, Sie kennen die aktuelle Entwicklung auf den Markten. Vor dem Hintergrund
brauchen wir eigentlich eine dynamische Grundsteuer in unseren Kommunen.

Es wird argumentiert, die Kommunen kdnnten dem ja jederzeit Uber eine Anhe-
bung des Hebesatzrechts nachkommen. — Sie alle wissen, wie schwierig es in der
aktuellen Situation ist, Hebesatzanhebungen politisch durchzusetzen. Vor dem
Hintergrund glaube ich, dass eine Dynamisierung auch der Grundsteuer so wie bei
anderen Steuerarten, Einkommensteuer, Umsatzsteuer und so weiter nicht falsch
ware und den Notwendigkeiten der Kommunen in Bayern durchaus entsprechen
wirde.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Danke, Herr Riedel. — Ich darf jetzt Frau
Professor Johanna Hey von der Uni Koéln aufrufen, sie ist zugeschaltet. Bitte
schon.

SVe Prof. Dr. Johanna Hey: Sehr geehrter Herr Vorsitzender! Sehr geehrte
Damen und Herren Abgeordnete! Ich méchte mich in meinem Eingangsstatement
auf die Kernfrage konzentrieren, und zwar, ob eine allein am Aquivalenzprinzip
ausgerichtete Grundsteuer einer verfassungsgerichtlichen Uberpriifung standhélt.
Ich finde, das ist wirklich die zentrale Frage, bevor man dann Uber die Ausgestal-
tung im Einzelnen spricht.

Nun, das Problem, auch das ist schon angeklungen, ist, dass Sie hier in der Tat
Neuland beschreiten, allerdings durchaus mit anderen Landern gemeinsam, denn
es gibt ja auch andere Lander wie etwa Hessen oder auch Niedersachsen, die sich
ebenfalls stark am Aquivalenzprinzip orientieren, auch wenn da Lagefaktoren mit
eine Rolle spielen.

Fir die Frage, wie das Bundesverfassungsgericht das entscheidet, ist nicht unrele-
vant, ob es bereits Prajudizien gibt. Wie wiirdigt das Bundesverfassungsgericht
Steuern im Hinblick auf das Aquivalenzprinzip?

Wir haben eine Entscheidung aus dem Jahr 2008 zur Gewerbesteuer, die Sie mog-
licherweise kennen, wo das Bundesverfassungsgericht dem Aquivalenzprinzip Be-
deutung beigemessen hat insbesondere auch im Hinblick auf die historische Be-
grindung der Gewerbesteuer, und anerkannt hat, dass das Aquivalenzprinzip zur
Rechtfertigung mit herangezogen werden kann. Allerdings ist dann in der Entschei-


http://www.bayern.landtag.de/www/lebenslauf/lebenslauf_555500000275.html

18

Bayerischer Landtag « 18. Wahlperiode

Anhdrung

Wortprotokoll - Redebeitrage nicht autorisiert 111. HA, 01.10.2021

dung weiter gefragt worden, ob die Ausgestaltung der Gewerbesteuer dem Leis-
tungsfahigkeitsprinzip entspricht. Das heif3t also, die Rechtsprechungslage ist hier
relativ dinn.

Auch Herr Riedel hat eben die Frage, ob eine Grundsteuer am Leistungsfahigkeits-
prinzip oder am Aquivalenzprinzip ausgerichtet werden muss, angesprochen. — Ich
will das vorwegnehmen: Das ist auch in der Wissenschaft dul3erst umstritten.

Ob man eine Grundsteuer am Leistungsfahigkeitsprinzip wirklich konsequent recht-
fertigen kann, ist keineswegs klar, denn die Grundsteuer — das ist im Bundesge-
setz so vorgesehen — wird als Sollertragssteuer gewiirdigt. Sie trifft neben der Ein-
kommensteuer auf Mieten. Das ist schon mal ein erstes Problem.

Das zweite Problem ist, dass bei der leistungsfahigkeitsprinziporientierten Recht-
fertigung aufstdRt, dass die Grundsteuer ja eine Bruttovermdgensteuer ist. Das
heif3t, auch unter Gesichtspunkten der Leistungsfahigkeit gibt es durchaus Frage-
zeichen. Ob daraus dann automatisch folgt, dass das Aquivalenzprinzip die besse-
re Rechtfertigung ist, das ist, wie ich eben schon gesagt habe, jedenfalls nicht ver-
fassungsgerichtlich abgesichert.

Nahern wir uns dem Aquivalenzprinzip. Ich méchte noch einmal betonen: Auch die
Grundsteuer ist historisch hiermit gerechtfertigt worden, dass es bei ihr nicht um
eine Kostenaquivalenz geht. Das heif3t aber nicht, dass die Grundsteuer die Kos-
ten abbilden kann, die durch gemeindliche Leistungen entstehen, sondern das ist
ein Nutzenvorteil.

Dass sich gemeindliche InfrastrukturmalRnahmen natirlich fiir die Gemeinde nie-
derschlagen kdnnen, ist unzweifelhaft. Die zentrale Frage, um die es aus meiner
Sicht rechtlich gehen wird, ist eher die, wie weit man in der Bemessungsgrundlage
einer an der Flache orientierten Grundsteuer diesen Nutzenvorteil typisierend ab-
bilden kann.

Es wird immer nur um eine Globalaquivalenz gehen, das heiflt also auch da wird
nicht der individuelle Nutzenvorteil eine Rolle spielen, sondern es wird im Grunde
genommen beantwortet werden mussen, ob bei dem Flachenmalistab, der lhrem
Grundsteuerentwurf zugrunde liegt, eine pauschale Typisierung einer Nutzung
durch die Grundstucksnutzer méglich ist.

Wie gesagt, die Frage ist rechtlich offen, aber aus meiner Sicht missen bei dieser
Frage verschiedene Aspekte, ob die Flache ein hinreichend akzeptabler Maf3stab
fur Nutzenvorteile ist, beriicksichtigt werden.

Zum einen der Vereinfachungsaspekt, der auch schon mehrfach angeklungen ist.
Das heil}t, die Flache ist als Mafistab eine deutliche Vereinfachung gegentber
einer wertbezogenen Grundsteuer. Das wird in die Rechtfertigung mit eingehen.
Auch, wenn das Bundesverfassungsgericht in der Entscheidung 2018 ausdrticklich
gesagt hat, dass Vereinfachung nicht alles rechtfertigt, so wird das doch mit einbe-
zogen werden mussen.

Zweiter Aspekt. Die Grundsteuer ist eine verhaltnismaRig niedrige Belastung. Auch
das wird mit beachtet werden, wenn es um die Frage, ob eine solche Typisierung
gerechtfertigt werden kann, geht.

Um jetzt meine Zeit nicht UbermaRig in Anspruch zu nehmen, méchte ich als
Schlusssatz zur grundsatzlichen Einschatzung doch meinem Eindruck Ausdruck
verleihen, dass bei aller Offenheit dieser Frage das Bundesverfassungsgericht
diese Aspekte mit einbeziehen wird. Es hat in seiner Grundsteuerentscheidung von
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2018 dem Gesetzgeber einen sehr weiten Gestaltungsspielraum eingeraumt.
Wenn das Bundesverfassungsgericht dem Aquivalenzprinzip tiberhaupt Bedeutung
fur die Steuerrechtfertigung beimisst, dann ist aus meiner Sicht eben auch eine
solche grobe Nutzentypisierung nicht per se verfassungswidrig.

Wie gesagt, Uber die Ausgestaltung im Einzelnen werden wir gleich noch spre-
chen. Da muss man vielleicht noch genauer hinschauen. Aber vom Grundsatz her
halte ich es nicht fiir von vorneherein ausgeschlossen, dass auch eine am Aquiva-
lenzprinzip orientierte Grundsteuer dem verfassungsgerichtlichen Test standhalten
wird.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Danke, Frau Professor Hey, fir Ihre Stel-
lungnahme. — Ich leite tber zu lhrem Kollegen Herrn Professor Schmidt von der
Uni Potsdam.

SV Prof. Dr. Thorsten Ingo Schmidt: Herr Vorsitzender! Meine sehr geehrten
Damen und Herren Abgeordneten! Meine sehr geehrten Damen und Herren! Vie-
len Dank fur die Gelegenheit, hier Stellung zu nehmen.

Ich mdchte zuerst kurz das Urteil des Bundesverfassungsgerichts vom April 2018
in Erinnerung rufen, an das meine Kollegin Frau Hey ja auch schon erinnert hat. In
diesem Urteil hat das Bundesverfassungsgericht nicht kritisiert, dass die Verkehrs-
werte der Grundstlicke sich von Einheitswerten entfernt haben, sondern dass sie
sich in unterschiedlichem Malie entfernt haben, also diese Differenz der Differen-
zen war der Hauptkritikpunkt, weshalb dann die Grundsteuer vor dem Hintergrund
von Artikel 3 Absatz 1 keinen Bestand mehr hatte.

Das macht fur mich deutlich, dass fir das Bundesverfassungsgericht diese Gleich-
heitsaspekte bei der Grundsteuer eine ganz erhebliche Rolle spielen.

Nun hat der Bundesgesetzgeber ja auch maRgeblich auf bayerischen Druck hin
das Abweichungsrecht der Lander in Artikel 72 des Grundgesetzes eingefigt.
Wenn man jetzt Artikel 72 Absatz 3 Nummer 7 im Vergleich mit den anderen Num-
mern von Artikel 72 Absatz 3 betrachtet, steht da kein abweichungsfester Kern,
sondern das deutet erst einmal auf einen weiteren Gestaltungsspielraum der Lan-
der hin.

Auf der anderen Seite befreit natlrlich auch Artikel 72 Absatz 3 das Abweichungs-
recht nicht von den allgemeinen verfassungsrechtlichen Vorgaben, namlich vor
allen Dingen von Artikel 3 Absatz 1, dem Gleichheitssatz.

Bei Frau Hey klang es ja schon an: Es ist fraglich, was eigentlich der Belastungs-
grund der Grundsteuer ist. Das war bisher eher eine wissenschaftliche Frage, jetzt
wird es durch das Abweichungsrecht der Lander und die Ausgestaltung der Ge-
setzentwiirfe auch zu einer ganz konkreten rechtsdogmatischen Frage. Da bin ich
der Auffassung, dass jedenfalls das Aquivalenzprinzip als Belastungsgrundlage
nicht taugt, und zwar aus eigentlich vier Griinden:

Erstens. Das Aquivalenzprinzip ist typisch fiir Beitrdge und Gebiihren, also fiir Vor-
zugslasten.

Zweitens. Ein erheblicher Teil des Aufkommens der Grundsteuer verbleibt gar nicht
bei den Gemeinden, sondern geht Uber die Kreisumlage zu den Landkreisen und
kann damit nicht dadurch gerechtfertigt werden, dass die Grundsteuer eine wie
auch immer geartete Gegenleistung flr gemeindliche Leistungen sei.

SchlieBlich sah das Grundgesetz in der Ursprungsfassung 1949 tberhaupt nicht
vor, dass die Grundsteuer zu den Gemeinden floss, sondern zu den Landern, die
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es nach Mallgabe der Landesgesetzgebung an die Gemeinden weiterreichen
konnten. Das macht jedenfalls deutlich, dass der urspriingliche Begriff der Grund-
steuer nicht diesen Gegenleistungsgedanken enthielt.

Uberdies gilt fiir die Grundsteuer wie fiir andere Steuern auch das Nullaffektations-
prinzip: Das Aufkommen aus der Grundsteuer kann eigentlich beliebig, wie das
Aufkommen aus anderen Steuern auch, zur Deckung staatlicher Ausgaben ver-
wendet werden. Da fallt es sehr schwer, einen Konnexitatsbezug zu den Leistun-
gen herzustellen.

Wenn man deshalb jetzt sagt, der Aquivalenzgedanke scheidet aus, ist man beim
Leistungsfahigkeitsprinzip. Das Problem beim Leistungsfahigkeitsprinzip hat Frau
Hey ja auch schon angedeutet: Grundsteuer als Sollertragssteuer. Jetzt haben wir
die Schwierigkeit, dass die Einkommenssteuer auch die Mietertrage besteuert und
wir insofern sehr schnell in das Problem der Doppelbesteuerung kommen. Also
auch mit dem Leistungsfahigkeitsprinzip kann man das nicht vollstandig befriedi-
gend erklaren.

Letztlich setzt das Grundgesetz einfach die Grundsteuer voraus, vielleicht auch
ohne sich komplett abschlielend Gedanken Uber den konkreten Belastungsgrund
gemacht zu haben. Aber wenn man sich entscheiden muss, scheint mir jedenfalls
das Aquivalenzprinzip der verfassungsrechtlich fragwiirdigste Ankniipfungspunkt
zu sein.

Nun in der verbleibenden Zeit noch einige Hinweise zu Details des Gesetzentwur-
fes. Stichwort "Differenziertes Hebesatzrecht". Warum in diesem Gesetzentwurf
gerade die Grenze von 5.000 Einwohnern stand, erschlie3t sich mir nicht. Das
scheint mir doch eher etwas willkurlich gewahlt zu sein.

Diese Zonierung ist rechtlich héchst fragwiirdig und wird extrem streitanfallig sein.
Wenn die Staatsregierung mit diesem Entwurf beabsichtigt hat, einen einfacheren
Verwaltungsvollzug zu erreichen, dann wird das mit der Zonierung konterkariert.
Ich kann mir nicht vorstellen, dass die Zonierung politisch durchsetzbar ist.

Schliel3lich noch zur Grundsteuer C. Man kann das so machen, wie das in dem
Gesetzentwurf vorgesehen ist. Aus verfassungsrechtlicher Sicht spricht nichts da-
gegen. Ich halte es hier eher mit den Vertretern der kommunalen Seite, die sich
diese Option auch gerne erhalten wiirden.

Nur, die Grundsteuer C alleine wird nicht viel bringen. Wir hatten so etwas Anfang
der 60er-Jahre des letzten Jahrhunderts, und die ist nach zwei oder drei Jahren,
Herr Drien wird das besser sagen kénnen, wieder abgeschafft worden, letztlich
auch wegen Wirkungslosigkeit.

Letzter Punkt. Autfkommensneutralitdt. Da mdchte ich an die Ausfihrungen von
Herrn Riedel anknipfen. Es gibt keine verfassungsrechtliche Vorgabe, dass das
Aufkommen der Grundsteuer nach der Reform gleichbleiben muss. Das kann sich
andern. Das ist eine politische Frage. Verfassungsrechtlich vorgegeben ist das
nicht.

In Niedersachsen ist einfach gesetzlich vorgesehen, dass man das noch einmal
gesetzlich abbildet, wie sich das nach den alten Satzen entwickelt hatte. Aber von
Verfassung wegen ist das nicht geboten. Da gibt es Spielraume. — Vielen Dank.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Danke, Herr Professor Schmidt. — Jetzt rufe
ich Ihren Kollegen Professor Driien von der LMU auf.


http://www.bayern.landtag.de/www/lebenslauf/lebenslauf_555500000275.html

Anhoérung

Bayerischer Landtag « 18. Wahlperiode

111. HA, 01.10.2021 Wortprotokoll - Redebeitréage nicht autorisiert

21

SV Prof. Dr. Klaus-Dieter Driien: Vielen Dank. Herr Vorsitzender! Meine Damen
und Herren! Das Landesparlament tragt die Verantwortung fur die stéandige und
hinreichende Finanzausstattung der Gemeinden, und es ist gut, dass wir in diesem
Rahmen Uber die Fdderalisierung der Grundsteuer und ihre Chancen und Risiken
sprechen.

Sie haben einen umfangreichen Fragenkatalog erarbeitet, der Ausdruck der parla-
mentarischen Grindlichkeit dieses Vorhabens ist. Ich mochte nur zu drei Punkten
Stellung nehmen.

Im Fragenkatalog ist auf Seite 3 der Vollzug angesprochen. Das ist in Stellungnah-
men auch schon als der Kern bezeichnet worden. Ich meine, er gehdrt an den
Kopf. Die Einfachheit des Vollzuges einer Flachensteuer rdumen selbst Kritiker wie
Herr Schmidt ein, und zwar die Einfachheit sowohl fiir den Birger als auch fur die
Verwaltung.

Die Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts zu den Einheitswerten ist mehr-
fach genannt worden. Die Idee war gut. Uber Jahrzehnte ist es nicht gelungen, die
Gleichheit im Belastungserfolg bei der Grundstlicksbewertung hinzustellen. Dass
man es jetzt von sechs Jahren Hauptfeststellung auf sieben Jahre im Bund verlan-
gert hat, stimmt nicht Gberwiegend optimistisch, dass nicht neue Verfahren kom-
men.

Das heif3t, man kann hier den Aufbruch wagen, verbunden auch mit einem Digitali-
sierungskonzept fiir eine Modernisierung von Steuerrecht und Steuervollzug voran-
zugehen. Das ist der erste Punkt beim Vollzug.

Zu der Frage der Abweichungsgesetzgebung hat Herr Schmidt schon einiges ge-
sagt. Ich meine, dass alles richtig ist, was er gesagt hat, dass man aber auch un-
terschiedliche Schlusse daraus ziehen kann.

Frau Hey hat zu Recht erlautert, dass die Prajudizienlage des Bundesverfassungs-
gerichtes nicht abschlieRend ist. Wenn jetzt aber nun vom Landesgesetzgeber die
Abweichungsmdglichkeit eingerdaumt worden ist, dann verschieben sich dadurch
auch die materiellen Verfassungsmalstabe.

Artikel 72 Nummer 7 — neu — ist nicht nur eine Kompetenzfrage, sondern durch
diese Regelung wird auch mehr Spielraum bei der Ausgestaltung der Landes-
grundsteuergesetze gewahrt. Wenn es nur eine Punktldsung, nur das Leistungsfa-
higkeitsprinzip gabe, hatte diese Kompetenzregelung keinen Anwendungsbereich.

Das heif3t natirlich, Herr Schmidt, es gilt der Gleichheitssatz, und der bayerische
Gesetzgeber muss Artikel 3 umsetzen, aber er hat viel grofReren Spielraum. Das
Leistungsfahigkeitsprinzip ist nicht das geborene Prinzip zur Rechtfertigung der
Grundsteuer. Die Grundsteuer ist eine Objektsteuer, eine Massenfallsteuer.

Das heilt auch Aquivalenzmodelle sind méglich, da widerspreche ich Herrn
Schmidt. Frau Hey hat die Aquivalenz ganz in Richtung der Nutzenaquivalenz ge-
dreht, das wird in der Literatur auch so vertreten, nur dann ist man bei den glei-
chen Vorgaben wie bei dem Leistungsfahigkeitsprinzip, und dann hat man auch
dieses dynamische Element mit der stetigen Wertbasierung und mit der Wertan-
passung.

Ich meine, dass es nicht darum geht, welcher Sachverstandige welches Vorver-
stdndnis hat, sondern durch die Abweichungsgesetzgebung hat dieses Parlament
die Aufgabe, den Grund zu setzen und folgerichtig auszugestalten. Es geht also
nicht um die Befurwortung des Flachenmodells, sondern es geht darum, ob durch-
greifende Verfassungszweifel daran anzubringen sind.
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Aus meiner Sicht ist ganz entscheidend: Die Grundsteuer ist eine Realsteuer, eine
Massenfallsteuer, sodass der Typisierungsspielraum des Landesgesetzgebers be-
sonders grof} ist. Er kann bewusst eine statische Typisierungsgrundlage im Sinne
eines Einfachsteuermodelles gewahren.

Damit komme ich zum Schluss zum Petitum: Man sollte bei einer klaren Legislativ-
entscheidung ohne Kompromisse bleiben. Mehrfach schon angesprochen sind die
hessischen und die niedersachsischen Lésungen, die mit Bayern gestapelt sind,
aber wegen des Storgefuhls der unterschiedlichen Bewertungen Lagefaktoren im-
plementieren.

Damit ist, wenn man es auch nicht will, eine Wertorientierung eingebaut, und das
wird genauso anfallig sein und sicherlich in einigen Jahren wieder ausgetragen. Ob
auch dieses Optionsmodell auf der Hebesatzebene ein Einfallstor fiir die Spaltung
in die Wertbasierung ist — das ist angesprochen worden —, dariber kdnnen wir im
Einzelnen noch einmal diskutieren. — Herzlichen Dank fiir Ihre Aufmerksamkeit.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herzlichen Dank, Herr Professor Driien. —
Ich rufe jetzt Herrn Dr. Neumeier vom ifo-Institut auf.

SV Dr. Florian Neumeier: Sehr geehrter Herr Vorsitzender! Sehr geehrte Damen
und Herren! Ich méchte mich vor allen Dingen aus finanzwissenschaftlicher Per-
spektive mit der Frage auseinandersetzen, ob eine Flachenbasierung oder eine
Wertbasierung fur die Grundsteuer sinnvoller ist. Da ich der einzige Wirtschaftswis-
senschaftler hier bin, kann mir glicklicherweise kein Fachkollege widersprechen.

Als nach der Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts klar war, dass die
Grundsteuer reformiert werden muss, standen grundsatzlich zwei Konzepte zur
Auswahl: Ein flachenbasiertes Modell fiir die Grundsteuer oder ein wertbasiertes
Modell.

Der Bund hat sich letztlich fir eine wertbasierte Grundsteuer entschieden. Aller-
dings hat er den Bundeslandern die Méglichkeit gegeben, (iber die Offnungsklausel
davon abweichende Regeln zu treffen und eine andere Bemessungsgrundlage fiir
die Grundsteuer zu wahlen.

Bei den Argumenten der Befurworter und Befirworterinnen einer wertbasierten
Grundsteuer spielt vor allen Dingen das Gerechtigkeitsargument eine Rolle. Eine
Grundsteuer, die auf Immobilienwerten basiert, ist jedoch nicht gerechter als eine
flachenbasierte Grundsteuer. Die Grundsteuer ist eine Objektsteuer — das ist schon
bei meiner Vorrednerin und meinen Vorrednern angeklungen —, die auf die wirt-
schaftliche Situation der Steuerzahler keine Rlcksicht nimmt.

Es spielt keine Rolle flr die Grundsteuerschuld, ob eine Immobilie von einer Fami-
lie, die dafiir einen Kredit aufnehmen musste und kaum Eigenkapital vorweisen
konnte, oder von einem vermdgenden Doppelverdienerpaar erworben wurde. Bei
Mietverhaltnissen zahlt die Grundsteuer zu den umlagefahigen Nebenkosten, so-
dass hier nicht der Immobilienbesitzer oder die Immobilienbesitzerin besteuert wird
und die Grundsteuerschuld tragt, sondern der Mieter.

Die Grundsteuer verletzt damit das Leistungsfahigkeitsprinzip der Besteuerung,
das aus finanzwissenschaftlicher Perspektive das wesentliche Merkmal fiir eine
gerechte Steuerlastverteilung ist.

Dem Aquivalenzprinzip wird die Grundsteuer auch nur bedingt gerecht, da eben
viele kommunale Leistungen, das ist schon angeklungen, Uber spezifische Geblh-
ren und Abgaben finanziert werden. Die Notwendigkeit einer Wertbasierung lasst


http://www.bayern.landtag.de/www/lebenslauf/lebenslauf_555500000275.html

Anhoérung

Bayerischer Landtag « 18. Wahlperiode

111. HA, 01.10.2021 Wortprotokoll - Redebeitréage nicht autorisiert

23

sich aus dem Aquivalenzprinzip nicht ableiten. Damit verbleiben zumindest aus fi-
nanzwissenschaftlicher Perspektive im Wesentlichen drei Kriterien flir die sinnvolle
Ausgestaltung einer reformierten Grundsteuer.

Erstens sollte die Grundsteuer den Kommunen ein verlassliches und berechenba-
res Aufkommen zur Verfiigung stellen. Hier steht der Fiskalzweck im Vordergrund,
und als konjunkturunabhangige Steuer ist sie dafir besonders geeignet.

Zweitens sollte die Bestimmung der Bemessungsgrundlage mdoglichst einfach sein,
um den administrativen Aufwand moglichst gering zu halten und fir die Burgerin-
nen und Burger auch transparent und nachvollziehbar zu sein.

Drittens sollten allzu grof’e Belastungsverschiebungen vermieden werden, damit
die neue Grundsteuer flr die Steuerpflichtigen nicht existenzgefahrdend wird.

Lassen Sie mich kurz auf das Bundesmodell zu sprechen kommen. Beim Bundes-
modell ist das Verfahren fir die Wertermittiung des Grundvermégens trotz der vor-
gesehenen Pauschalisierungen sehr komplex. Fur den Steuerpflichtigen wird da-
durch die Ermittlung der Grundsteuerschuld intransparent, und far die
Finanzbehoérden entsteht ein erheblicher administrativer Aufwand.

Gleichzeitig untergrabt das Grundsteuermodell des Bundes ein zentrales Anliegen
der Beflrworter und Beflirworterinnen einer wertbasierten Grundsteuer, namlich
wertvolle Immobilien einer Kommune starker zu besteuern als weniger wertvolle
Immobilien. Der Grund ist, dass die wichtigsten wertbestimmenden Faktoren bei
Bundesmodellen, namlich Lage, Zustand und Ausstattung einer Immobilie, bei der
Ermittlung der Grundsteuerschuld tiberhaupt nicht berlicksichtigt werden.

Bei neueren Immobilien wird die Grundsteuerschuld nach dem Bundesmodell aus-
schlieBlich von der Hohe der pauschalisierten Nettokaltmiete bestimmt. Diese pau-
schalisierte Nettokaltmiete ist fir alle Immobilientypen innerhalb einer Kommune
identisch.

Fir eine Luxusimmobilie in bevorzugter Lage wird damit die Grundsteuerschuld
pro Quadratmeter genauso hoch sein wir fir eine einfache Immobilie in unbeliebter
Lage. Mit den tatsachlichen Wertverhaltnissen hat das Bundesmodell fur die
Grundsteuer definitiv wenig zu tun.

Aus finanzwissenschaftlicher Perspektive sprechen daher die besseren Argumente
fur ein flachenbasiertes Grundsteuermodell. Es ist daher zu begriiRen, dass Bay-
ern von der Offnungsklausel Gebrauch macht, und ein flaichenbasiertes Modell ein-
fihren moéchte. — Vielen herzlichen Dank.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Vielen Dank, Herr Dr. Neumeier, fir lhre
Stellungnahme. — Ich rufe Herrn Sven Behrends vom ZIA auf.

SV Sven Behrends: Guten Morgen! Sehr geehrte Damen und Herren! Der ZIA,
den ich hier heute vertrete, ist der Spitzenverband der deutschen Immobilienin-
dustrie. Ich vertrete hier heute den Verband der Immobilienwirtschaft mit ungefahr
37.000 Branchenunternehmen.

Nachdem das Bundesverfassungsgericht, was heute schon mehrfach erklart wor-
den ist, die alte Grundsteuer fir verfassungswidrig erklart hat, wurde Uber eine
Neujustierung der Grundsteuer mit den Modellen, wie jetzt zum Beispiel hier in
Bayern mit einem Flachenmodell, nachgedacht.

Um es kurz zu machen und jetzt nicht Dinge zu wiederholen: Der ZIA befindet den
Gesetzesentwurf fur richtig, und zwar aus folgenden Griinden:
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Der Gesetzentwurf ist aus unserer Sicht verfassungskonform, das wurde heute
schon detailliert vorgetragen, und er stellt hier quasi im Rahmen eines Aquivalenz-
prinzips eine gute LOsung dar, um tatsachlich die Nutzung der Infrastrukturen der
Gemeinden widerzuspiegeln.

Er besticht, und das ist aus unserer Sicht einfach der gréte Vorteil des Flachen-
modells; das wurde auch mehrfach schon angedeutet, durch das Merkmal der Ein-
fachheit, was im ersten Schritt zu einer Akzeptanz aller Beteiligten fiihrt, insbeson-
dere zur Akzeptanz der Steuerpflichtigen.

Ein weiterer Punkt, auch heute schon angefiihrt, ist die Konjunkturunabhangigkeit
des Flachenmodells, die gewahrleistet, dass die Aufkommensneutralitat fir die Ge-
meinden sichergestellt ist. Auf der anderen Seite ist die Einfachheit ein Aspekt
dafir, dass aus dem Bruttoaufkommen im Grunde genommen auch ein sehr hohes
Nettoaufkommen bleibt, weil der Verwaltungsaufwand nicht nur fir den Steuer-
pflichtigen, sondern auch fiir die Verwaltung hier deutlich reduziert wird.

Drittens. Einfachheit ist die Grundlage fur Digitalisierung. Die Steuerverwaltung in-
klusive der Steuerpflichtigen missen sich kinftig in Richtung digitales Steuerauf-
kommen, Steuererhebung bewegen, und wenn Sie ein kompliziertes Steuermodell
machen, was von qualitativen Aspekten und Wertungen abhangt, dann wird sich
dies sehr schwer digitalisieren lassen. Insofern glauben wir, dass das Flachenmo-
dell hier die besten Voraussetzungen fiir eine Digitalisierung in der Zukunft geben
wird.

Die Zukunft ist ein guter Aspekt, denn wir reden hier Uber das Inkrafttreten des FIa-
chenmodells. Wir mussen aber auch an die Zukunft denken, dass das flachenba-
sierte Modell sehr pflegearm ist. Das vermeidet im Prinzip erforderliche Nachjustie-
rungen, die dieses Wertemodell auch nachteilig hat.

Die Grundsteuer C sehen wir aus folgenden Griinden sehr kritisch:
Erster Punkt. Das ist einmal praktisch in den 60er-Jahren gescheitert.

Der zweite Punkt. Die Durchsetzbarkeit, was heute auch schon angeklungen ist, ist
sehr schwierig. Es wird zu komplexen juristischen Diskussionen und Durchfiih-
rungsaktionen kommen.

Drittens. Wir vermuten, dass das Ziel der Grundsteuer C, Spekulationen entspre-
chend zu verhindern, nicht erreicht wird, weil viele Immobilieninvestoren, die sol-
che Grundstiicke halten, sich im Prinzip von der Grundsteuer C nicht davon abhal-
ten lassen, spekulativ mit Bauvorhaben zu warten.

Lassen Sie mich hierzu noch eine persdnliche Anmerkung einbringen. Ich bin sel-
ber in einem steuerberatenden Beruf tatig. Die Unterstitzung von Steuerpflichtigen
im Rahmen der Grundsteuer hat einen erheblichen Aufwand im Rahmen der Be-
wertung der grundsteuerlichen Daten. Die prozessuale, die steuerliche Durchset-
zung oder Unterstltzung fur die Grundsteuer ist der weitaus geringste Teil unserer
Arbeit und damit wahrscheinlich auch der Finanzverwaltung.

Insofern mochte ich dann auch noch auf weitere Punkte verweisen, auf die ZIA-
Stellungnahme, die Herr Labetzki und Herr Dr. Lange mit eingereicht haben. Damit
bedanke ich mich fir das Wort.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Vielen Dank, Herr Behrends. — Ich bitte jetzt
Herrn Bertram Brossardt vom vbw um seine Stellungnahme.
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SV Bertram Brossardt: Herr Vorsitzender! Sehr geehrte Abgeordnete! Sehr ge-
ehrte Damen und Herren! Zunachst danke ich fiir die Einladung. Ich werden natir-
lich jetzt ein Stiick wiederholen, was meine Vorredner gesagt haben. Also mache
ich es kurz und knackig.

Wir als bayerische Wirtschaft halten das Flachenmodell fur richtig. Es setzt bei
kompliziertem Steuerrecht endlich mal auf eine einfache und verstandliche Lésung.
Gleichzeitig rdumt Bayern dann mit der Legende auf, die Grundsteuer kénne nur
auf dem Leistungsfahigkeitsprinzip beruhen und misse deshalb auf Grundstlcks-
und Immobilienwerte erhoben werden.

Die Aspekte, die wir vorhin von anderen Sachverstandigen gehdért haben, haben
mein steuerrechtliches Verstandnis etwas in Anspruch genommen.

Bayern setzt also auf die Flache und ihren Bezug zu kommunalen Leistungen als
MaRstab. Ich finde das Ubrigens auch nicht unanstandig. Da stehen sich zwei
Dinge gegenuber. Die Kommunen haben ja durchaus einen Leistungsadressaten,
den Birger.

Die Staatsregierung hat dieses sogenannte Aquivalenzprinzip (iberzeugend umge-
setzt. Das ist fur ein komplexes neues Steuergesetz ein besonderes Qualitatszei-
chen, was auch Rechtssicherheit gibt.

Das MalR der Steuerlast ist im bayerischen Gesetz einfach nachvollziehbar. Das gilt
auch dort, wo das Gesetz besondere Entlastungen vorsieht, die wir tbrigens fir
richtig halten, fir den Wohnraum und sehr groRRe, aber kaum versiegelte Grundstu-
cke.

Die Belastungsfolgen sind durch den Flachenbezug erstens gut verstandlich und,
soweit die derzeitige Datenlage und unsere Analyse zeigen, aus unserer Sicht
auch wirtschaftlich vertretbar. Das gilt jedenfalls solange und soweit Kommunen
bei den Hebesatzen malivoll bleiben.

Die Reform kann ganz sicher nicht grundsticksscharf aufkommensneutral umge-
setzt werden. Kommunalscharf aber schon. Ob das geschieht, hangt an den Kom-
munen, und aus meiner Sicht gehért es auch dort hin. Wir wiinschen uns vor ent-
sprechenden  Entscheidungen die Verdffentlichung aufkommensneutraler
Hebesatze.

Insbesondere wird das kommunale Hebesatzrecht gestarkt. Das sollte also auch
im Sinne der Kommunen sein.

Ortsteile — das halte ich tatsachlich fir einen der wahrscheinlich sogar richtigen,
aber im Endeffekt als den schwierigsten Teil des Gesetzentwurfes —, die beziglich
kommunaler Leistungen weniger anspruchsvoll sind, kénnen damit kinftig in einem
transparenten Verfahren grundsteuerlich entlastet werden. Damit kann gegenge-
steuert werden, falls kleinraumig Belastungen zu Recht dann als unangemessen
empfunden werden.

Die Realitat zeigt ja, dass es ein Stlck weit in Kommunen unerschutterlich sein
kann. Ich gebe allerdings wirklich zu, dass ich dabei rechtlich innerlich schwanke
und auch durchaus Verstandnis fur den Entscheidungszwang bei Kommunen
sehe. Aber eigentlich ware das der Idealzustand, der anstrebbar ist, denn Verant-
wortung ist auch Teil kommunaler Verwaltung und kommunaler Mandate.

Im Vollzug rechnen wir fir die Behdrden und Steuerzahler mit einem gut be-
herrschbaren Burokratieaufwand. Insbesondere, und das ist, glaube ich, der wirkli-
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che Vorteil, sind keine regelmafigen Neubewertungen aller Grundstlicke und Im-
mobilien notwendig, die vor allem fiir Gewerbetreibende besonders teuer waren.

Meldepflichten und Veradnderungen Uber Bagatellregelungen abzugrenzen, halte
ich fur ein gutes Tun. Davon war ja schon die Rede: Ein Verfahren, das schon
nichtdigital Mist ist, wird digital noch ein gréRerer Mist. Wenn hier die Grundlage im
Nichtdigitalen gut geschaffen wird, und wir schatzen das so ein, I&sst sich auch
dies gut in elektronische, weitgehend automatisierte Verfahren tberfuhren.

Jetzt komme ich zu dem Punkt "Wirksamkeit der Grundsteuer C". Vor allem in der
kommunalen Welt besteht ja die Hoffnung, mit der Grundsteuer C innerortliche
Baulandreserven zu mobilisieren. Wir halten das fiir unrealistisch.

In der Praxis brachte die Grundsteuer C hdhere Steuerlasten, ohne signifikant
Bauland zu mobilisieren. Die vbw lehnt deshalb die Grundsteuer C ab. Sie hat sich
schon vor sechzig Jahren nicht bewahrt. Ich habe extra noch mal nachgeschaut,
ob es tatsachlich vergleichbar ist. Es ist vergleichbar. Sie hat sich vor sechzig Jah-
ren nicht bewahrt, sondern hat vor allem spekulative Tendenzen verstarkt.

Ich frage hier im Hohen Haus, wer spekulative Tendenzen denn beférdern will.
Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Brossardt, die Zeit.

SV Bertram Brossardt: Unabhangig davon teilen wir das Interesse der Kommu-
nen, Bauland bedarfsgerecht zu mobilisieren und dafir auch Bestand zu verdich-
ten. Planungsrechtlich geht das schon. Wenn Sie dann allerdings Verbesserungen
hier im Hohen Haus beschliefen wollen, dann tun Sie dies bitte in dem Bereich,
wo Planungsrecht verandert werden kann.

Grundstlckseigentimer werden dann als Bauherren ihren Beitrag leisten, wenn
Kommunalpolitik Standortperspektiven aufzeigt und Entwicklungsplanungen mit
den Eigentimern abstimmt. — Danke. Ich bin noch in der Zeit, knapp eine halbe Mi-
nute druber.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Danke. Ein bisschen driber, eineinhalb Mi-
nuten, aber Danke fiir die Stellungnahme. — Jetzt kommt Herr Grieshaber vom
Bund der Steuerzahler.

SV Klaus Grieshaber: Sehr geehrter Herr Vorsitzender! Sehr geehrte Damen und
Herren Abgeordnete! Sehr geehrte Gaste! Fur den Bund der Steuerzahler ist die
Steuervereinfachung stets ein wichtiges Thema. Ein einfaches Steuergesetz bringt
dieses bayerische Grundsteuergesetz. Wir wurden da lange Jahre enttauscht, aber
das ist jetzt wirklich etwas, was man auch als Burger nachvollziehen kann.

Da das Flachenmodell lediglich auf die Grundstlicks- und Gebaudeflache sowie
auf die festen Aquivalenzbetrage abstellt, ist eine aufwéandige Wertermittiung wie
im Bundesmodell nicht erforderlich. Daher wird das Flachenmodell im Vergleich ge-
ringere administrative Kosten verursachen und vielleicht am ehesten gewahrleis-
ten, dass es auch innerhalb der Frist des Bundesverfassungsgerichts umsetzbar
ist.

Zweitens sind wir der Meinung, dass dieses Gesetz Stabilitdt gewahrleistet. Die
rein flachenbasierte Grundsteuer knupft nicht an dynamische Wertkomponente an,
sondern an konstante FlachengréRen. Das sorgt fiir eine gleichmaRige Verteilung
der Grundsteuer. Es kommt daher nicht zu einer Verteuerung durch die Bemes-
sungsgrundlage, und es werden auch nicht automatische Grundsteuererhéhungen
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eingeflihrt, die Uber Wertsteigerungen des Grundstlicks verursacht werden, was
die Bewertung durch die Finanzverwaltung regelmafig nicht notwendig macht.

Wir sind der Meinung, wenn Grundsteuereinnahmen erhdht werden sollen, mussen
die Gemeindevertreter einen politischen Beschluss herbeifihren und sich daftr
auch offentlich rechtfertigen. Da widerspreche ich Herrn Riedel, der hier eine dyna-
mische Steuer fordert. Das muss wirklich Sache der Gemeinde bleiben, um diesen
politischen Willen in der Gemeinde umzusetzen.

Es ist ein transparentes Steuergesetz. Die flachenbasierte Grundsteuer ermdglicht
es jedem Birger, die Grundsteuerlast selbst auszurechnen. Diese transparente
und verstandliche Berechnung erhoht natiirlich auch die Akzeptanz der Grundsteu-
er bei den Biirgern und wird sicherlich weniger streitanfallig sein als die aufwendi-
ge Bewertung wie es zum Beispiel das Bundesmodell vorsieht.

Die Flachengrundsteuer ist als aquivalenzahnliche Abgabe auch lberzeugend ge-
rechtfertigt, denn die Grundsteuer leistet einen Kostendeckungsbeitrag fur kommu-
nale Leistungen, die nicht nutzerbezogen tber Gebihren und Beitrage finanziert
werden kdnnen. Dabei ist es naheliegend, dass die Grundsteuer nach der Flachen-
nutzung bemessen wird.

Je groéler die genutzte Wohnung desto mehr Personen wohnen ublicherweise
darin und desto intensiver werden darin auch die kommunalen Leistungen in An-
spruch genommen. Wir halten das hier flr eine akzeptable Generalisierung und
Typisierung, wie sie auch das Verfassungsgericht grundséatzlich akzeptiert.

Die Begriindung der bayerischen Grundsteuer als pragendes Element anhand des
Aquivalenzgedankens halten wir verfassungsrechtlich auch fiir zulassig.

Zum Thema Grundsteuer C. Hier gibt es die Erfahrung aus der Vergangenheit. Die
Baulandsteuer wurde lediglich zwei Jahre lang erhoben, und man hat festgestellt,
dass sich dieses Instrument als wenig treffsicher herausgestellt hat. Es ist nicht ge-
lungen, den steuerlichen Druck auf vermeintliche Spekulationsfélle zu begrenzen.
Stattdessen wurden auch Eigentimer zusatzlich belastet, die das Bauland zum
Beispiel als Gartengrundstiick genutzt haben, die geplante Bauvorhaben einfach
noch nicht finanzieren konnten oder die das Bauland fir ihre Kinder zurtickhalten
wollten. Das hat in der Vergangenheit damals erheblichen Unmut bei diesen Bur-
gern hervorgerufen, und das wird auch die Grundsteuer C wieder hervorrufen, weil
diese Begrenzung einfach nicht moéglich ist.

Bedauerlich ist aus Sicht der Steuerzahler, dass es leider nicht gelungen ist, die
neue Grundsteuer ohne die Abgabe einer Steuererklarung umzusetzen. Positiv an-
zumerken ist allerdings, dass die Abgabe der Steuererklarung in dem entsprechen-
den Gesetz elektronisch vorgesehen ist, aber das nur als Soll-Vorschrift. Aus unse-
ren Erfahrungen als Bund der Steuerzahler missen wir einfach sagen: Es gibt
viele Steuerzahler und wahrscheinlich auch ganz viele Grundstiickseigentiimer, die
noch nicht in er Lage sind, die elektronischen Vorgaben umzusetzen. Insofern sind
wir hier ganz dankbar, dass auch die Mdéglichkeit einer schriftlichen Abgabe weiter-
hin vorgehalten werden soll.

Zusammenfassend lasst sich sagen: Mit dem bayerischen Grundsteuergesetz
wurde eine echte Steuervereinfachung fur Birger und Verwaltung geschaffen, die
zudem den Gedanken der Regionalisierung erfolgreich umsetzt. Der Freistaat ent-
scheidet nun selbst Gber die Basis der Grundsteuer fir die bayerischen Gemein-
den.

Zudem ist mit dem wertunabhangigen Modell auch, das sehen wir als Bund der
Steuerzahler ganz positiv, einer Vermdgenssteuer zunachst mal ein Riegel vorge-
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schoben worden, weil die Immobilien eben nicht mit dem Wert erfasst werden. —
Vielen Dank flr Inre Aufmerksamkeit.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Vielen Dank, Herr Grieshaber, fir Ihre Stel-
lungnahme. — Jetzt bitte ich Herrn Helmhagen von der Steuerberaterkammer um
seine.

SV Giinter Helmhagen: Sehr geehrter Herr Vorsitzender! Sehr geehrte Abgeord-
nete! Meine Damen und Herren! Aus der Sicht der Steuerberater sehe ich den Ge-
setzentwurf im Grundsatz sehr positiv. Das wertunabhangige Flachenmodell zur
Grundsteuer wird stringent und Uberzeugend umgesetzt. Insgesamt lasst der Ent-
wurf nur wenige Fragen offen und stellt sich insofern als Gberzeugender Beitrag zur
Vereinfachung des Steuerrechts dar.

An einigen wenigen Stellen erscheint es nach unserer Auffassung mdglich, den
Entwurf noch klarer zu fassen, um die Arbeit in der Praxis noch weiter zu vereinfa-
chen. So sollten im Bereich der Flachenberechnung die Begrifflichkeiten naher ab-
gestimmt werden, um Zweifelsfalle zu vermeiden und fiir Rechtssicherheit zu sor-
gen; Eine klare Definition der baurechtlichen Begriffe zur Vermeidung der
Zweifelsfalle trige dazu bei. So fehlt bei den Grundstiicksflachen beispielsweise
die Festlegung der mafigeblichen Flache im Gesetz.

Auch ist anzunehmen, dass insbesondere beim Altbestand eine Berechnung der
Wohn- und/oder Nutzflachen aufgrund fehlender Bauplane bei der Umsetzung oft
problematisch sein wird.

Weiter ware aus unserer Sicht eine Regelung bezlglich der im Feststellungsver-
fahren durch den Steuerpflichtigen vorzulegenden Unterlagen hilfreich. Als Nach-
weis fur die Gebaudeflachen scheint hier eine Vorlage der Grundrisse nach der
Flachenberechnung geeignet zu sein; als Nachweis fiir den Grund und Boden, ein
Auszug des Liegenschaftskatasters mit Flurkarte und Lichtbild und dazugehérende
Grundbuchausziige als geeignete Unterlagen.

Hierzu ware den Steuerberatern unserer Auffassung nach zwingend zur Erstellung
der Vorlageunterlagen fir die Feststellungserklarung des Grundsteuerausgangsbe-
trags und des Grundsteuermessbetrags der Zugang zu den Geodaten der baye-
rischen Vermessungsverwaltung zu ermdglichen. Gleiches gilt auch fir die Grund-
buchdaten. Entsprechende Zugange haben ja auch bereits Notare.

Der Berechtigungsnachweis kdnnte beispielsweise Uber die Vollmachtsdatenbank
der Bundessteuerberaterkammer erfolgen. Dies wirde das Verfahren insoweit ver-
einfachen und beschleunigen und fehlerhafte Feststellungserklarungen kdénnten
damit sicher vermieden werden.

Auch eine langere Frist fir die Anzeige von Veranderungen der tatsachlichen Ver-
haltnisse bei von Beratern betreuten, typischerweise komplexeren Fallen, wéare von
erheblicher Bedeutung fiir den praktischen Ablauf der Veranlagungen.

Erganzend ware nach unserer Auffassung die Ausnahme von der Anzeigepflicht in
von baurechtlichen Verfahren bereits bekannt gewordenen Veranderungen der tat-
sachlichen Verhaltnisse dann angezeigt. Durch Meldepflichten von Notaren und
Genehmigungsbehdrden wird die GleichmaRigkeit der Besteuerung dabei ohnehin
sichergestellt.

Zusatzliche Anzeigepflichten des Grundeigentimers unterhalb der Bauantrags-
grenzen laufen regelmafig ins Leere, weil sich der Grundstiickseigentiimer auf die
Vollstandigkeit der Meldepflichten anderer Beteiligter verlassen wird.
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Hinsichtlich des Ausweisens von Gebieten mit besonderen Hebesatzen scheint es
uns besonders wichtig, die hierbei zugrundeliegenden Kriterien klar zu regein. An-
sonsten sehen wir hier die Gefahr von Willkir und gegebenenfalls sogar einer
wertabhangigen Besteuerung durch die Hintertir. Fir die Abgrenzung sollte als
grundsétzlicher MaRstab das Aquivalenzprinzip von kommunaler Leistung zur
Grundsteuer festgelegt werden.

Heranzuziehen ist die unterschiedliche kommunale Infrastrukturversorgung in ent-
sprechenden Gebieten. Konkretisiert werden kénnen die unterschiedlichen infra-
strukturellen Anspriiche der Hebesatzgebiete durch die Art der baulichen Nutzung
im Sinne der Baunutzungsverordnung. Nur transparente Kriterien ermdglichen es
gegebenenfalls, diesbezlglich unsachliche Entscheidungen zu berichtigen.

Der Verzicht auf die Einflihrung der Grundsteuer C in Bayern ist nach unserer Auf-
fassung richtig. Die Steuer ist zu grobmaschig und die Lenkungswirkung ist zu
schwach, um die Bebauung ungenutzter innerortlicher Grundstiicke zu forcieren
und der Ausdehnung in der Flache entgegenzuwirken. Insbesondere in Ballungs-
gebieten wiirde eine entsprechende Besteuerung ja voraussetzen, dass die Steuer
deutlich hdher ware als die inflationare Preisentwicklung.

Das kann man meiner Meinung nach nicht umsetzen. Die Folge wéaren vor allem
Fehlbelastungen, Streit und schwierige Gerichtsdebatten und Steuererhéhungen.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Danke, Herr Helmhagen, fur lhre Stellung-
nahme. — Jetzt rufe ich auf Frau Dr. Kirchhoff fur Haus & Grund in Bayern.

SVe Dr. Ulrike Kirchhoff: Sehr geehrter Herr Vorsitzender! Meine Damen und
Herren Abgeordnete! Sehr geehrte Damen und Herren! Ich vertrete Haus & Grund
in Bayern. Wir vertreten 145.000 private Eigentiumer und ihre Familien, die in
selbst genutzten Eigenheimen wohnen, aber eben auch vermieten. Wir sind keine
GroRvermieter, wir vertreten die Vermieter des Mittelstandes.

Wir begriufRen diesen Entwurf des bayerischen Grundsteuergesetzes mit seinem
Flachenmodell, denn die Grundsteuer, so wie sie dort vorgezeichnet wird, ist ein-
fach, und sie ist nachvollziehbar aufgebaut. Jeder Steuerpflichtige ist tatsachlich in
der Lage, nachzuvollziehen, wie die Eckwerte sind, ob seine Eckwerte stimmen
und ob die Steuer auch richtig berechnet wurde.

Jeder kann nachprifen, wie sich die eigene Steuerschuld durch die Steuerreform
andert. Das ist transparent und tragt zur Vertrauensbildung bei, und ich denke, es
ist auch wichtig, weil die Steuer von den Blrgern gezahlt wird, und sich ein solcher
Entwurf einer neuen Steuer oder einer veranderten Steuer, eines neuen Steuermo-
dells an die Birger richten sollte.

Die Steuer ist auch gerecht, denn es werden gleiche Sachverhalte gleich behan-
delt. Damit ist es einfach ein faires Steuermodell.

Das Modell ist aber auch unburokratisch, denn die zugrunde liegenden Werte blei-
ben uber sehr viele Jahre konstant und kénnen aus den vorhandenen Registern
gewonnen werden. Die Eigentimer kénnen es aus den eigenen Unterlagen nach-
prufen, wie die zugrunde liegenden Eckwerte gestaltet sind.

Es sind keine regelmafigen Neubewertungen notwendig. Das ist in meinen Augen
sehr wichtig, denn die Neubewertungen, die eben nicht erfolgt sind, haben dazu
gefihrt, dass unser geltendes Grundsteuermodell verfassungswidrig geworden ist
und wir jetzt vor der Notwendigkeit einer Reform stehen. Also ist es gut, dass keine
regelmaligen Neubewertungen von Grundstiicken notwendig sind.
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Es ist auch gut, dass solche Neubewertungen unterbleiben und es damit zu keiner
Dynamisierung des Steueraufkommens kommt, denn erstens sind es versteckte
Steuererhohungen, die die Birger einfach nicht nachvollziehen kénnen. Zudem
muss man sich auch mal Uberlegen, dass diese Grundsteuer eine Substanzsteuer
ist. Das heif3t, nicht nur irgendein groRes Wohnungsunternehmen, was etwa in
Berlin enteignet werden soll, muss die Grundsteuer zahlen, sondern auch der
Rentner, der eben die Grundsteuer aus seiner Rente bezahlt, die nicht so dyna-
misch gestaltet ist wie andere Einkommensformen.

Aus dem Grundstiick wird eben nicht immer ein Einkommen erwirtschaftet, was
sich auch dynamisch gestaltet, sondern es ist eine echte Substanzsteuer, und der
Blrger muss sehen, wie er sie zahlt, wenn er das Grundstlck nicht verkaufen will.

Die Gemeinden haben aber trotzdem die Mdglichkeit, ihr Steueraufkommen anzu-
passen, denn sie kdnnen die Hebesatze erhéhen. Das ist eben auch transparent
fur die Burger. Sie sehen, die Gemeinde braucht mehr Geld, es werden die Hebe-
satze erhoht, und in den Gemeinden, ich sehe es immer wieder in ganz Bayern,
ich bin sehr viel unterwegs, herrscht dann auch eine Akzeptanz fiir eine entspre-
chende Anpassung.

Allerdings, meine Damen und Herren, pladieren wir ganz eindringlich dafir, dass
diese Steuerreform so, wie sie versprochen worden ist, aufkommensneutral gestal-
tet wird. Denn nur so kann das Vertrauen der Birger in diese Steuerreform gesi-
chert bleiben.

Lassen Sie mich noch ganz kurz zur Grundsteuer C Stellung nehmen. Die Grund-
steuer C, die Gott sei Dank in diesem Reformentwurf nicht enthalten ist, kann die
Ziele, die ihr immer wieder nachgesagt werden — die Bebauung von Grundstiicken
zu fordern und Spekulation zu unterbinden —, auf keinen Fall erflllen. Denn Unter-
nehmen und Investoren, die wirklich mit Bauland spekulieren und spekulieren wol-
len, werden durch eine Grundsteuer C, egal in welcher Héhe, auf keinen Fall abge-
schreckt.

Sie werden (ber die entsprechenden finanziellen Mittel verfigen, um die Grund-
steuer C, diese Mehrbelastung zahlen zu kénnen, und werden die Mehrbelastung
spater auf die Kaufer von den Hausern, von den Wohnungen, umwalzen. Das
Ganze wird von diesen Investoren eingepreist.

Deshalb muss die Grundsteuer C, wenn sie in einer Hohe erhoben werden soll, die
wirklich die Spekulation von Grundstiicken durch Investoren unterbinden will, in
einer Hohe festgelegt werden, die durchaus schon Zweifel an der Verfassungsma-
Rigkeit eines solchen Steuersatzes bringen wurde. Das heiflt im Endeffekt, dass
die Grundsteuer C die privaten Eigentimer trifft, die nicht mit Bauland spekulieren.

Sie kennen es aus lhren eigenen Stadten und Gemeinden, aus denen Sie kom-
men. Wenn private Eigentimer Grundstiicke vorhalten, dann ist es in der Regel,
um ihren Kindern und Kindeskindern zu ermdglichen, in der Gemeinde weiterhin
wohnen zu bleiben und in der Gemeinde eben auch zu bauen. Diese Eigentimer
werden durch die Grundsteuer C getroffen; denn sie werden im Zweifel gezwun-
gen, das Grundstick zu verkaufen. Das heildt, die eigenen Kinder kénnen nicht
mehr in der Gemeinde bleiben und dort auf einem Grundstick in der Nahe bauen.
— Vielen Dank fir die Méglichkeit zur Stellungnahme.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Danke, Frau Dr. Kirchhoff, fur lhre Stellung-
nahme. — Jetzt rufe ich als letzten Sachverstandigen in dieser Reihe Herrn Profes-
sor Richarz, den Vizeprasidenten der Architektenkammer, auf.
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SV Prof. Clemens Richarz: Herr Vorsitzender! Liebe Abgeordnete! Vielen Dank
fur die Einladung. Wir vertreten als Architektenkammer alle Planerinnen, Architek-
tinnen, Innenarchitektinnen, Landschaftsarchitektinnen und Stadtplanerinnen in
Bayern.

Ich darf vielleicht ein bisschen noch einen Ubergeordneten Punkt hier in die Dis-
kussion einbringen, und zwar aus Planersicht. Als Planerinnen und Planer interes-
siert uns natdrlich vor allem, ob und in welchem Umfang eine Ordnungs- oder
Steuerungsmalinahme die rdumliche Entwicklung beeinflusst. Dann interessiert
uns noch, ob durch die Mallnahmen Aktivitdten beférdert werden, die gemeinwohl-
orientiert sind, oder ob unter Umstanden auch partikulare Interessen gestarkt wer-
den.

Insgesamt ist natirlich die Grundsteuer, das wurde ja auch schon mehrfach ge-
sagt, diesbeziglich ein relativ stumpfes Schwert unter der Pramisse der Aufkom-
mensneutralitat. Sie ist, auch das wurde schon gesagt, ein Pfeil im Kdcher, in den
man mit anderen MalRnahmen, Bundesbaugesetz und so weiter, den Umgang mit
Grund und Boden steuern und regulieren kann.

Aber sie gibt dem Blirger ein Zeichen, welche Zielsetzung hinsichtlich des Um-
gangs mit Grund und Boden Ubergeordnet im Fokus der Politik steht. Jetzt stellt
sich die Frage: Welche Zeichen setzt das bayerische Grundsteuermodell?

Wir sehen da die Hauptproblematik, dass durch die geringe Bewertung des unbe-
bauten Grundstiicks im Vergleich zum bebauten Grundstiick — wir haben verschie-
dene Berechnungen angestellt, die Sie ja sicher alle kennen — eindeutig ausgesagt
wird: Wir haben eigentlich grundsatzlich nichts dagegen, wenn ein Grundstick
nicht bebaut wird. Das ist die Kernaussage.

Genau damit wird aber indirekt unterstiitzt — ich betone jetzt ein bisschen einen an-
deren Aspekt —, dass Boden als Wertanlage ahnlich einem Aktiendepot genutzt
werden kann und letztlich damit die Spekulation mit Boden zumindest nicht als
Problem thematisiert wird.

Das ist ein Grundproblem. Boden ist unserer Ansicht nach eine beschrankte, nicht
vermehrbare und fir die Existenz der Menschheit elementare Ressource. Deshalb
muss mit ihm im Sinn des Allgemeinwohls umgegangen werden.

Jetzt frage ich mich, warum die Besteuerung nicht anders herum erfolgt. Hohe Be-
steuerung flr unbebaute Grundstiicke, niedrige Besteuerung fir bebaute Grund-
stlcke. Je dichter eine Bebauung ausfallt, desto geringer fallt die Besteuerung aus.
Das ist eigentlich das richtige Zeichen.

Wir haben Uberlegungen angestellt, wie im Rahmen des durchaus einfachen baye-
rischen Modells auch dieser Aspekt umgesetzt werden kdnnte. Die Modelle der
Bundeslander sind doch recht unterschiedlich. Das Bundesmodell, auch wenn das
zugegebenermallen etwas kompliziert ist, fihrt gerade zu dieser Umkehrung der
Werte. Hohere Besteuerung unbebauter Grundstiicke, niedrige Besteuerung fir
bebaute Grundstiicke. Oder das Baden-Wirttemberger Modell und so weiter. Wir
haben alle Modelle mal dahingehend untersucht.

Ich denke, man kann jetzt schon feststellen, dass unter dieser Beurteilung nachhal-
tige Aspekte bei dem bayerischen Modell nicht geférdert oder unterstiitzt werden.
Es wird also nicht Dichte gefordert. Es wird auch nicht die Bebauung gefordert, es
wird stattdessen der Flachenzuwachs im AuRenbereich gefordert, weil ja die Be-
bauung im Innenbereich nicht geférdert wird.
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Damit sind grundlegende Aspekte des Flachenverbrauchs, der Nachhaltigkeit,
wenn man so will auch des Klimaschutzes, nicht beriicksichtigt.

Wir wirden uns winschen, dass man dieses bayerische Grundsteuermodell noch
einmal in Hinsicht der Vorgaben des Urteils des Bundesverfassungsgerichtes im
Hinblick auch auf Fragen des Klimaschutzes nachscharft.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Die Zeit.

SV Prof. Clemens Richarz: Wenn man die Verbindung auch nicht direkt sieht, sie
ist da. Sie ist ein Zeichen. Sie ist ein gesellschaftspolitisches Zeichen, und wir soll-
ten hier kein falsches Zeichen durch die angesprochene Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken setzen.

Grundsteuer C, grundsatzlich ja.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Vielen Dank, Herr Professor Richarz. Ich
habe eineinhalb Minuten dazugegeben. Aber danke fir Ihre Stellungnahme.

Jetzt kommen wir zu den Wortmeldungen der Abgeordneten. Der Kollege Hofmann
hat sich als Erster gemeldet.

Abg. Michael Hofmann (CSU): Sehr geehrter Herr Vorsitzender! Liebe Kollegin-
nen und Kollegen! Geschéatzte Expertinnen und Experten! Vielleicht darf ich vor-
wegsagen: Es hat sich bereits jetzt gezeigt, dass es sehr sinnvoll war, eine Anhéo-
rung zum Grundsteuergesetz durchzufihren.

Ihre Anregungen sind durch die Bank ausgesprochen wertvoll, und ich bin froh, lie-
ber Herr Vorsitzender, dass die Regierungskoalition den Weg gegangen ist, das mit
einer Expertenanhérung zu begleiten. Wir werden das auch, jedenfalls kann ich
das fir unsere Fraktion sagen, ganz besonders gewichten. Danke auch fur die
schriftlichen Stellungnahmen, die Sie uns haben zukommen lassen, damit wir uns
darauf vorbereiten konnten.

Wir haben schon mitbekommen: Mit diesem Gesetz geht es vor allem nicht nur um
die Frage des Steuererhebens, des Verteilens oder des Wegnehmens des Geldes
vom Steuerzahler hin zu der 6ffentlichen Hand, sondern es sind damit ganz viele
Motive verbunden. Es ist natirlich legitim, dass es um diese Motive eine hehre Dis-
kussion gibt.

Ich wirde jetzt allerdings vor dem Hintergrund, dass der Themenkomplex allge-
mein zur Grundsteuer geht, auf folgenden Aspekt in meiner Frage als Erstes ein-
gehen wollen, denn entscheidend ist, dass das Gesetz, was am Ende des Tages
herauskommt, verfassungsgemal ist. Ich habe den Eindruck — ich habe das insbe-
sondere bei den Professoren des Rechts mitbekommen —, dass es hier natlrlich
durchaus unterschiedliche Haltungen gibt.

Meine erste Frage ist: Welchem Prinzip will ich letzten Endes mit dem Gesetz
nachgehen? Geht es um das Leistungsfahigkeitsprinzip, oder entscheide ich mich
fir das Aquivalenzprinzip? Geht es dann um Kostenéaquivalenz oder Nutzenaqui-
valenz?

Das Verfassungsgericht hat in der Hinsicht, und im Grundgesetz ist es so veran-
kert, die Grundsteuer als Objektsteuer qualifiziert. Das heil3t, es spielt keine Rolle,
ob in dem Objekt ein Milliardar oder eine Witwe wohnt, ein Rentner oder eine Fa-
milie mit drei Kindern.
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Meine Frage an Professor Schmidt, Professorin Hey und Professor Driien: Wenn
das Verfassungsgericht sagt, dass die Grundsteuer auf eine Finanzkraft zugreift,
die bereits durch andere Abgaben belastet wurde und dass insoweit das Grundge-
setz nur einen engen Belastungskorridor ermoglicht, méchte ich wissen, inwieweit
wir das Leistungsfahigkeitsprinzip hier tberhaupt vor dem Hintergrund anwenden
kénnen, dass, soweit ich weil}, das Verfassungsgericht in einer Entscheidung von
1995 deutlich gemacht hat, dass niemand gezwungen sein darf, wegen der Grund-
steuerlast seinen Grundbesitz zu veraulRern.

Das ist naturlich jetzt etwas kurzgegriffen, denn wegen einer einmaligen Erhebung
muss ja niemand seinen Grundbesitz verkaufen, aber die Grundsteuer als Objekt-
steuer ist ja langfristig ausgelegt. Das heifl3t, es ist eine wiederkehrende, zehnjahri-
ge, zwanzigjahrige Steuer. Die Leistungsfahigkeit wird in dem Objekt ja nicht abge-
bildet wird, sondern sie kommt in anderen Bereichen, zum Beispiel beim
Einkommen oder wenn ich mir Konsumguter zulege, deutlicher zum Ausdruck. In-
wieweit kdnnen wir dieses Leistungsfahigkeitsprinzip Uberhaupt in dem Zusam-
menhang anwenden und inwieweit setzt uns da das Bundesverfassungsgericht
mdglicherweise Grenzen?

Wenn sich von den anderen Expertinnen und Experten juristisch noch jemand
dazu berufen fuhlt, zu der Frage ebenfalls Stellung zu nehmen, gerne. Aber meine
erste Frage ging zunachst mal an die drei Professoren.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Danke. — Frau Professor Hey, darf ich Sie
als Erste bitten?

SVe Prof. Dr. Johanna Hey: Ich greife lhre Frage, Herr Hofmann, sehr gerne auf.
Sie haben ja darauf hingewiesen, dass die Grundsteuer als eine Objektsteuer, also
nicht als eine Personensteuer angesehen wird. Das bedeutet, dass die subjektive
Leistungsfahigkeit des Grundstlckseigentiimers keinerlei Rolle spielt.

Von daher, und darauf hat Herr Driien eben schon hingewiesen, haben wir von vor-
neherein einen groferen Spielraum. Die Frage, die Sie dann aber zugespitzt
haben, ist die, ob es denn zum Beispiel Erlassbedarf gibt, wenn ein Eigentimer
gezwungen werden wirde, durch die Grundsteuerbelastung sein Grundvermdgen
zu veraufern.

Da stellt sich die Frage, ob im Gesetz hierfir eine Regelung vorgesehen werden
muss. Aus meiner Sicht ist das nicht der Fall, weil das eher atypische Falle sein
durften. Das ist ein Thema, was auch schon verschiedentlich angeklungen ist. All
das spricht dafiir, dass die Grundsteuer in ihrer eher moderaten Hohe beibehalten
wird.

Von daher geht diese Einordnung als Objektsteuer bereits mit einem gréReren Ge-
staltungsspielraum des Gesetzgebers einher. Er muss eben nicht auf die individu-
elle Leistungsfahigkeit Ricksicht nehmen. Auch diejenigen, die die Grundsteuer
mit dem Leistungsfahigkeitsprinzip rechtfertigen, fordern nicht, dass subjektive Ver-
haltnisse grundsatzlich im Gesetz Bertiicksichtigung finden missen. Ob es in Son-
derfallen dann einen Erlass geben kann, ist eine andere Frage.

Vielleicht noch ein Letztes. Es wurde angesprochen, ob tUberhaupt die Grundsteuer
mit dem Leistungsfahigkeitsprinzip gerechtfertigt werden kénnte. Auch da mdchte
ich einfach der Ehrlichkeit halber sagen: Es ist beides mdglich, auch wenn das
Leistungsfahigkeitsprinzip auf eine ganze Reihe von Fragen keine Antwort gibt.

Herr Drien hat auch schon angedeutet, dass wir méglicherweise hier einen Fall
haben, wo es verschiedene Grundentscheidungen geben kann, die gleichermalien
verfassungskonform sind und — das ist dann aber wiederum die Aufgabe, die Sie
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als Landesgesetzgeber zu I6sen haben — dann in der Ausgestaltung konsistent
sein mussen.

Dazu wurde bereits eine Reihe von Fragen angesprochen, insbesondere die Ver-
mischung von einer aquivalenztheoretisch begriindeten Bemessungsgrundlage
und eben doch wieder Wertfaktoren, die ich ebenfalls als sehr problematisch an-
sehe. Das betrifft zum Beispiel die Zonierungsvorschrift, die nicht nur an mangeln-
der Bestimmtheit leidet, sondern bei der man sich eben auch fragt, was da Uber-
haupt Kriterium fir die Zonierung sein soll. Das waren wahrscheinlich
Objektfaktoren, und die gehdren eigentlich in ein am Aquivalenzprinzip ausgerich-
tetes Grundsteuergesetz nicht hinein.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Danke. — Herr Professor Schmidt.

SV Prof. Dr. Thorsten Ingo Schmidt: Vielen Dank fir die Frage. Ich hatte in mei-
ner Eingangsstellungnahme schon darauf hingewiesen, dass man das nach dem
Leistungsfahigkeitsprinzip wegen dieses Problems mit der Doppelbesteuerung
etwa der Mieteinnahmen durch die Einkommenssteuer nicht restlos begriinden
kann.

Gleichwohl glaube ich, dass eine Begrindung, die die Leistungsfahigkeitsgesichts-
punkte in den Blick nimmt, deutlich besser funktioniert und verfassungsrechtlich
besser zu legitimieren ist als das Aquivalenzmodell, das diesem Gesetzentwurf zu-
grunde liegt.

Die Einstufung als Objektsteuer bedeutet nun, dass wir nicht auf die individuelle,
personliche Leistungsfahigkeit abstellen wie bei der Einkommensteuer etwa, son-
dern es ist letztlich diese Ausgestaltung als Sollertragsteuer, welche die Leistungs-
fahigkeit dieser Immobilie verkorpert. Das ist der Ansatzpunkt.

Und ansonsten: Niemand darf wegen der Grundsteuer aus seiner Immobilie ge-
drangt werden. Das spricht, wie Frau Hey es gesagt hat, fir moderate Hohen. Die
Grundsteuer darf nicht beliebig wachsen, wobei wir da naturlich auch bertcksichti-
gen mussen, dass wir am Ende noch die Stellschraube des gemeindlichen Hebe-
satzes haben. Vielleicht so viel zunachst einmal dazu.

Wenn Sie hier schon dem Aquivalenzmodell folgen, missten Sie das dann eigent-
lich auch konsequent durchfiihren. Darauf hat Frau Hey schon hingewiesen.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Danke. — Herr Professor Drien.

SV Prof. Dr. Klaus-Dieter Driien: Vielen Dank, Herr Abgeordneter Hofmann, fir
die Frage. Frau Hey hat aus meiner Sicht vollkommen zu Recht gesagt, dass es
nicht um individuelle Leistungsfahigkeit bei der Grundsteuer geht.

Ilhre Frage zielte ja unter Berticksichtigung der alteren Rechtsprechung darauf ab,
wie weit der Belastungskorridor ist.

Wir haben traditionell in Deutschland ein Vielsteuerrecht, mit Landessteuern, mit
Bundessteuern, mit Kommunalsteuern und keine ideale Abgrenzung, wie sich die
verschiedenen Kriterien der Leistungsfahigkeit zusammenfiigen und erganzen. Da
ist die Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichtes bisher sehr, sehr zurlck-
haltend gewesen, und friihere Versuche, eine Obergrenze der Besteuerung einzu-
fihren, haben sich ja letztlich als nicht durchgreifend erwiesen.

Das fiihrt dann zur UbermaRbesteuerung, die Sie angesprochen haben. Ja, das
mag durch die Kumulation so sein, weil wir keine Steuerkonkurrenzlehre haben.
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Da ist aber nicht die Grundsteuer dann maglicherweise der Annex, der das Fass
zum Uberlaufen bringt, sondern das ist das Zusammenwirken aller Steuern. Also
kann man nicht genau identifizieren, dass es gerade die Grundsteuer ist, wo man
helfen muss.

Aber Frau Hey hat auch schon zu Recht gesagt, dass es natirlich auch im gelten-
den Grundsteuerrecht Erlasstatbestande gibt, wo die Unterstellung, dass die Er-
tragsféhigkeit die Steuerlast nicht tréagt, dazu fuhrt, dass man einen Erlass aus-
spricht. Ansonsten ware man bei allgemeinen Billigkeitsldsungen, die die AO auch
vorsieht.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Nachfrage vom Kollegen Hofmann.

Abg. Michael Hofmann (CSU): Eine Nachfrage. Bei dem Grundsteuergesetz
haben wir das Problem anders als beim Einkommensteuergesetz, wo die Quote
durch den Bundesgesetzgeber einheitlich festgelegt wird, dass wir als Bayerischer
Landtag nur den Rahmen festlegen kénnen. Das heif’t, die tatsachliche Auswir-
kung beim entsprechenden Steuerzahler haben am Ende des Tages die Gemein-
den in der Hand.

Also: Welche Sorgfaltspflichten an den Gesetzgeber missen vor dem Hintergrund,
dass wir es schlie3lich nicht beeinflussen kénnen, wie stark durch die Festlegung
des Hebesatzes der einzelne am Ende belastet wird, gesetzt werden? In welchem
Rahmen sehen Sie in der Hinsicht eigentlich die Problematik, dass wir nur die Rah-
menbedingungen vorgeben, es aber nicht im Griff haben, wie schwer belastet der
Zahler herausgeht?

In derselben Reihenfolge vielleicht wieder.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Ja, wieder in der gleichen Reihenfolge. Frau
Hey.

SVe Prof. Dr. Johanna Hey: Ganz kurz, Herr Hofmann, Sie sprechen zu Recht die
Verantwortung der Kommunen an. Die Hebesatzpolitik der Kommunen kénnen Sie
als Landesgesetzgeber nicht beeinflussen. Sie wissen, dass wir in der Gewerbe-
steuer, da geht es um den Steuerwettbewerb, einen Mindesthebesatz haben, den
der Bund vorgegeben hat.

Aber das, was natirlich dann auch wieder verfassungsrechtlich gerechtfertigt wer-
den muss, heil}t also, die Hebesatzautonomie ist ein ganz zentraler Bestandteil der
Garantien im Artikel 28 Grundgesetz fir die Autonomie der Kommunen. Damit ein-
her geht natirlich auch die Verantwortung. Ich denke, die kénnen und durfen Sie
als Landesgesetzgeber auch gar nicht abnehmen.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Schmidt.

SV Prof. Dr. Thorsten Ingo Schmidt: Naturlich ist lhre Macht hier als Landtag,
wie Sie es ausgefiihrt haben, Herr Abgeordneter Hofmann, da etwas begrenzt. Sie
kénnen nicht die Gesamthdhe bestimmen, die die Kommune von lhren Blrgern
verlangt.

Sie als Landtag kénnen aber die Anteile, die die einzelnen Gruppen der Immobili-
eneigentimer innerhalb der Gemeinde zahlen missen, durch Ihr Gesetz festlegen.
Es ist ja letztlich ein Nullsummenspiel, welcher prozentuale Anteil jetzt auf die
Eigentimer von Einfamilienhdusern, von Zweifamilienhdusern, von unbebauten
Grundsticken und so weiter entfallt. Das kdnnen Sie festlegen.
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Ab dem Punkt, meine ich, sollten Sie Leistungsfahigkeitsgesichtspunkte berlick-
sichtigen und nicht beim reinen Flachenmodell verharren.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Drien.

SV Prof. Dr. Klaus-Dieter Driien: Natirlich ist zu Recht die kommunale Hebesatz-
autonomie, die verfassungsrechtlich gewahrleistet ist, betont worden. Aber immer-
hin hat das Bundesverfassungsgericht ja fir den gewerbesteuerlichen Mindesthe-
besatz von 200 % Rechtfertigungsgriinde gesehen. Dagegen ist ja auch eine
Verfassungsklage erhoben worden, die dann im Endeffekt in einem konkreten Fall
positiv ausgegangen ist.

Ich denke, was Frau Hey gesagt hat, ist richtig. Man kann nicht definitiv vorgehen
und jetzt die Hebesatze den Kommunen vordiktieren. Aber eine gewisse gesetzli-
che Rahmensetzung halte ich schon fir Uberlegbar. Ob man, wie Herr Schmidt
vorgeschlagen hat, in der Ausgestaltung der Bemessungsgrundlage wirklich die
konkrete Verteilung schon so vorpragen kann, dass das gewilinschte Ergebnis
stattfindet, ist nicht nur ein Rechenergebnis, sondern die Frage, wie weit die Steu-
erungskraft des Landesgesetzes da reicht.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Riedel hat sich dazu gemeldet.

SV Harald Riedel: Wenn ich mir quasi als Nichtverfassungsrechtler eine Anmer-
kung aus der kommunalen Praxis erlauben darf: Ich glaube, Sie missen sich um
die Verantwortung der Kommunen nicht so grof3e Sorgen machen. Die haben aus
meiner Sicht in der Vergangenheit gezeigt, dass man dieses Instrument des
Grundsteuerhebesatzes sehr verantwortungsvoll einsetzt.

Ich habe jetzt keine Zahlen fir Bayern, aber ich habe in meiner Stellungnahme
Bezug genommen auf einen "Handelsblatt"-Artikel von 2019, der eine Erhebung flr
2016 abgebildet hat, wonach Deutschland im EU-Vergleich bei der Grundsteuerbe-
lastung im Mittelfeld liegt und mit einer Pro-Kopf-Belastung der Grundsteuer von
149 Euro deutlich gegenuber anderen Landern beispielsweise GroRbritannien zu-
rickliegt. Die haben eine Pro-Kopf-Belastung bei der Grundsteuer im Jahr 2016
von 1.022 Euro.

Auch gibt es den Vergleich mit der USA, wo ein Haushalt um das Vierfache héher
mit der Grundsteuer belastet wird als in Deutschland. In Deutschland waren es zu
dem Zeitpunkt 470 Euro, in den USA 2.197 Euro. Ich glaube, das deutet auch dar-
auf hin — das war ja auch einer |hrer Punkte, wo Sie sich Sorgen machen —, dass
wir in der Vergangenheit von einer irgendwie erdrosselnden Wirkung der Grund-
steuer auf Immobilieneigentimer oder Grundsticksbesitzer weit entfernt waren.

Im Prinzip wird die Erhebung der Grundsteuer, so wie es bis jetzt gewesen ist — wir
haben uns ja auf die Aufkommensneutralitat verpflichtet — auch in Zukunft sein,
was aber natirlich nicht heif3t, dass man zu gegebener Zeit dann doch immer mal
den Hebesatz aufgrund der Haushaltsentwicklungen anheben muss. Aber ich
meine, dass alles darauf hindeutet, dass wir als Kommunen mit unserer Verantwor-
tung an der Stelle gut umgegangen sind.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Dann ist der Fragenkomplex vom Kollegen
Hofmann erledigt. Herr Mayer hat sich angemeldet. Bitte, Herr Mayer.

SV Hans-Peter Mayer: Vielleicht noch mal anknipfend an das, was Herr Riedel
gesagt hat. Der Durchschnittshebesatz im kreisangehdrigen Bereich liegt derzeit
bei 340. Wir haben Ausreiler nach unten, wir haben ein paar Ausreiler nach
oben.
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Herr Riedel hat gesagt, Hebesatzdiskussionen vor Ort seien immer von grofser
kommunalpolitischer Verantwortung getragen. In anderen Landern zum Beispiel in
Nordrhein-Westfalen gibt es leider Kommunen, die bei 900 bis 1.200 liegen. Das
wurde Ubrigens auch verwaltungsgerichtlich berprift, es ist bisher nicht als erd-
rosselnd betrachtet worden.

Da wollen wir nicht hinkommen. In diesem Reformprozess werden wir schon auf
das kommunale Selbstverwaltungsrecht, unsere Finanzhoheit und eben die Hebe-
satzautonomie hinweisen.

Auf der kommunalen Einnahmeseite habe ich nicht allzu viele Stellschrauben. Ich
habe nur zwei Steuern, wo ich Hebesatzrecht habe. Das ist die Gewerbesteuer
und die Grundsteuer, und da sind sich Birgermeisterinnen und Birgermeister, Ge-
meinderatsmitglieder, Stadtratsmitglieder ihrer Verantwortung bewusst.

Ich glaube, wir kbnnen mit der Verantwortung umgehen. Sie brauchen auch bei an-
deren Dingen keine Sorge zu haben, dass wir jetzt (iber das Ziel hinausschiefl3en
und vollig verantwortungslos handeln, sondern es ist ein schwieriger Prozess.

Unsere Stabilisierungshilfegemeinden werden dber das Programm immer sehr
genau uUberpruft, ob sie beispielsweise den Durchschnittshebesatz erreichen usw.
Das sind schwierige Prozesse, selbst fir Gemeinden in schwierigen Finanzlagen.
Die gehen nicht von 350 auf 900, sondern die gehen von 350 vielleicht auf 360, auf
375 und haben schon gréRte Bedenken, die Blrger so zu belasten. Ich glaube, wir
kénnen mit dem Thema gut umgehen.

Wir haben auf der kommunalen Ebene damit lange Erfahrung. Die Sorge brauchen
Sie, glaube ich, nicht zu haben.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Buckenhofer.

SV Bernd Buckenhofer: Ich habe noch eine Ergénzung. Ich glaube, die Diskus-
sion jetzt zeigt doch deutlich, wie wichtig es ist, im Gesetzentwurf auf die Aquiva-
lenzzahlen zu schauen. Sonst haben wir ndmlich eine Diskussion, bei der automa-
tisch eine intensive Hebesatzdiskussion in den Stadten und Gemeinden notwendig
wird.

Wenn diese Aquivalenzziffern zu niedrig sind und die Messbetrage bei der Multipli-
kation mit dem derzeit geltenden Hebesatz ein niedrigeres Aufkommen als vorher
ergeben, dann wird man Uber eine Hebesatzanhebung in den davon betroffenen
Stadten und Gemeinden sprechen missen. Dass das politisch schwierig ist, wenn
damit dann nicht mehr der Effekt erzielt werden kann, dass die Einnahmen stabil
bleiben, hatte ich eingangs schon gesagt. Deshalb bitte ich, diesen Punkt noch ein-
mal genauer anzuschauen. — Danke schon.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Dann kommen wir zum nachsten Kollegen,
der Kollege Pargent hat sich zu Wort gemeldet.

Abg. Tim Pargent (GRUNE): Sehr geehrte Damen und Herren, auch von meiner
Seite besten Dank, dass Sie heute da sind und uns mit Rat und Tat zur Seite ste-
hen. Wir schauen mal, ob die Regierungsfraktionen den einen oder anderen Kritik-
punkt wirklich aufnehmen.

Meine Fragen mdéchte ich zundchst dem Thema Verfassungskonformitat widmen
und mochte diese an Frau Professorin Hey und die beiden anderen Professoren
richten. Hier mochte ich zwei Punkte ansprechen. Erstens scheint mir der Verstol3
gegen den Gleichheitssatz im Raum zu stehen, der teilweise mit dem Hinweis auf
Vereinfachung weggewischt wird, der aber zweifelsohne besteht. Sie, Herr Profes-
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sor Schmidt, haben das als "Gleichbesteuerung von wesensmaflig Ungleichem
bzw. als Ungleichbesteuerung von wesensmafig Gleichem" bezeichnet, indem Sie
darauf hinweisen, dass mit dem geplanten Flachenmodell zumindest gleiche
Grundstiicke mit gleichem Gebaude in der Innenstadt mit deutlich héherem Wert
durch héhere Art, Lage etc. genauso besteuert werden sollen, wie es vielleicht in
Randlagen in deutlich unattraktiverer Form erfolgen soll. Deswegen die Frage: In-
wieweit erachten Sie das vorgelegte Flachenmodell im Einklang mit dem Gleich-
heitssatz?

Die zweite Frage stellt auf das Thema des Aquivalenzprinzips, das wir bereits breit
diskutiert haben, ab. Ich kann vorausschicken, dass ich das fur keinen besonders
gut geeigneten Rechtfertigungsgrund allein aus der Praxis heraus halte. Deswegen
meine konkrete Nachfrage an den gleichen Kreis: Wenn wir das mit dem Aquiva-
lenzprinzip begrinden wollen, frage ich mich, warum unbebaute Grundstiicke
Uberhaupt einer Besteuerung unterliegen sollen. Ich habe ja aus dem unbebauten
Grundstuck, auf dem kein Mensch wohnt, keinen Nutzen in Anbetracht der kom-
munalen Infrastruktur. Es wohnt da ja niemand, es nutzt niemand die Infrastruktur.
Es entstehen auch keine Kosten, da dort niemand wohnt. Es steht dort kein Haus,
das brennen koénnte. Vielleicht muss die Stralle gerdumt werden, dafur vielleicht
einen halben Cent. Sie merken, dass ich nicht ganz nachvollziehen kann, wie Uber
die Rechtfertigung des Aquivalenzprinzips unbebauter Grund Uberhaupt einer Be-
steuerung zugefiihrt werden soll.

Die nachste Frage, die das Problem Aquivalenzprinzip noch einmal herausstellt:
Wenn ich bei mir im Fichtelgebirge ein etwas unattraktives Haus erbe, in dem
unten Gewerbe und oben Wohneinheiten sind, mit einem dahinter liegendem gro-
Reren Grundstick und nicht in der Lage bin, dieses Haus einer Nutzung zuzufiih-
ren, weil es derart unattraktiv ist, ich aber nach dem Flachenmodell eine sehr hohe
Abgabenlast kinftig befirchten darf, stelle ich mir die Frage, inwieweit das dem
Aquivalenzprinzip entspricht, wenn dort niemand einziehen mochte, wenn das
nicht einer Nutzung zugefiihrt werden kann und dadurch kein Nutzen und relativ
wenig Kosten fiir die Gemeinde entstehen. Also, inwieweit ist das Aquivalenzprin-
zip als kommunale Infrastrukturabgabe bei diesen zugegebenermallen extremen
Fallen, aber nicht vollig seltenen Fallen Uberhaupt ein gangbarer Weg und eine
gangbare Begrindung?

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Die Frage ist wieder an die drei Rechtswis-
senschaftler gerichtet. Frau Hey, bitte

SVe Prof. Dr. Johanna Hey: Die erste Frage ist: Was ist unser Malistab fur
Gleichbehandlung? — Ich denke, das ist das Kernproblem. Wenn gesagt wird, dass
das Aquivalenzprinzip eine Flachensteuer grundsatzlich tragt, dann miissen wir,
das ist eben schon gesagt worden, gleiche Flachen gleich besteuern, und auch
gleich genutzte Flachen gleich besteuern, wenn eine Differenzierung stattfindet.
Das ist der Gleichheitsmalistab.

Um es noch mehr auf den Punkt zu bringen: Ist eine Kopfsteuer gleichheitssatz-
konform? Das ist durchaus ahnlich, da wirde man auf dem ersten Blick, wenn man
nach dem Leistungsprinzip herangeht, sagen: Nein. — Sie missen das Leistungs-
prinzip ausblenden. Wenn sich der bayerische Gesetzgeber fir eine aquivalenzthe-
oretisch begriindete Grundsteuer entscheidet, dann ist das der Vergleichsmafistab,
namlich das Maf Flache.

Ich gebe lhnen Recht. Es ist sicherlich die groRte Schwierigkeit, aus der reinen
Grundstucksflache, aus der reinen Gebaudeflache unmittelbar auf individuelle Nut-
zenwerte zu schlieen. Das ist aber meines Erachtens nicht die Aufgabe, die zu
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leisten ist, sondern es geht darum, ob die Flache, insbesondere auch die Gebau-
deflache — Sie haben ja auch die Differenzierung bei der Nutzung —, bei typisieren-
der Betrachtung eine Inanspruchnahme kommender Leistungen abbildet. Das ist
aus meiner Sicht das zentrale Problem.

Unbebaute Grundstlicke. Ich gebe Ihnen Recht, es ist wohl nicht zutreffend, dass
sich da gar keine kommunale Infrastruktur und InvestitionsmalRnahmen begunsti-
gend niederschlagen, aber von diesen Grundstiicken aus werden keine Schulen,
Theater oder dergleichen in Anspruch genommen. Darum geht es aber gar nicht,
sondern es geht um die potenziellen Nutzungsmdglichkeiten. Nochmal. Eine Steu-
er ist nie geeignet, individuelle Kosten oder Nutzen abzudecken. Es geht immer
nur um eine Globalaquivalenz, und die kann man auch einem unbebauten Grund-
stlck, das bebaut werden kdnnte, zuordnen.

Ihr Fall mit dem bebauten Grundstiick, das nicht entsprechend genutzt werden
kann, ist der kritischste Fall, aber auch da ist es bei typisierender Betrachtung ge-
rechtfertigt. Uber diese seltenen Einzelfalle muss man hinweggehen. Die Typisie-
rung ist durch die erhebliche Vereinfachung, die damit einhergeht, gerechtfertigt.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Professor Schmidt.

SV Prof. Dr. Thorsten Ingo Schmidt: Herr Abgeordneter Pargent, meine Antwort
dirfte Sie nicht Uberraschen. Ich halte das Flachenmodell, das hier vorgelegt wird,
fur mit Artikel 3 Absatz 1 Grundgesetz unvereinbar. Ich pladiere in einem Verstol
gegen den Gleichheitssatz. Das Bundesverfassungsgericht hat in seiner Entschei-
dung vom April 2018 in der zweiten Tenorierung gesagt: Ermoéglichende Wertungs-
regeln rechtfertigen ganz generell keine in ihrer Relation realitdtsnahe Bewertung
selbst die Vermeidung eines noch so groflen Verwaltungsaufwandes nicht in ihrer
Verwendung. — Einen solchen Fall sehe ich auch hier bei dem Flachenmodell ge-
geben.

Ich méchte gerne noch etwas zu dem sagen, was der Kollege Driien ausgefiihrt
hat, ndmlich zur Reichweite des Artikels 72 Absatz 3. Auch da bin ich nicht der
Auffassung des Kollegen Drien. Herr Driien hat sinngemal gesagt, Artikel 72 Ab-
satz 3 ist nicht nur eine Kompetenznorm, sondern verschiebt auch den Bewer-
tungsmalRstab und erméglicht grofiere Spielrdume. — Das halte ich nicht fir zutref-
fend, und zwar aus folgendem Grund: Herr Driien sagt, wenn es keinen grof3eren
Spielraum gabe, dann liefe Artikel 72 Absatz 3 Nummer 7 leer. Das trifft meines
Erachtens nicht zu. Fur einen Landesgesetzgeber bleiben, auch wenn er Leis-
tungsfahigkeitsgesichtspunkten folgt, immer noch Mdglichkeiten, dass er dartber
entscheidet, in welchem Verhaltnis die Grundsteuermesszahlen zueinander stehen
sollen. Hinsichtlich der Entscheidung daruber, ob wie bei einem Bodenwertmodell
nur das Grundstiick besteuert werden soll wie in Baden-Wirttemberg oder auch
das darlber liegende Gebaude, bleiben durchaus Spielrdume.

Der zweite Aspekt: Wenn das so richtig ware, musste das ja auch fir die anderen
Falle des Artikels 72 Absatz 3 gelten, also dass die Lander jetzt komplett andere
Bewertungsmalistabe im Jagdwesen, bei der Bodenverteilung, beim Wasserhaus-
halt, bei der Hochschulzulassung haben kdnnten. Das Gberzeugt mich nicht.

Schlie3lich noch zu den unbebauten Grundstiicken. Ja, ich finde es auch proble-
matisch, unbebaute Grundstiicke aquivalenztheoretisch steuerbelastend zu recht-
fertigen. Mdglicherweise kann es Ansatzpunkte geben. Etwas bleibt ja Ubrig. Wenn
es um die erstmalige ErschlieRung des Grundstiickes geht, bleibt immer noch ein
gemeindlicher ErschlieRungsanteil von mindestens 10 % ubrig. Da kann man
sagen: Auch das unbebaute Grundstiick hat der Gemeinde Kosten verursacht. —
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Naturlich sind die bei der aquivalenztheoretischen Betrachtung weitaus geringer. —
Soweit zunachst von mir.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Professor Drien.

SV Prof. Dr. Klaus-Dieter Driien: Vielen Dank fiir Ihre Frage. Zunachst stimme ich
vollinhaltlich den Ausfiihrungen von Frau Hey zum Leistungsfahigkeitsprinzip, zu
der Individualaquivalenz und auch zu dem Malstab fiir Artikel 3 zu.

Vielleicht als Gegenrede zu dem Kollegen Schmidt, weil er es gerade bewusst an-
gesprochen hat. Herr Abgeordneter Pargent, natirlich bedarf der Gleichheitssatz
immer der Wertung. Was ist gleich, was ist ungleich? Das Bundesverfassungsge-
richt sagt in standiger Rechtsprechung: Der Gleichheitssatz ist bereichsspezifisch
anzuwenden. Auch im Steuerrecht wendet es dieses bereichsspezifisch an, also
subbereichsspezifisch, wenn Sie so wollen, und sagt: Fur die Einkommenssteuer
Leistungsfahigkeit und -folgerichtigkeit als zentrale Maf3stabe.

Bei anderen Steuern wird es mit dem Leistungsfahigkeitsprinzip schon etwas wag-
halsiger, wenn Sie nur an die grof3en Steuern wie die Umsatzsteuer als allgemeine
Verbrauchssteuer denken. Da wird nicht gefragt, ob sich der Bettler das Brot leis-
ten kann. Da wird eine Leistungsfahigkeit aus dem Konsum geschlossen, sie wird
initiiert.

Was will ich damit sagen? — Der Gesetzgeber hat einen Spielraum, festzulegen,
was er besteuern will. Das hat Einfluss auf die Vergleichsgruppen beim Gleich-
heitssatz. Deswegen kann man nicht so pauschal aus der Vorfestlegung, das ist
gleich oder ungleich, argumentieren. Das widerspricht dem Leistungsfahigkeits-
prinzip. In diesem Sinne ist auch meine Argumentation aus Artikel 72 zu verstehen.
Wenn es so ist, dass das Bundesverfassungsgericht in standiger Rechtsprechung
fur alle Steuerarten, selbst fur die Einkommensteuer sagt, der Gesetzgeber hat
einen grofen Gestaltungsspielraum, welche Steuern er erhebt, was er zum Belas-
tungsgrund erklart, dann gilt das auch fiir die Grundsteuer. Dann bedeutet das aus
der Kompetenznorm des Artikels 72, dass hier verschiedene Grundsteuern im
Wege der Abweichungsgesetzgebung in Deutschland mdéglich sind. Der Gleich-
heitssatz richtet sich an den jeweiligen Hoheitstrager, sodass eben die Ausgestal-
tung in Baden-Wirttemberg eine andere sein kann als in Bayern.

Das Argument, Herr Schmidt, ist nicht, dass das alleine aus der Kompetenznorm
zu schlielen ist. Ich bin mit lhnen dabei: Naturlich ist der Gleichheitssatz zu wah-
ren, aber gerade weil das Bundesverfassungsgericht in der ersten Stufe die Ge-
staltungsfreiheit des Parlaments betont und diese fiir die Grundsteuer gestarkt ist,
sehe ich hier gerade bei einer Steuer, die Objektsteuer und Massenfallsteuer ist —
und das war lhre Frage, Herr Pargent, Vereinfachung nur als Rechtfertigungs-
grund? — dies als den tragenden Grund firr die Ausgestaltung dieser Steuer.

Damit noch ein Punkt zu dem Urteil des Bundesverfassungsgerichts vom
10.04.2018. Sie wissen vielleicht, ich war der Prozessbevollméchtigte der Bundes-
regierung, und das bewegt mich auch weiter, mich mit der Grundsteuer zu be-
schaftigen. Es ist Uber Jahrzehnte nicht gelungen, Gleichheitsgerechtes zu bewer-
ten. Deswegen ist eine neue Perspektive, die nicht wieder in diese alte
Bewertungsfalle hereinlauft, zu begrifRen. Deswegen sehe ich hier noch besonde-
re Freiheiten.

Wenn man es ganz niichtern betrachtet: Wird das Bundesverfassungsgericht nach
dem Zuwarten Uber mehrere Jahre den Versuch eines Gesetzgebers, etwas ande-
res an die Stelle zu setzen, was verfassungsbestandiger ist, wirklich mit den Argu-
menten abschmieren lassen? — Das sehe ich nicht so.
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Die Aussage, die Herr Schmidt zitiert hat, kenne ich sehr wohl. Es ist richtig. In die-
ser Entscheidung wird von der damaligen Bewertung ausgegangen, und da war
die zentrale AusgangsgroRe der Verkehrswert — Sie hatten es in der ersten Stel-
lungnahme auch gesagt, Herr Schmidt. Die Grundsatzentscheidung war der Ver-
kehrswert. — Es waren dann die unterschiedlichen Relationen, von denen sich die
einzelnen Grundstiicke entfernt haben.

Wenn jetzt der Landesgesetzgeber in einem ersten Schritt ganz vom Verkehrswert
weggeht, spielt diese Argumentation keine Rolle mehr.

Kurz zum Aquivalenzprinzip, Herr Abgeordneter: In der Entscheidung vom
10.04.2018 steht das Wort "Leistungsfahigkeitsprinzip" einmal im Parteivortrag.
Das Bundesverfassungsgericht hat es fir die Anwendung des Gleichheitssatzes
nie wieder herangezogen, sodass ich hier Spielraume fir das Landesparlament
sehe.

Sie haben Inkonsistenten angesprochen, da habe ich auf Frau Hey verwiesen. Es
geht nicht um die Individualaquivalenz, sondern es ist eine grob typisierende Aqui-
valenz. Beim unbebauten Grundstliick kann man Abstriche machen, da bin ich
gerne bei lhnen, allerdings geht es ja nur darum, ob die Flache Uberhaupt ein typi-
sierendes Merkmal ist. Hier ist das Regelungsziel, Statik einzubauen, und nicht,
dynamische Wertentwicklungen zu implementieren. Eines, was aus meiner Sicht
auch wieder Freiheitsgrade bei der Typisierung gibt und den Gleichheitssatz be-
stéandiger macht.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Vielen Dank. — Nachfragen? — Keine.

Ich méchte die weitere Vorgehensweise hinsichtlich des Fragenkatalogs anspre-
chen. Ich dachte, wir fangen mit den ersten beiden Komplexen an. Bei dem ersten
Komplex geht es um die bundesweiten Modelle und im zweiten geht es konkret um
das bayerische und die weiteren Detailregelungen im Gesetz.

Die Punkte 1 und 2 lassen sich nicht so ohne Weiteres bei den Fragen trennen.
Das werde ich auch nicht beanstanden. Aber wenn es um den Vollzug, sprich um
die Abwicklung sowie um die Grundsteuer C geht, méchte ich doch, dass wir dies
separat behandeln, weil es eigene Komplexe sind, die nicht unstrittig sind, zumin-
dest bei der Grundsteuer C.

Die allgemeinen Fragen und die Fragen zu den bundesweiten Regelungen, zum
Beispiel das Bodenrichtwertmodell, wie es unter 1d) des Fragenkatalogs zu finden
ist, wie es in Baden-Wirttemberg geregelt ist, kann man durchaus zusammenfas-
sen. Aber die Grundsteuer C wirde ich gerne separat behandeln, weil es unser ei-
gener Bereich ist.

Herr Kollege Gilller.

Abg. Harald Giiller (SPD): Kolleginnen und Kollegen! Sehr geehrte Damen und
Herren! Zunachst auch von meiner Seite ein herzliches Dankeschon fir die Stel-
lungnahmen der Sachverstandigen heute, insbesondere auch fiir die guten schrift-
lichen Stellungnahmen. Damit kann man in den nachsten Monaten arbeiten.

Wenn man vernlnftig damit umgeht, sind zumindest hier im Hause die demokrati-
schen Fraktionen hierfur offen. Mir ist klar, dass wir nicht in ein vollig wertabhangi-
ges Modell gehen werden, wofir ich durchaus Sympathien habe. Ich denke, dass
wir aber auch Verbesserungen an einzelnen Punkten erreichen kénnen, wenn wir
vernunftig miteinander umgehen. Mein Pladoyer in Richtung Staatsregierung: Wir
sollten es nicht absolutistisch sehen, dass kein Halbsatz mehr verandert werden
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darf, sondern dass eine solche Anhoérung tatsachlich den Zweck hat, dass man ei-
nige markante Punkte verandert.

Wie gerade gesagt, wird der Themenbereich Grundsteuer C heute Nachmittag be-
handelt. Dennoch méchte ich gerne auf das Thema "Aquivalenzziffern und Dyna-
misierung" wie es im Gesetz steht, zuriickkommen. Ich mdchte die Herren Bucken-
hofer und Mayer sowie Herrn Riedel, der bereits Zahlen aus Nlrnberg genannt hat,
fragen: In welcher GréRBenordnung wird es sich nach lhrer Auffassung, Herr Bu-
ckenhofer und Herr Mayer, bewegen, dass wir in eine verniinftige Aquivalenzziffer
kommen? Wo misste die ungefahr, wenn wir beim jetzigen System bleiben, ange-
siedelt sein?

Unabhangig davon geht es auch, das wurde von einzelnen Experten angespro-
chen, um Dynamisierung. Denken Sie Uberhaupt an Dynamisierung? Dazu hat
meines Erachtens der Stadte- und Gemeindetag noch nichts gesagt. Wie wiirde
die Dynamisierung aussehen?

Am Nachmittag kommen wir dann auf die Grundsteuer C zu sprechen.

An Herrn Grieshaber habe ich keine Frage, aber eine héfliche Bitte. Sie haben in
Ihrer Stellungnahme im Namen des Vereins Bund der Steuerzahler e.V. immer wie-
der nonchalant gesagt, sie sprechen "Im Namen der Steuerzahlerinnen und Steu-
erzahler in Bayern". Dazu méchte ich feststellen: Ich bin auch Steuerzahler, und in
meinem Namen sprechen Sie definitiv nicht.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Die Fragen waren jetzt an die drei Professo-
ren gerichtet und an Herr Grieshaber, oder?

Abg. Harald Giiller (SPD): An Herrn Grieshaber hatte ich nur die Bitte gerichtet,
die Form einzuhalten, dass man fiir die Mitglieder spricht und nicht fiir eine Perso-
nengruppe, die man nicht hat.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Vorhin kam der Wunsch von Frau Hey, die
Reihenfolge bei den Professoren umzudrehen. Daher méchte ich zunachst Herrn
Professor Drien aufrufen.

SV Prof. Dr. Klaus-Dieter Driien: Ich wiirde gerne antworten, aber ich habe keine
konkrete Frage aufnehmen kdnnen. Es war aber auch akustisch ein Problem. Wel-
che Frage soll ich beantworten?

Abg. Harald Giiller (SPD): Meine Fragen gingen an Herrn Buckenhofer, Herrn
Mayer und teilweise an Herrn Riedel zum Thema Aquivalenz, Héhe der Aquiva-
lenzziffer, und im zweiten Teil hatte ich nach der Dynamisierung gefragt.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Die Frage nach der Héhe der Aquivalenz
ging an die kommunalen Vertreter. An Herrn Professor Drien hatten Sie keine
Frage? — Okay. Aquivalenz und Verfassungskonformitat ist kein Thema, sondern
nur die HOhe? — Okay.

Dann nehmen wir die drei Vertreter der Kommunen: Herrn Buckenhofer, Herrn
Mayer und Herrn Riedel. Herr Buckenhofer, bitte.

SV Bernd Buckenhofer: Vielen Dank, Herr Giiller, fiir die Frage. Die Hohe der
Aquivalenzziffern, das hatte ich schon ausgefiihrt, ist eine ganz wichtige GroRen-
ordnung flr die spater in den Kommunalparlamenten stattfindenden Diskussionen
Uber den Hebesatz.
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Das Problem ist, dass wir selber im Haus keine flachendeckenden Probeberech-
nungen haben machen kénnen, weil uns neben den Aquivalenzziffern die anderen
Daten wie Grundstiicksgrofien, Bebauung etc. fehlen. Wir haben versucht, das in
einigen Stadten einmal durchrechnen zu lassen. Nirnberg war meines Erachtens
auch beteiligt. Vielleicht kann Herr Riedel nachher zu den konkreten Zahlen etwas
sagen.

Wir haben festgestellt, dass im ersten Entwurf der Staatsregierung die Zahlen ein-
fach deutlich zu niedrig waren. Wir kénnen jetzt erfreulicherweise erkennen, und
das hat das Finanzministerium auch so gesehen, dass bei dem Gesetzentwurf, der
in den Landtag eingebracht wurde, die Aquivalenzziffern gegentiber der urspriingli-
chen Absicht erhéht wurden.

Uns fehlt bislang eine Erkenntnis, auf welcher Grundlage das Finanzministerium
diese Zahlen erstellt hat. Die Informationen haben wir leider nicht bekommen. Es
haben Gesprache stattgefunden, aber ich kann mich heute leider nicht festlegen
und sagen: Die jetzt vorgeschlagenen Aquivalenzziffern missten um 20, 40 oder
gar 60 % erhoht werden. Das sind jetzt von mir beliebig gegriffene Zahlen. Genau-
es kann ich leider nicht sagen.

Der zweite Teil Ihrer Frage betrifft die Dynamisierung. Die Aquivalenzziffern sind ja
eher eine rechnerische Grofle zur Feststellung der Bemessungsgrundlage. Eine
rechnerische Grof3e im luftleeren Raum einfach zu dynamisieren, ist wahrschein-
lich rechtlich fragwirdig, grundsatzlich finde ich aber eine Dynamisierung der Be-
messungsgrundlage sinnvoll. Ob das aber (iber eine Dynamisierung der Aquiva-
lenzziffern erreicht werden kann? — Ich kann mir vorstellen, dass es dazu auch
andere Ansichten gibt.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Mayer, kurz der Hinweis. Herr Konrad
ist auch anwesend, er kann ebenfalls etwas zu den Aquivalenzziffern sagen,
wovon das Ministerium ausgegangen ist. Wenn es gewlnscht wird, kdnnen wir ihn
auch fragen. Aber jetzt haben zunachst Herr Mayer und Herr Riedel das Wort. Herr
Mayer.

SV Hans-Peter Mayer: In unserer Stellungnahme zum damals vorgelegten ersten
Entwurf des Gesetzes haben wir das ja zum Ausdruck gebracht. Wir hatten die Be-
denken, das es zu niedrig ist. Das Finanzministerium hat diese Bedenken aufge-
griffen und hat wohl ein Rechenmodell dahinter gelegt und die neuen Werte vorge-
geben. Wir haben versucht, es im vordringlichen Bereich des Stadtetags zu
eruieren. Wir haben das nicht bei 2.031 kreisangehorigen Stadten, Markten und
Gemeinden gemacht, die wiirden wir damit Gberfordern. Es gibt diese Daten nicht.
Aber wir haben in der Stellungnahme gebeten, dass man uns die zugrundeliegen-
de Berechnung offenlegt und mit uns in einen Diskurs geht, weil wir die Befiirch-
tung haben, dass diese Zahlen noch spurbar zu niedrig sind und wir vermeiden
wollen, dass wir flachendeckende Hebesatzdiskussionen in der zweiten Jahres-
halfte 2024 fuhren.

Dann wirde es sich bei dem Betroffenen festsetzen, er miisse nur deshalb mehr
bezahlen, weil 2024 die Gemeinde einen neuen Hebesatz festgesetzt hat, und
wirde vollig aulier Acht lassen, dass sich diese Verschiebung aus der Rechtspre-
chung des Bundesverfassungsgerichts und dem Systemwechsel prinzipiell ergibt.
Die "Buh-Manner und -Frauen" waren zum Schluss die Kommunalpolitikerinnen
und -politiker. Das wirden wir gerne vermeiden.

Unser Ansatz — jetzt werden manche gedanklich aufschrecken — ist: Im Zweifel ist
die Aquivalenzzahl lieber etwas zu hoch und ich versetze 2.056 kreisangehérige
und kreisfreie Gemeinden in die Lage zu senken, als dass ich wieder flachende-
ckend erhéhen muss, weil eine Senkung in einem politischen Gremium ein deutlich
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einfacherer Beschluss ist, als der andere Weg. Ich denke, das kennen Sie alle aus
lhrer Praxis.

Zum Thema Dynamisierung. Das System sieht in dieser Form keine Dynamisie-
rung vor. Es gibt zwei Stellschrauben. Die eine hat der Gesetzgeber in der Hand,
indem er in dem Gesetz Faktoren verandert, und die zweite haben die Kommunen
in der Hand, indem sie den Hebesatz anpassen. Das haben wir vorhin diskutiert,
es wird nicht regelmafig passieren, sondern dariiber werden intensive kommunal-
politische Diskussionen erfolgen. Wenn Sie Blrgermeisterinnen und Blrgermeister
fragen, haben die nattrlich ehrlicherweise nichts gegen eine Dynamisierung, aber
man muss immer in dem jeweiligen System denken, in dem man sich befindet.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Riedel.

SV Harald Riedel: Herr Vorsitzender! Liebe Kolleginnen und Kollegen! Ich habe es
vorhin schon erwahnt. Wir haben entsprechende Probeberechnungen vorgenom-
men. Auf einer breiten empirischen Basis war das aber leider nicht méglich. Soweit
es maoglich war, kommen wir in Nirnberg zu dem Ergebnis, dass wir den Hebesatz
um mindestens 50 % anheben missen, von 555, wo wir im Moment sind, da sind
wir an der Spitze der bayerischen Kommunen gemeinsam mit der Stadt Fuhrt, auf
Uber 800 %. Das werden sehr schwierige Diskussionen in Nurnberg werden. Des-
wegen kann ich es nur unterstltzen, dass, wenn es bei dem Gesetzentwurf bleibt,
iber das Thema Aquivalenzziffern nachgedacht und hier eventuell nachgescharft
wird.

An der Stelle will ich die Gelegenheit nutzen und auf das Thema Dynamisierung
hinweisen. Ich mdchte lhnen ein Beispiel der Stadt Nurnberg vorstellen. Wir haben
in Nurnberg in den letzten zehn Jahren zweimal den Grundsteuerhebesatz ange-
hoben, und zwar im Jahr 2012 und im Jahr 2018, einmal von 490 auf 535 % und
2018 von 535 auf 555 %. Es war eine sehr schwierige Diskussion, weil wir damit
nun den hdéchsten Grundsteuerhebesatz in Bayern gemeinsam mit Furth haben.
Aber das war in einer Zeit, in der sich mutmaRlich — mir liegt die genaue Zahl nicht
vor — in NUrnberg und in wesentlichen Teilen Bayerns die Immobilienpreise verdop-
pelt haben, sich also auch die Vermbgenswerte verdoppelt haben. In der Zeit
haben wir den Hebesatz in Nirnberg um 13,2 % angehoben. Das war schon eine
sehr schwierige politische Diskussion und von den Fraktionen schwer mitzutragen.

Wir wissen ja, dass die Grundsteuer eine schwierige Steuer ist, weil sie aufgrund
der Umlegung auf die Mieten letztendlich die Gesamtbevdlkerung trifft, und letzt-
endlich auch die, die von den massiv steigenden Mieten in den GroRstadten sowie-
so schon stark belastet werden.

Vor dem Hintergrund meine Bitte, und das kann man nicht oft genug sagen:
Schauen Sie sich bitte vonseiten des Landtags noch einmal das Thema der Aqui-
valenzziffern an, wenn es bei diesem Gesetzentwurf bleibt.

Zur Dynamisierung auch von meiner Seite noch ein Satz, ich habe das vorhin ja
quasi in die Diskussion geworfen. In dem bestehenden Gesetzentwurf sehe ich
eine Dynamisierung tatsachlich als sehr schwer umsetzbar an. Man kann sich vor-
stellen, dass die Aquivalenzziffern entsprechend der Entwicklung des Immobilien-
preisindexes quasi automatisch nach oben gehen. Das hat natirlich die Problema-
tik — das wissen wir alle —, dass die Entwicklung der Immobilienpreise in Bayern
stark unterschiedlich regional verlauft. In Oberfranken haben wir beispielsweise
eine andere Entwicklung als in Minchen oder in Oberbayern. Deswegen kann das
nicht fir ganz Bayern gelten.
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Ich beflirchte, dass die Messe in einer gewissen Art und Weise schon gesungen
ist. Deshalb noch einmal der Hinweis: In der langen Diskussion seit dem Urteil des
Bundesverfassungsgerichts hat es sehr verschiedene Grundmodelle gegeben. Es
waren insgesamt drei Grundmodelle: Das war der wertorientierte Ansatz, das war
der flachenorientierte Ansatz und dann gab es noch das sogenannte Kompromiss-
modell. Das ist damals von Thuringen in die Diskussion eingebracht worden, und
das fand ich immer Uberzeugend, weil es eine Mischung aus einem wertorientier-
ten und einem flachenorientierten Ansatz war, und damit vom Verwaltungsaufwand
her — das haben die Bewertungen damals gezeigt — Uiberschaubar war. Das war
der Punkt, den Boden nach den Bodenrichtwerten zu bewerten. Man hat quasi
eine Wertentwicklung, die man birokratiearm Uber die Bodenrichtwerte bekommit,
die es flachendeckend automatisiert gibt. Ich weil® aus Gesprachen mit dem Fi-
nanzminister, dass der Finanzminister Furacker bei dem Thema Bodenrichtwerte
skeptisch ist. Er sagt, dass die mdglicherweise in Bayern in der Flache nicht tberall
in der Qualitat vorliegen, wie es in den Stadten der Fall ist. Das misste man sich
dann noch einmal anschauen, ob es tatsachlich so ist. Ich denke, dass in einem
entwickelten Land wie dem Freistaat Bayern ein solches Problem zu beheben sein
musste.

Die Wertkomponente ist mit der Dynamisierung enthalten. Wenn man dann fir die
Gebaude die reine Flache nimmt, hat man einen unburokratischen Ansatz, weil der
Wert der Gebaude sicherlich schwieriger festzulegen ist als der Wert der Grundsti-
cke, der standig Uber den Markt in den Bodenrichtwerten reprasentiert ist.

Ein solches Kompromissmodell fand ich immer interessant. Als ich den Gesetzent-
wurf von Bayern gelesen habe, habe ich mich erinnert, und wollte es bei Ihnen im
Landtag platzieren, dass ein solches Modell auch denkbar ware, was deutlich
leichter zu administrieren ist als das Bundesmodell. Ich kann durchaus die Kritik
anerkennen, dass das Bundesmodell Schwachen hat. Die Stellungnahme des ifo-
Instituts hat das ja deutlich herausgearbeitet, aber ich denke, dass Bayern in der
Lage ware, hier etwas burokratiedrmeres zu schaffen, was aber gleichzeitig eine
Wertkomponente und eine kleine Dynamisierung enthalt. Meine Bitte ware, dass
Sie diesen Gedanken mitnehmen.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Vielen Dank fiir diese ausfihrliche Stellung-
nahme. — Herr Richardt vom vbw, er vertritt Herrn Brossardt, der leider gehen
musste.

SV Dr. Benedikt Riichardt: Ich mdéchte etwas zu einem Aspekt, der von Herrn
Gliller angesprochen wurde, sagen, namlich zu der Frage, wie die Aquivalenzzah-
len auszusehen hatten. Ich verstehe die kommunale Seite, die die Diskussionen
als nicht so ganz einfach ansieht. Das hat diese Reform insgesamt an sich, und
zwar betrifft das jedes Bundesland; denn jedes Land musste ein Modell auflegen,
das die Belastungsrelationen zu dem bisherigen Stand verschiebt. Das muss man
den Burgern erklaren. Wir sind der Auffassung, und Herr Brossardt hat es anfangs
in seiner Einfihrung kurz erlautert, dass ein wesentliches Element diese aufkom-
mensneutrale Hebesatzzahl ist und deren Vermittelbarkeit gegenliber den Blirgern
und gegeniber den Stadt- und Gemeinderaten im Vorfeld dieser Diskussionen er-
Ortert werden muss. Das geht nattrlich erst, wenn die Quadratmeterzahlen und die
Verhaltnisse, die dahinterstehen, bekannt sind. Das kann derzeit nicht passieren.
Aber wir treten sehr daflir ein, eine solche aufkommensneutrale Hebesatzzahl all-
gemein kommunalscharf zu verdffentlichen, sodass sich die Diskussion in den
Kommunen in dieser Beziehung versachlicht.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Kollege Giiller wollte von Herrn Konrad
noch kurz héren, wie das Ministerium zu den Aquivalenzzahlen gekommen ist, die
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im Vergleich zum ersten Entwurf nachgebessert wurden. Herr Konrad, kdnnen Sie
das ganz kurz erlautern?

MR Karlheinz Konrad (Finanzen und Heimat): Vielen Dank, Herr Abgeordneter,
fur die Frage. — Hinsichtlich der Bemessung der Aquivalenzzahlen haben wir uns in
Bayern an denselben Grundséatzen orientiert wie der Bundesgesetzgeber. Der Bun-
desgesetzgeber stand bei der Bemessung der Messzahlen vor demselben Pro-
blem, eine aufkommensneutrale Messzahl zu ermdglichen. Das setzt voraus, dass
man eine Stichprobe von Grundstiicken nimmt, die man nach den Bewertungs-
grundsatzen des jeweiligen Grundsteuerrechts festsetzt.

Wir haben in Bayern grof3enordnungsmaf3ig 10.000 Grundstiicke ausgewertet. Das
war statistisch in jeder Hinsicht zweifelsfreies Vorgehen, wir haben uns jedenfalls
bemiiht, keinen systematischen Buyer in diese Stichprobe hineinzubekommen. Auf
dieser Grundlage haben wir dann das Messbetragsvolumen geschétzt. Die Aquiva-
lenzzahlen von 5 Cent und 40 Cent sind Ergebnis dieses Prozesses. Also mit 5
Cent fir Grund und Boden und 40 Cent fur Gebdude kommen Sie auf dasselbe
Messbetragsvolumen, das Sie nach dem alten, mittlerweile verfassungswidrigem
Recht haben. Das heifdt natirlich nicht, dass es bezogen auf die einzelne Gemein-
de gilt. Das ist eine Betrachtung, die auf das gesamte Staatsgebiet ausgelegt ist.
Das bedeutet natirlich auch, dass je nach dem, wie die Siedlungsverhaltnisse in
der jeweiligen politischen Gemeinde sind, sich die Belastungswirkungen auch ver-
schieben kdnnen.

Es liegt natrlich auf der Hand, dass, wenn Sie eine bewertungsunabhangige Steu-
er haben, die Substratdichte des Besteuerungsgegenstands in Grof3stadten und in
kleineren Gemeinden nicht abgebildet werden kann.

Wenn Herr Riedel jetzt anfiihrt, dass die Stadt Nurnberg hdhere Hebesatze als in
der Vergangenheit festsetzen muss, dann hat das sicherlich eine hohe Plausibilitat.
Ob das jetzt 700, 800 oder 900 % sind, kann ich schlichtweg nicht bestatigen. Aber
tendenziell wird es sicherlich so sein, dass Gemeinden mit einem hohen Preisni-
veau und bezogen auf die Einheitswerte von 1964 diese Substanzhaltigkeit in
einem wertunabhangigen System nicht abbilden kénnen und wir deswegen mit den
Hebeséatzen hoch gehen missen, und umgekehrt natirlich, dass in Gemeinden mit
einer unterdurchschnittlichen Substanzdichte dann méglicherweise auch Hebesat-
ze gesenkt werden mussen.

Dann kommt die Frage, warum 5 Cent und 40 Cent und warum nicht 10 Cent und
80 Cent. Wir wollen naturlich vermeiden, dass es Gemeinden mit einem Hebesatz
Uber 1.000 gibt, wir wollen aber auch vermeiden gibt, dass es Gemeinden mit
einem Hebesatz unter 100 gibt. Da haben wir diese Herausforderung, allen Anlie-
gen gleichermalen gerecht zu werden.

Diese Zahlen von 5 Cent und 40 Cent werden jetzt nicht punktgenau, sondern erst
am Ende der gesamten Erhebung bekannt. Sie werden tendenziell dasselbe Mess-
betragsvolumen wie das alte Recht ermdglichen. Mehr kann auf der Ebene des
Landesgesetzgebers nicht bewerkstelligt werden.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Danke, Herr Konrad. — Ab 12 Uhr gibt es
Essen. Daher nehmen wir jetzt noch den Kollegen Hintersberger und Herrn Mayer.
Ich bitte um kurze Wortmeldungen. Teilweise waren diese ja von den Spitzenver-
bénden sehr ausfihrlich.

Abg. Johannes Hintersberger (CSU): Meine Frage betrifft ganz konkret die Aqui-
valenzzahlen. Wir haben gerade von Herrn Konrad gehort, dass bei 5 Cent und 40
Cent eine aufkommensneutrale Situation im Schnitt entsteht.
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Erste Frage an Herrn Riedel: Auf welcher B_gasis haben Sie Ihre Hebesatzentwick-
lung von 500 auf 800 oder ahnlich bei den Aquivalenzzahlen vorgenommen? Das
habe ich nicht gehort.

Meine zweite Frage richtet sich an Herrn Mayer und Herrn Buckenhofer: Ist dieser
Aquivalenzvorschlag mit 5 Cent und 40 Cent — da erwarte ich schon, dass wir da
jetzt konkret werden — eine Grundlage vor dem Hintergrund der Aufkommensneut-
ralitdt und stellt er auch mdglichst keine extreme massive Wettbewerbsentwick-
lung, was die Hebesatzentwicklung betrifft, dar?

Nach dem, was wir bisher seitens des FM gehort haben, mdchte ich gerne wissen,
ob diese 5 Cent und 40 Cent schon eine stabile Gro3e, um diese von lhnen zu-
recht dargestellten mdglichen Entgleisungen nach oben zurechtzuzurren, sind. Da
geht es dann nicht um ein "Schwarzer-Peter-Spiel" hin oder her, sondern — das war
immer der Tenor und die Zielsetzung — um die gesamte Situation aufkommens-
neutral zu schultern. Kann dies mit 5 Cent und 40 Cent erfolgen, oder gibt es hier
von |hrer Seite andere konkrete Uberlegungen, um diese beiden Zielsetzungen zu
erreichen?

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Buckenhofer.

SV Bernd Buckenhofer: Dann kam die Wortmeldung, die ich vorhin schon getatigt
habe, zur rechten Zeit, um etwas zu dem Themenkomplex Aquivalenzzahlen
sagen zu kdnnen. Sehr erhellend war, Herr Konrad, |hr Beitrag, der das gut darge-
stellt hat. Daran kann man deutlich machen, welche Problematik auf uns zukommt.
Ich kann nicht beurteilen, ob die Aussage von Herrn Konrad vom Ergebnis her
stimmt, dass es mit 5 Cent und 40 Cent ausgewogen sei, um anschlielend landes-
weit das bisherige Steueraufkommen bei unveranderten Hebesatzen darzustellen.

Wie ich aber die Kolleginnen und Kollegen vom Finanzministerium kenne, haben
sie schon nach bestem Wissen und Gewissen versucht, zu rechnen. Daher wirde
ich das gar nicht grundsatzlich infrage stellen. Wir haben die Riickmeldung aus un-
seren Mitgliedsstaddten bekommen, Herr Riedel hat es ja schon zweimal bestatigt
und auf Basis des jetzt vorgelegten Gesetzentwurfs gerechnet und ist dann zu die-
ser Erhdhung gekommen.

Die Ausfiihrungen von Herrn Konrad waren insofern interessant, da er gesagt hat,
es gehe gar nicht flichendeckend darum, mit diesen Aquivalenzziffern das Steuer-
aufkommen darzustellen, sondern es sei eine landesweite Betrachtung. Unsere
bisherige Erkenntnis ist die, dass es wohl dazu flhren kann, dass wir in den dichter
besiedelten Regionen — ich versuche, es neutral auszudricken — tendenziell zu
deutlichen Hebesatzsteigerungen kommen werden, nicht um mehr Steuern einzu-
nehmen, sondern um in diesen Stadten und Gemeinden das bisherige Aufkommen
zu vereinnahmen und in anderen Regionen mdglicherweise zu Senkungspotenzial
zu kommen, um am Ende — da bitte ich die Politik, damit fair und vorsichtig umzu-
gehen — in eine Stadt-Land-Diskussion zu kommen. Denn flachendeckend wird es
in den dichterbesiedelten Gebieten automatisch zu Hebesatzsteigerungen kom-
men und in anderen Regionen werden wir weiterhin moderate Hebesatze haben.
Das ist die eine Schiene. Ob es bei 5 Cent und 40 Cent bleibt, kann ich nicht ab-
schlielend beurteilen, aber die Diskussion zeigt schon, dass dies zu schwierigen
Diskussionen in den kommunalen Raten kommen wird.

An dem Beispiel kann man auch gleich auf eine Thematik hinweisen, die bisher
noch nicht erértert wurde. Was bedeutet denn "Aufkommensneutralitat"? — Wir und
auch unsere Bundesverbande haben im Vorfeld gesagt, und der Bundesgesetzge-
ber will es auch: Wir sind hinsichtlich der Umstellung des Steuerverfahrens fir eine
Aufkommensneutralitdt. Die Stadte und Gemeinden wollen nicht wegen einer Ge-
setzesanderung mehr Steuern einnehmen. Ich mache die kleine Einschrankung,
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dass es natirlich Stadte und Gemeinden geben kann, die aufgrund ihrer generel-
len Haushaltssituation ganz unabhangig von einer Steuerdnderung hatten Uberle-
gen mussen, die Hebesatze zu heben, wenn sie auf ein héheres Steueraufkom-
men angewiesen sind. Aber blenden wir das einmal aus.

Aufkommensneutralitdt auf die einzelne Stadt oder Gemeinde bezogen, bedeutet
im ersten Schritt, dass wir aus unserer Sicht viele Stadte und Gemeinden in den
verdichteten Rdumen vor allem gréRere Stadte haben werden, die einen héheren
Steuersatz diskutieren missen, um das bisherige Aufkommen zu erzielen.

Gleichzeitig findet in allen Stadten und Gemeinden eine Verschiebung zwischen
den Steuerzahlern statt. Das eine ist der Hebesatz, das andere sind die Messbe-
scheide. Wenn sich gar nichts andert, braucht man keine Reform. Es wird in jedem
Fall zu Verschiebungen kommen. Es wird dann in den Stadten, die notgedrungen
den Hebesatz anheben mussen, welche geben, die mehr zahlen und welche, die
weniger zahlen missen. Das ist natirlich in den Stadten kaum fiihlbar, dass wegen
des héheren Hebesatzes die Steuerzahler mehr zahlen missen. Im Grunde ge-
nommen ist das ja richtig. Der eine muss mehr bezahlen, der andere weniger.

Hinsichtlich dieser 5 Cent und 40 Cent kénnen sich vielleicht Herr Konrad und Herr
Rossmeisl noch einmal austauschen. Ich will jetzt Ihre Berechnungen nicht infrage
stellen, ganz im Gegenteil. Sie haben ja die Instrumente, es zu rechnen, wir haben
sie nicht. Es ware gut, wenn wir uns noch einmal dartiber austauschen, wie belast-
bar das mit dem System von 5 Cent und 40 Cent ist und ob man noch einmal
einen Blick auf den ersten Gesetzentwurf, der drei unterschiedliche Aquivalenzzif-
fern enthielt, wirft, denn jetzt sind es nur noch zwei. Fuhrt das wirklich dazu, dass
wir in der Flache das Steueraufkommen erhalten kbnnen?

Die Diskussion in den Stadten und Gemeinden wird uns nicht erspart bleiben. Ich
weise jetzt schon darauf hin, dass es sich nicht um das politische Kénnen oder Un-
vermogen der Stadt- und Gemeinderatsmitglieder handelt, sondern dass es durch
die Gesetzesanderung vorgegeben ist.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Mayer.

SV Hans-Peter Mayer: Herr Hintersberger, wir kdnnen derzeit nichts berechnen,
weil wir keine Daten haben, um "sauber" zu rechnen. Das Ministerium hat ebenfalls
nichts berechnet, sondern es hat aus einer Statistik heraus hochgerechnet. Des-
halb gibt es auch Abweichungen in alle Richtungen. Uns geht es nun um das
Nachsteuern, um diesen Effekt so gering wie moglich zu halten. Es wird immer
welche geben, die erhdhen, und welche, die senken. Das muss aber Uberschaubar
bleiben.

In Richtung der vbw: Wir sind gut aufgestellt, Wir kbnnen rechnen, und wir brau-
chen keine gemeindescharfe Aufstellung darGber, was der neutrale Hebesatz
ware. Jede Gemeinde kann das fur sich berechnen und wird sich dann daran ori-
entieren. Wir haben das mit unseren Burgermeistern einmal diskutiert; den O-Ton
erspare ich lhnen. Ich denke, Sie dirfen uns zutrauen, dass wir hier in der Lage
sind, die richtigen Entscheidungen zu treffen, und die Notwendigkeit eines Ver-
zeichnisses mit 2.056 angeblichen Hebesatzen sehen wir nicht.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Riedel.

SV Harald Riedel: Herr Vorsitzender, liebe Kolleginnen und Kollegen! Ich hatte es
am Anfang gesagt: Auch unsere Berechnungen sind nicht empirisch belastbar,
sondern es handelt sich um Probeberechnungen — auf Seite 8 meiner Stellungnah-
me ist das entsprechend abgebildet —, die wir anhand unterschiedlicher Typen von
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Immobilien wie Reihenmittelhdusern, einem Ein- und einem Zweifamilienhaus, Eta-
genwohnungen, einem Mietshaus und einem Mehrfamilienhaus mit unterschiedli-
chen Baujahren durchgefiihrt haben. Letztendlich haben wir versucht, das zu dem-
selben Steuersubstrat aufzuaddieren, das wir vorher hatten, und daraus hat sich
dann diese Berechnung ergeben. Des Weiteren haben wir versucht, das anhand
von ahnlichen Immobilientypen und Baujahren zu plausibilisieren.

Das Baujahr ist in diesem Fall ein wichtiger Punkt, weil es in der Systematik des
bayerischen Gesetzentwurfs den gréf3ten Sprung bei den alteren Immobilien gibt.
Der Grund dafur ist, dass die alteren Immobilien bei der bisherigen Erhebung der
Grundsteuer quasi zu gunstig waren und deswegen jetzt einen Sprung nach vorne
machen; Sie sehen das auch in der Tabelle. Das wird die gro3e Problematik sein,
die man den Menschen erklaren mussen.

Bei uns gibt es beispielsweise den Typ "Mietshaus Galgenhof" — das ist ein Indust-
riestadtteil — mit dem Baujahr 1955, der am meisten nach oben springt. Das heilt,
um dasselbe Steuersubstrat zu haben, miissen wir den Hebesatz so weit hochzie-
hen, dass die Mieter in diesem Mietshaus eine deutlich héhere Belastung als vor-
her haben. Das ist auch logisch, denn Sie kdnnen erkennen, dass die Typen Rei-
henmittelhaus, Einfamilien- und Zweifamilienhaus bei demselben Hebesatz
absinken oder in etwa auf demselben Niveau bleiben.

In meinem Eingangsstatement sagte ich bereits, dass ich es bei einem Flachenmo-
dell, das so gestaltet ist, wie das vorliegende, mit als das grofite Problem erachte,
dass wir Steuerzahler haben, die in sehr wertvollen Immobilien leben bzw. sehr
wertvolle Grundstlicke besitzen, die nur etwas mehr belastet oder sogar entlastet
werden. Im Gegenzug mussen andere dann naturlich zusatzlich belastet werden,
um dasselbe Steueraufkommen zu erreichen. In kleineren Gemeinden stellt sich
das vielleicht etwas anders dar, aber in den gréReren Stadten werden wir — das ist
jetzt schon deutlich — mit der Einfiihrung dieses Modells 2025 sehr viel erklaren
mussen. Das ist zwar bei jedem Modell so, weil es immer Gewinner und Verlierer
gibt, aber ich will dennoch erneut auf diesen Aspekt hinweisen, den unsere Probe-
berechnungen an der Stelle gebracht haben.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Jawohl. — Ich denke, dass wir diesen Kom-
plex jetzt abschliel3en kénnen; das Problem ist bekannt.

Aktuell liegen mir Wortmeldungen der Kollegen Dr. Kaltenhauser, Mang, Pittner
und Pargent vor. Zunachst machen wir jedoch eine Pause von 20 Minuten.

(Unterbrechung von 12:14 bis 12:47 Uhr)

Liebe Kolleginnen und Kollegen, meine Damen und Herren! Wir setzen die Sitzung
fort. Herr Dr. Kaltenhauser.

Abg. Dr. Helmut Kaltenhauser (FDP): Wir haben vorher gelernt, wie sich die
Hoéhe der Aquivalenzzahlen lokalpolitisch darstellt. Ich méchte jetzt auf eine andere
Stellschraube zu sprechen kommen, die eine Kommune mdglicherweise hat. Es
wurde von Herrn Buckenhofer, Herrn Mayer und Herrn Riedel im Prinzip schon an-
gedeutet, dass man eine Zonierung grundsatzlich ablehnt. Ich stelle es mir auch
extrem schwierig vor, das umzusetzen. Wenn ich jedoch davon ausgehe, dass
man das maoglicherweise nicht komplett aus dem Gesetz herausbekommt, dann
habe ich an Sie folgende Fragen: Wie wirden Sie damit umgehen? Wirden Sie
den Gemeinden empfehlen, berhaupt nichts zu machen, oder wiirden Sie sich
Prazisierungen im Gesetz erwarten, damit wir den, ich sage einmal, Schwarzen
Peter aus der Gemeinde ein wenig herausbekommen?
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Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Die Frage, wie eine praktische Umsetzung
aussahe bzw. was Sie empfehlen wirden, um damit umzugehen, richtet sich an
die drei Vertreter der Kommunen? — Beginnen wir mit Herrn Kronauner, der jetzt
Herrn Buckenhofer vertritt.

(Zuruf)
Herr Mayer.

SV Hans-Peter Mayer: Es handelt sich um eine fiktive Frage, weil wir das rundweg
ablehnen. Wir halten das fiir einen Systembruch, fir zu unbestimmt und nicht fur
rechtssicher umsetzbar. Véllig egal, ob grof3 oder klein: Wir sehen keine Anknuip-
fungspunkte und vertreten deshalb in unserer Stellungnahme eindeutig die Positi-
on, diese Passage komplett zu streichen.

Wir sehen hier keine Kriterien, und unsere Sorge ist — das ist auch in den Stellung-
nahmen der Professoren zum Ausdruck gekommen —, dass vor lauter Verzweiflung
Uber dieses Thema pldtzlich doch — in Anfihrungszeichen — "werthaltige Kriterien"
wie ein vermeintlich héherer Grundstiickswert oder eine bessere Wohnlage heran-
gezogen werden. Damit bestinde dann sogar die Gefahr, dass wir das Gesamt-
system infrage bzw. auf wacklige FuRe stellen. Dieses Risiko wollen wir vermeiden.
Der Vorschlag ist deshalb, die Zonierung in das Gesetz bitte nicht aufzunehmen.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Mayer, ich habe eine Nachfrage. Es
handelt sich um eine fakultative Geschichte; das heil}t, keine Kommune ist dazu
verpflichtet. Ich kann mir nicht vorstellen, dass sich allzu viele Kommunen an die-
ses Thema herantrauen, sodass auch die Gefahr, etwas falsch zu machen, nicht
grol} ist. Denken Sie, dass die Kommunen diese Zonierung flachendeckend umset-
zen werden? Ich personlich glaube das nicht.

Da es sich nur um eine Mdglichkeit handelt — keine Kommune ist dazu gezwun-
gen —, verstehe ich die Scharfe bzw. Hartnackigkeit nicht, mit der die Spitzenver-
bande dagegen ankampfen. Bei der Grundsteuer C ist das vielleicht ein anderes
Thema, weil hier manche durchaus argumentieren, das gerne haben bzw. anwen-
den zu wollen. Bei der Zonierung sehe ich aber nicht, dass eine Massenanwen-
dung ins Haus steht.

SV Hans-Peter Mayer: Sie haben recht; ein Massenverfahren wird das nicht.
Denn erstens brauchen wir Gemeinden mit 5.001 Einwohnern und mehr. 75 % der
Gemeinden sind kleiner. Gleichwohl sind die anderen 25 % aber nicht zu vernach-
I&ssigen.

Zweitens. Es gibt verschiedene Gremien. In einem Stadt- oder Gemeinderat gibt
es Vertreter verschiedener Gruppierungen; in der Stadt unseres Prasidenten konn-
ten das elf verschiedene Gruppierungen bei 12.000 Einwohnern sein. Das macht
viel Spal. Es reicht, wenn eine einzige Gruppierung beantragt, tiber dieses Thema
zu sprechen. Damit hat man es im Rat, es wird inhaltlich behandelt, und man hat
dann Sprengstoff vor Ort, weil man sich genau mit den Themen befasst, die nicht
so einfach auf dem Tisch liegen bzw. die nicht so einfach abgrenzbar sind. Obwohl
am Ende einer wunderbaren Diskussion vielleicht nicht einmal die Zonierung steht,
hat man eine hohe Verunsicherung geschaffen.

Wir sehen diese Probleme, und auch die vier Vorsitzenden formulierten im Vorge-
sprach sehr deutlich: Wir haben das, bitte gebt uns das nicht.

Noch einmal, auch wenn Sie das als Scharfe empfinden: Fir die kommunale
Ebene — wir sind etwas einfacher gestrickt — ist es einfach schwer verstandlich,
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dass man etwas, das man will, nicht bekommt, und etwas, das man nicht will,
schon bekommt. An dieser Stelle ist erneut die Bitte, dariiber nachzudenken und
unseren Vorschlag des Streichens vielleicht aufzugreifen.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Jetzt hat sich Herr Riedel gemeldet.

SV Harald Riedel: Herr Vorsitzender, liebe Kolleginnen und Kollegen! Ich méchte
unmittelbar daran anknipfen, und ich finde es fast ein wenig schade, dass der Mi-
nister nicht anwesend ist. Ich habe die Genese des Vorschlags der Zonierung
dahin gehend verstanden, dass man keinen wertorientierten Ansatz wollte. Man
wollte mit dem Hinweis auf das Thema "Burokratie und einfache Handhabung" ein
Flachenmodell und hat dann unseren Wunsch als Stadtetag nach einer Wertkom-
ponente mit diesem Zonierungsvorschlag aufgegriffen. Das ist aber — ich will nicht
zu sehr provozieren — ein wenig ein Danaergeschenk, denn das ist untauglich. Es
gibt dann zwar eine Wertkomponente, die aber nicht ein- und umsetzbar ist.

Viele von lhnen kommen — ich habe das vorhin in den Gesprachen mitbekom-
men — aus der Kommunalpolitik, und Sie wissen ganz genau, dass das unter Krite-
rien wie Infrastrukturunterschiede und stadtebauliche Ziele fast unmaglich ist. Wir
haben in unseren Gemeinden und Kommunen ein Stiuck weit die Maxime der
Gleichwertigkeit der Lebensverhaltnisse. Ich mdchte den Birgermeister oder Ober-
blrgermeister erleben, der es politisch Gberlebt, wenn er einem Stadtteil offen sagt:
Wir haben bei dir geringere stadtebauliche Ziele als bei einem anderen, und des-
wegen bekommst du einen niedrigen Hebesatz bei der Grundsteuer. — Es ist vollig
unmdglich, so etwas in der kommunalpolitischen Welt erklarbar zu machen.

Das Gleiche gilt bei dem Thema Strukturunterschiede. Wir haben in Nurnberg in
unseren Stadtteilen Unterschiede, die historisch gewachsen sind. Wir sind eine In-
dustriestadt, wir haben sehr verdichtete Gebiete im Innenstadtring, wir haben un-
sere Vorstadte usw. usf., und da gibt es massive Infrastrukturunterschiede und
marktbedingt Wertunterschiede. Den Menschen aber quasi zu sagen: "lhr habt
einen Vorteil beim Hebesatz, weil wir euch nicht so eine Infrastruktur bieten kénnen
wie den anderen" ist kommunalpolitisch definitiv nicht anwendbar. Wir lehnen die-
ses Instrument ab, weil wir es nicht nutzen kdnnen und wollen.

Wenn wir es nicht nutzen — das Argument war gerade, dass das optional sei —,
dann missten wir uns vorwerfen lassen: Ihr wolltet einen wertorientierten Ansatz,
und wir haben euch die Zonierung gegeben, die ihr jetzt nicht einsetzt. — An die-
sem Punkt wird die Argumentation bzw. die Kommunikation zwischen der kommu-
nalen Ebene und der Landesebene schwierig, und daran sollten beide Seiten kein
Interesse haben. Man sollte ein Stiick weit ehrlich miteinander umgehen und das
herausnehmen, weil das so nicht umsetzbar ist.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Kronauer, wollen Sie dazu auch etwas
sagen? Sie missen nicht; ich glaube, die Haltung ist bei allen ziemlich gleich. — Ich
habe jetzt Wortmeldungen von Herrn Mang, Herrn Pittner, Herrn Pargent, Herrn
Hofmann und Herrn Pohl. Herr Mang.

Abg. Ferdinand Mang (AfD): Sehr geehrte Damen und Herren! Meine erste Frage
richtet sich an die Professoren Hey und Drien. Mich wirde interessieren — mdégli-
cherweise haben Sie das bereits gesagt, aber anfangs gab es Schwierigkeiten mit
der Akustik —, ob eine optionale Hartefallregelung verfassungsrechtlich mdglich
und mit dem kommunalen Selbstverwaltungsrecht vereinbar ware. Wenn ja, wie
misste eine solche Hartefallregelung gestaltet werden?

Meine zweite Frage richtet sich an Herrn Dr. Neumeier. Herr Dr. Neumeier, Sie
schreiben in lhrer Stellungnahme zu Punkt 2. b) des Fragenkatalogs: "Es ist ferner
auch nicht einsichtig, warum die Grundsteuer bei besonders grof3en Grundstiicken
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degressiv gestaltet werden sollte." Hier wirde mich interessieren, weshalb das
nicht einsichtig ist. Was sind die wirtschaftlichen Grinde dafir, dass Sie zu dieser
Schlussfolgerung gelangen?

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Beziehen Sie sich bei der Hartefallregelung
auf den Anderungsantrag von CSU und FREIEN WAHLERN?

Abg. Ferdinand Mang (AfD): Ja.
Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Gut. — Frau Prof. Hey.

SVe Prof. Dr. Johanna Hey: Herr Mang, Sie fragten nach einer Erlassregelung im
Gesetz. Herr Drilen hat bereits darauf hingewiesen, dass wir in der Abgabenord-
nung die Mdglichkeit eines Billigkeitserlasses im Einzelfall haben. Das ist jedoch,
wenn ich es richtig verstanden habe, nicht lhr Anliegen, sondern Sie erkundigten
sich nach einer generellen Regelung. Solche Erlassvorschriften gibt es, und zwar
auch im aktuellen Bundesgrundsteuergesetz. Von daher ist das aus meiner Sicht
mit der Selbstverwaltungsgarantie durchaus vereinbar. Allerdings — damit komme
ich ein wenig auf das Thema Zonierung zurlick — mussten Sie lhre Erlassgriinde
nattrlich genau definieren. Sofern das geschieht, halte ich das mit Artikel 28 des
Grundgesetzes fur vereinbar. Die Frage, die sich stellt, ist jedoch, was genau |hr
Erlassgrund ist, und hierbei musste man differenzieren, ob das eine Wertorientie-
rung in das Ganze hineinbringt.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Ich glaube, die Frage von Herrn Mang richt-
ete sich auch noch an Herrn Prof. Drien und Herrn Prof. Schmidt. Herr
Prof. Schmidt.

SV Prof. Dr. Thorsten Ingo Schmidt: Die Frage war zwar nicht direkt an mich ge-
richtet, aber ich sage trotzdem gerne etwas dazu. Im Moment haben wir ein Sys-
tem mit einem allgemeinen Erlassgrund in der Abgabenordnung und mit einer spe-
ziellen Regelung im Grundsteuergesetz. Das scheint mir jedoch nicht unbedingt
der Weisheit letzter Schluss zu sein, und das Verhaltnis der beiden Grinde zuei-
nander ist auch nicht restlos geklart. Ich denke, dass man die wirklich schlimmen
Falle Gber den Erlassgrund in der Abgabenordnung erfassen kann; verfassungs-
rechtlich ist das nicht ausgeschlossen. Allerdings halte ich es nicht fur zweckma-
Rig, in einem Einzelsteuergesetz einen weiteren Erlassgrund oder eine Billigkeits-
regelung vorzusehen.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Prof. Drien.

SV Prof. Dr. Klaus-Dieter Driien: Vielen Dank fiir die Frage, Herr Abgeordneter. —
Hinsichtlich der kommunalen Selbstverwaltungsgarantie gehe ich im Hinblick auf
die Formulierung dieses Antrags davon aus, dass Erlassgrinde nur punktuell ein-
zelgesetzlich geschaffen werden. Es handelt sich also um keine strukturelle Kor-
rektur des Gesetzes, sondern nur um bestimmte Einzelfalle; in der Begriindung
sind zum Beispiel Hanglagen und eine besonders flachenintensive Nutzung ge-
nannt. Von daher geht es um eine Randkorrektur — zu den bisherigen Griinden
wirde nur ein weiterer Grund fir den Erlass eingefiihrt —, sodass ich, ebenso wie
Frau Prof. Hey, die kommunale Selbstverwaltungsgarantie in ihrem Kern nicht tan-
giert sehe.

Ich habe Zweifel, ob man das braucht — Herr Prof. Schmidt hatte das auch ange-
deutet —, denn ich meine, dass die Abgabenordnung hinreichend Flexibilitat bietet,
um das abzubilden. Man muss das also nicht abbilden, aber man kdnnte es; ver-
fassungsrechtlich haben Sie hier Spielrdume.
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Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Dr. Neumeier.

SV Dr. Florian Neumeier: Das Flachenmodell wird mit dem Aquivalenzargument
gerechtfertigt. Ich sehe hier vor allen Dingen die Flache als eine Form der Typisie-
rung bzw. als einen Indikator fiir die potenzielle Anzahl an Nutzern je Wohneinheit
an. Mir stellt sich jedoch eine Frage bei sehr gro3en Grundstiicken. Fir die Stadt-
entwicklung und fiur die Stadtplanung ist es erst einmal nicht unbedingt relevant,
wie viele Anwohner man in einer Gemeinde tatsachlich hat, sondern wie sich die
Bevdlkerung entwickelt bzw. wie hoch das Bevdlkerungspotenzial ist. Ich wirde
deswegen die Wohnflache und die Grundstiicksflache als einen Indikator fir die
Bevdlkerungsentwicklung auch vor dem Hintergrund des Aquivalenzprinzips
sehen. Von daher war fir mich nicht einsichtig, warum man bei besonders grol3en

Grundstiicken ab 10.000 m2, die in ihrer kompletten Flache potenziell ebenfalls so-
zusagen bewohnbar waren oder der Wohnnutzung zugefiuhrt werden kénnten, eine
degressive Gestaltung vornimmt.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Ich glaube, damit sind Ihre Fragen beant-
wortet, Herr Mang. — Weitere Nachfragen gibt es nicht, sodass jetzt Herr Kollege
Pittner das Wort hat.

Abg. Gerald Pittner (FREIE WAHLER): Liebe Kolleginnen und Kollegen! Ich fasse
mich kurz, weil viele Fragen bereits beantwortet wurden. Herr Prof. Schmidt, Sie
haben naturlich recht, dass gemafl dem Urteil des Bundesverfassungsgerichts bei
der "Grundsteuer alt" eine realitatsnahe Bewertung nicht gegeben und das Gesetz
deswegen verfassungswidrig sei. Ist das aber nicht deshalb so, weil das alte
Grundsteuermodell wertbasiert war und letztendlich eine Rechtsentwicklung hin zu
einem flachenbasieren Modell erfolgte, sodass damit die eigene Grundlage nicht
mehr eingehalten wurde?

Beim Aquivalenzmodell sagten Sie, dass ein groRer Teil der Einnahmen an die Ge-
meinden, an die Kommunen weitergereicht werde. Die Landkreise sind jedoch
ebenfalls eine kommunale Einrichtung — bei den Kreisstrallen handelt es sich ge-
nauso um Infrastrukturmal3nahmen —, sodass eigentlich auch hier der Systemcha-
rakter gewahrt ist.

Weitere Fragen habe ich an die Juristen und an den Finanzwissenschaftler, wobei
ich um kurze Antworten bitte, weil das aus meiner Sicht eigentlich schon geklart ist.
Habe ich Sie richtig verstanden, dass beide bzw. alle drei Modelle, wenn man das
Mischmodell einbezieht, verfassungsrechtlich moglich sind und es allein an der
Ausgestaltung des Gesetzes hangt? Was mdgliche Ausnahmen anbelangt — egal,
ob Zonierung oder Erlass —, sind Tatbestande grundsatzlich mdglich; es liegt dann
an der Ausgestaltung und daran, dass man im selben System bleibt.

Zur Zonierung bitte ich die Vertreter der Gemeindeverbande um eine Erlauterung.
Es ist klar, dass das nur fakultativ ist. Es mag auch sein bzw. ich gestehe zu, dass
es innerhalb geschlossener Bebauungen manchmal schwierig ist, systemgerecht
und parzellengenau vernunftige Unterscheidungskriterien zu finden. Allerdings gibt
es viele Stadte gerade im landlichen Raum und selbst Grof3stadte mit einem relativ
homogenen Stadtgebiet und drei, vier eingemeindeten Stadtteilen, die einen vdllig
dorflichen Charakter haben. Dort entsprechen die InfrastrukturmafRnahmen vor Ort
nicht dem GroR- bzw. Kreisstadtcharakter, weshalb man sagen kann, dass hier
eine stadtebauliche Differenzierung nicht nur méglich, sondern vielleicht sogar an-
gemessen ist. Die Entscheidung, ob das so ist und ob sie das machen, wollen wir
jedoch den Kommunen vor Ort Uberlassen, weil sie das selber beurteilen kénnen.
Das ist eigentlich der Hintergrund des Ganzen.

Zu den Aquivalenzzahlen gibt es meiner Meinung nach keine verfassungsrechtli-
chen Vorgaben. Letztlich sollen damit nur die Belastungsrelationen zwischen den
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Grundflachen des Bodens und den Wohnflachen festgestellt werden. Das kann
man irgendwie festsetzen. Gibt es hingegen Vorgaben, dass beispielsweise eine
Relation Bodenwert/Gebaudewert einzuhalten ist? Ilch mdéchte keine wertbasierten
Kriterien, weil das nach dem Vorschlag der Staatsregierung ausgeschlossen ist.
Lasst sich hier jedoch ein Verhaltnis aus den Vorschriften oder aus Urteilen herlei-
ten?

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Das richtete sich an Herrn Prof. Schmidt?

Abg. Gerald Pittner (FREIE WAHLER): Meine Fragen richteten sich an Herrn
Prof. Schmidt, an die Juristen sowie an die Vertreter der Gemeindeverbande.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Dann beginnen wir mit der Beantwortung
bei Herrn Prof. Schmidt, der die Anhdrung friiher verlassen muss, um seinen Zug
Zu erreichen.

SV Prof. Dr. Thorsten Ingo Schmidt: Wohin flieRt das Geld aus der Grundsteuer?
Sie haben naturlich recht; etwa 40 % des Aufkommens der Grundsteuer flie3t Gber
die Kreisumlage an den Landkreis. Was ich genannt habe, war nur eines der Argu-
mente gegen das Aquivalenzprinzip.

Das Steueraufkommen lasst sich einer einzelnen Leistung einer Gemeinde oder
eines Landkreises nicht richtig zuordnen; das ist einfach so. Wenn es darum geht,
wie Gemeinden oder Landkreise ihre Leistungen finanzieren, gilt es aulerdem,
noch einen ganz anderen Aspekt zu bedenken, ndmlich die Schliisselzuweisungen
aus dem kommunalen Finanzausgleich, die in der Betrachtung auch nicht auftau-
chen. Wenn Vorzugslasten wie Beitrage und Gebihren nicht ausreichen und es
eine Deckungslicke gibt, stellt sich die Frage, ob diese Deckungslicke Uber die
Grundsteuer, die Gewerbesteuer oder (iber Leistungen bzw. Zuweisungen aus
dem kommunalen Finanzausgleich gestopft wird. Ich glaube, das macht deutlich,
dass hier kein Zusammenhang mehr besteht.

Zu dem Punkt "Relation Boden-/Gebaudewerte": In diesem Zusammenhang ist mir
aus der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts nichts bekannt, weil bis-
her auch bei der Ausgestaltung der Grundsteuer nach dem Bundesmodell stets
beides besteuert wurde. Zu dieser Frage kann jedoch etwas kommen, sollte das
baden-wirttembergische Bodenrichtwertmodell einmal vor dem Bundesverfas-
sungsgericht landen, denn dabei ist im Grunde die Festsetzung "Gebaudewert
Null"; es wird nur das Grundstiick und nicht das Gebaude besteuert. Ich personli-
che neige sehr stark zu der Auffassung, dass das geht. Wenn man sagt, dass eine
Gemeinde nach der traditionellen Auffassung grundsatzlich beides besteuern kann,
dann kann der Gesetzgeber auch festlegen, dass nur das Grundstiick besteuert
wird. Das ware maoglich, aber dafir fehlt noch die entsprechende Rechtsprechung.
— Habe ich damit alles beantwortet?

Abg. Gerald Pittner (FREIE WAHLER): Sie sagten vorhin zu Recht, dass geman
dem Urteil des Bundesverfassungsgerichts, mit dem die Grundsteuer fur verfas-
sungswidrig erklart wurde, eine realitdtsnahe Bewertung nicht gewahrleistet gewe-
sen und deswegen die Verfassungswidrigkeit des Gesetzes entstanden sei. Die
alte Grundsteuer war rechtlich betrachtet wertbasiert, aber letztlich wurde sie fla-
chenorientiert angewandt. Damit ist klar, dass die tatsachliche Ausfiihrung nicht
der gesetzlichen Grundlage entsprochen hat. Bis dahin gebe ich lhnen auch voll-
kommen recht. Nachdem wir jetzt aber einen Systemwechsel haben und es, wenn
ich lhre Kollegen richtig verstanden habe, grundsatzlich eine Entscheidung des
Gesetzgebers ist, welches System er anwenden will, so lange er das konsequent
durchfiihrt, muss es doch méglich sein, hiervon abzuweichen?
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SV Prof. Dr. Thorsten Ingo Schmidt: Ich interpretiere das bisherige bundesrecht-
liche Modell anders und wiirde sagen, dass es im Ausgangspunkt wertorientiert
war. Diesbezlglich sind wir uns, glaube ich, vollkommen einig. Das Problem war
eigentlich mehr, dass sich die Verkehrswerte von den Einheitswerten sehr unter-
schiedlich entwickelt haben. Insofern wirde ich das Bundesmodell nicht als fla-
chenorientiert ansehen, und zwar auch nicht in seiner praktischen Umsetzung. —
Damit moéchte ich mich gerne verabschieden, weil ich meinen Zug erreichen muss.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Danke, Herr Prof. Schmidt; ich wiinsche
Ihnen eine gute Reise nach Regensburg. — Der Kollege Pittner hatte noch Fragen
an den Gemeinde- und den Stadtetag gerichtet.

SV Hans-Peter Mayer: Zur Zonierung: An was wollen Sie das festmachen? Wollen
Sie das an den Ortsteilen festmachen? In Unterfranken haben wir relativ wenig
Ortsteile, denn friiher waren das alles selbststdndige Gemeinden. In Oberbayern
haben wir wiederum Gemeinden mit bis zu 100 Ortsteilen. Wollen Sie fiir jeden
Ortsteil einen eigenen Hebesatz? Sehr praktikabel.

Koénnen wir das Thema so abspalten, indem man sagt: "Im Ortsteil A gibt es eine
Infrastruktur, die nur der Ortsteil A nutzt, und man lasst den Kernort vollig aulen
vor, weil dort vielleicht das Freibad oder auch das, was wir sonst im Bereich der
Daseinsvorsorge liefern, liegt"? Interessanterweise hat der Finanzminister, als er
uns das verkaufen wollte, vollig anders argumentiert. Er sagte: Im Kernort habe ich
die schlechteste Wohnqualitat, die grofdten Einschrankungen. In den Ortsteilen
habe ich die gréfiten Freiheiten, das Beste, das Schoénste. In den Ortsteilen muss
es besonders hoch und im Kernort besonders niedrig sein. — Wollen wir ber alle
diese Themen reden? Ich denke, wir haben deutlich gemacht, dass es einfach
keine tragfahigen Kriterien gibt.

Des Weiteren hat uns die Rechtswissenschaft vermittelt, dass es hinsichtlich des
angedachten Ansatzes erhebliche verfassungsrechtliche Bedenken gibt, weil die
Vorschrift zu unbestimmt ist. Diese Vorschrift ist aber nicht deshalb zu unbestimmt,
weil es Hunderttausend Lésungen gabe. Ich glaube, dass sich das Finanzministeri-
um bemdiht hat, Formulierungen zu finden, aber selbst diese sind noch zu unbe-
stimmt, um das tragféhig vollziehen zu kénnen.

Um das Gesamtsystem nicht zu gefahrden, ware es nicht schlecht, die Zonierung
kritisch zu hinterfragen bzw. zu hinterfragen, ob sie wirklich der Weisheit letzter
Schluss im Gesamtsystem ist.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Gibt es zu diesem Punkte weitere Wortmel-
dungen? — Herr Kronauer.

SV Johann Kronauer: In der Gesetzesbegriindung heil3t es "signifikante Unter-
schiede". Bei Gemeinden und Stadten muss es vor Ort also signifikante Unter-
schiede geben. Das Bestreben der Kommunalpolitik ist es aber vielleicht, solche
Unterschiede gar nicht erst entstehen zu lassen. Wir haben das im Verband — Herr
Riedel hat es kurz aufgefuhrt — intensiv diskutiert und uns dartber ernsthaft Ge-
danken gemacht. Allerdings fallt es uns sehr schwer, hier handfeste Kriterien zu
finden, an denen das festgemacht werden kann.

Bei den stadtebaulichen Zielsetzungen heil’t es in der Gesetzesbegriindung "Maf3-
nahmen zur Nachverdichtung und zur Einddmmung des Flachenverbrauchs".
Grundstlcksbezogen mit Sicherheit; Sie missen aber Zonen definieren und dann
einen hoéheren Hebesatz fir eine ganze Zone festlegen. Das erhoht die Streitanfal-
ligkeit massiv.
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Wir sehen hier also nicht nur einen einmaligen, sondern einen dauerhaften erhebli-
chen Verwaltungsaufwand, denn die Kriterien missen fortgeschrieben werden.
Aullerdem sehen wir eine Streitanfalligkeit wegen eines Einnahmenausfallrisikos
fur die Stadte und Gemeinden.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Prof. Drien.

SV Prof. Dr. Klaus-Dieter Driien: Herr Abgeordneter Pittner, ein verfassungs-
rechtliches Testat fur alle drei Modelle halte ich fir iberschieBend; ich habe die
Freiheit fir den Gesetzgeber betont, etwas zu wahlen. Mit dem Bundesmodell
habe ich wegen der grundsatzlichen Wertbasierung Probleme. Ich sehe dabei die
Gefahr, die auch die Kollegen grundsatzlich sehen, die die Leistungsfahigkeit bei
der Grundsteuer mittragen, dass man hier durch die Wertorientierung zu neuerli-
chen Wertverzerrungen kommt. Da hat man also einen Anpassungsbedarf. Das
Bundesmodell sollte aus meiner Sicht nur unter einem Vorbehalt gewahlt werden.

Zu dem groben Typisierungsmodell mit den Flachen sage ich im Grundsatz Ja. Z6-
gerlich bin ich, was die Optionsmaoglichkeit anbelangt. Ich gebe zu, dass diese erst
auf der nachrangigen Ebene des Hebesatzes eine Rolle spielt und ein Wahlrecht
der Kommune unter den gerade noch einmal beschriebenen vagen Tatbestandsvo-
raussetzungen ist. Gleichwohl ist es ein Bruch mit den Zielen des Systems, welil
nicht klar ist, was es soll. Der Verwaltungsaufwand und die Umsetzbarkeit wurden
infrage gestellt, und weil man keine greifbaren Kriterien hat, ist es naheliegend,
wieder auf Wertkriterien zurtickzugreifen, die dann zur Anfechtbarkeit fiihren, und
zwar auch, wenn das nur auf der Ebene des Hebesatzes ist und es sich nur um ein
Optionsrecht handelt. Grundsatzlich wiirde ich also Ja sagen. Es sollte aber eine
grob typisierende Ausgestaltung erfolgen, denn das erhéht aus meiner Sicht die
Verfassungsbestandigkeit.

Die Mischmodelle haben Sie, Herr Riedel, sehr schén anhand der spezifischen
Stadtteile in Nurnberg dargestellt. Ich kann gut verstehen, dass die Kommunen ge-
rade vor der Umsteuerung versuchen, hier ein Korrektiv zu finden, um den Birgern
besser erklaren zu kdnnen, wo die Unterschiede liegen. Dieses — wie Sie es auch
genannt haben — Kompromissmodell ist aus meiner Sicht aber sehr anfallig, weil
man keine klare Belastungsentscheidung mehr hat. Beim hessischen Verfahren
habe ich dargelegt: Da passt es "brutalst mdglich", denn manchmal ist es besser,
eine Grundentscheidung "brutalst mdglich" durchzuziehen, als an der eigenen
Courage zu stocken und zu versuchen, in ein System systemfremde Elemente ein-
zubauen. Hier wlrde ich aus meiner Sicht sagen: ein differenziertes Urteil unter
Betonung der grundséatzlichen Gestaltungsmaglichkeit des Parlaments.

Zu lhrer berechtigten Frage, ob es Vorgaben zur Ausgestaltung der Relation von
Boden- und Gebaudewert gibt: Herr Prof. Schmidt hat bereits dargelegt, dass wir
bisher mit einem einheitlichen Grundstiickswert angetreten sind, der verkehrswert-
orientiert war. Das war die Grundentscheidung. Man muss aber auch sehen, wie
die Verkehrswerte ermittelt werden. Die Verkehrswerte werden weder losgeldst fur
Grund und Boden noch fiir Gebdude ermittelt, sondern es handelt sich um eine
Gesamtfeststellung. Deshalb muss man beide Elemente einbeziehen.

Jetzt stehen wir vor einer neuen Entscheidung. Herr Prof. Schmidt erwahnte be-
reits das Bodenwertmodell in Baden-Wirttemberg, bei dem man auch ganz brutal
vorgeht und die Gebaude ausklammern will, weil die Gebaude — das ist mir durch-
aus bewusst — bei der Bewertung das eigentliche Problem sind. Darliber, ob das
verfassungsrechtlich standhalt und mit dem Typus der Grundsteuer in Einklang
steht, mag man trefflich streiten. Allerdings zeigt das, dass man durchaus eine an-
dere Entscheidung treffen kann.
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Meine Antwort auf |hre Frage lautet: Die Entscheidung ist, was besteuert wird.
Wenn man nicht mehr beim Verkehrswert ist, muss man beide Elemente aus die-
ser Grundentscheidung nicht zwingend einbeziehen. Des Weiteren gibt es keine
verfassungsrechtlich tragfahigen Relationen, wonach es zum Beispiel ein Drittel
oder zwei Drittel sind. Man kann sie auch nicht aus Prajudizien des Verfassungs-
gerichts ableiten, weil sich diese Frage bisher nicht gestellt hat.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Ich habe jetzt einen allgemeinen Hinweis.
Ich bitte Sie, méglichst nah an das Mikrofon zu gehen, denn die Ubertragung ist
dann am besten. — Zur Beantwortung der Fragen von Herrn Kollegen Pittner habe
ich noch Wortmeldungen von Frau Prof. Hey und von Herrn Riedel.

SVe Prof. Dr. Johanna Hey: Zu der letzten Frage habe ich nur eine Erganzung,
denn Herr Prof. Drien hat bereits das Wesentliche gesagt. Das Bundesverfas-
sungsgericht hat in seiner Entscheidung von 2018 einen entsprechenden Hinweis
gegeben, indem es festgestellt hat, dass der Gesetzgeber nicht auf die Wahl nur
eines Malistabs zur Messung verpflichtet sei. Das heil’t, das Verfassungsgericht
hat durchaus gesehen, dass man hier eben scheinbar auch das Grundstiick und
das Gebaude trennen kann.

SV Harald Riedel: Herr Vorsitzender, liebe Kolleginnen und Kollegen! Das Kriteri-
um der Brutalitat halte ich in der Politik fir schwierig. Meine Erfahrung aus 25 Jah-
ren im Nudrnberger Rathaus ist, dass wir immer dann gute Lésungen finden, wenn
wir auch Kompromisse eingehen. Vielleicht trifft das ebenso auf Gesetze oder
Steuersysteme zu.

Ich will mich noch kurz zu einem anderen Punkt dul3ern. Sie hatten angesprochen,
warum man nicht beispielsweise in den Vororten, in denen die Infrastruktur eine
andere als in den Innenstadten ist, ein Zonierungsprinzip gut begrinden und um-
setzen kdnne. Diesbezlglich habe ich eine Nachfrage. Ich denke, dass die Diskus-
sion um die Zonierung immer um die Frage der Anwendbarkeit kreist. Wenn Sie
Oberbirgermeister einer Stadt wie Nurnberg waren, nach welchen Kriterien wur-
den Sie diese unterschiedliche Zonierung begriinden?

Wir haben die Situation, dass wir in den Vororten aus anderen Grinden als in der
Innenstadt eine sehr hohe Lebensqualitat haben. Wir haben dort zwar keine Ful3-
laufigkeit zum Opernhaus, so viele Restaurants oder die Stadtbibliothek um die
Ecke, aber wir haben sehr viel Griin oder ein Gymnasium mit einer grolRen Sport-
flache, wahrend ein Gymnasium in der Innenstadt kaum Sportflachen hat. Wie wol-
len wir diese unterschiedliche Infrastruktur und ihre Wertigkeit — diese Lebensquali-
tat, die fur die Menschen ganz unterschiedliche Wertigkeiten hat, sodass die einen
da und die anderen dort wohnen — in unterschiedlichen Hebesatzen umsetzen?
Wie wollen Sie diese Unterschiedlichkeit kommunalpolitisch herleiten und gut be-
grinden? Ich mochte mir die Blrgerversammlung vorstellen, bei der eine Diskus-
sion Uber diese Zonierung stattfindet.

Wenn Sie sich das vorstellen und Sie Oberblrgermeister waren, wirde lhnen
wahrscheinlich sehr schnell klar werden, dass das ein schoner Gedanke ist, der
aber kaum umsetzbar ist.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Jetzt haben wir die Anhérung einmal in um-
gekehrter Form; der Kollege Pittner wird angehért.

Abg. Gerald Pittner (FREIE WAHLER): Ich bedanke mich fir die Frage und die
Mdglichkeit zu antworten. — Bayern besteht naturlich nicht nur aus Minchen, Nirn-
berg, Regensburg und Augsburg. Ich komme aus einer Kreisstadt, die mit den ent-
sprechenden Einrichtungen relativ industriell orientiert ist. Wir haben sieben Stadt-
teile, die mit ihren zum Teil 300 Einwohnern dérflich strukturiert sind. Dort haben
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sie von einer Stadtbibliothek bis hin zum Kindergarten und dem 6&ffentlichen Perso-
nennahverkehr quasi nichts, sodass der Unterschied immens ist. Genau solche
Beispiele kann man hier vor Augen haben. Da muss man dann auch sagen, dass
sich das ganz leicht an der Bereitstellung der stadtischen Einrichtungen festma-
chen lasst. Fir Minchner Verhaltnisse ist das nicht viel, weil man mit der S-Bahn
hinfahrt. Dort muss man aber flinf Kilometer Gbers Land fahren, und in Franken,
Niederbayern, Oberfranken und wahrscheinlich auch in Oberbayern ist das fla-
chendeckend so. Das ware also durchaus ein Abgrenzungskriterium.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Jetzt kommen wir zu den weiteren Wortmel-
dungen. — Herr Kollege Pargent ist der Nachste.

Abg. Tim Pargent (GRUNE): Meine ersten beiden Fragen richte ich an Frau
Prof. Hey. Erstens. Wir haben das Aquivalenzprinzip, mit dem wir jetzt versuchen,
das zu begriinden, und darGber kann man sich streiten. Ich stelle mir dabei die fol-
gende Frage: Wenn hier fir den Nutzen und fir die Kosten in der Gemeinde argu-
mentiert wird, inwieweit ist es dann tragbar, dass dieses Modell statisch ist? Denn
beides steigt Jahr fir Jahr zumindest mit der Inflation, durch Tarifabschlisse, Bau-
kosten, InvestitionsmaBnahmen etc. Inwieweit ist dieses statische Modell daher
nicht ein Systembruch mit dem Aquivalenzprinzip?

Meine zweite Frage an Sie bezieht sich auf eine Aussage in lhrer Stellungnahme.
Auf Seite 10 bezeichnen Sie den Rabatt bei groflen Grundstiicken mit Uber

10.000 m2, den es gibt, wenn das nicht entsprechend baulich ausgenutzt ist, als
einen Fremdkoérper im Gesetz. Ist das nur ein gestalterischer Fremdkérper, oder ist
das auch ein juristisches Einfallstor, indem das angreifbar wird? Kénnten Sie dazu
noch Ausfihrungen machen?

Eine weitere Frage richte ich an Herrn Riedel. Herr Riedel, kdnnten Sie uns in aller
Kurze drei Gewinner und drei Verlierer einer Systemumstellung nennen, die Sie in
Ihren Modellzahlen ausfindig gemacht haben?

Herr Prof. Richarz und Herr Kronauer, konnten Sie uns die Anreizwirkungen zum
Flachensparen und zur Ausnutzung von Grundstlicken zur dichten Bebauung, Auf-
stockung etc. im Hinblick auf das Flachenmodell versus Bodenwertmodell darstel-
len?

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Frau Prof. Hey.

SVe Prof. Dr. Johanna Hey: Zu der Frage "Musste man nicht den Ertrag der
Grundsteuer den Kostensteigerungen der Leistungserbringung der Kommune an-
passen?": Das geht ein wenig in die Richtung "Dynamisierung", die Sie vorhin dis-
kutiert haben. Ich glaube, dass das nicht zwingend nétig ist, denn die Grundsteuer
ist kein Vollkostenmodell. Das heil3t, es ist nicht die Idee der aquivalenztheoreti-
schen Begrindung, dass die Grundsteuer alle Kosten in der Kommune abdecken
muss.

Als Sie soeben Uber die Dynamisierung diskutiert haben, war meine Uberlegung,
dass es ein Fremdkorper ware, die Grundsteuer an eine Immobilienwertsteigerung
zu knlpfen, denn das ware wieder ein Wertemodell. Aus meiner Sicht kbnnte man
sich allenfalls eine Ankniipfung an den Verbraucherpreisindex vorstellen. Das
wirde dann dem Rechnung tragen, was Sie eingebracht haben, dass namlich
auch der Nutzenwert, wenn wir diesen als Rechtfertigungsgrundlage ansehen, mit
der Geldentwertung steigt. Ich denke, dass das nicht zwingend nétig ist, aber wenn
man dynamisieren wollte, ware das ein Gedanke.
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Meine Aussage, dass diese Sonderregel fir die unterausgenutzten Grundstiicke
ein Fremdkorper ist, bezieht sich darauf, dass wenn man vor allen Dingen — was
Sie auch tun — auf die Gebaude abstellt, die aufgrund der sehr viel héheren Aqui-
valenzzahl eigentlich der dominante, wertbestimmende Faktor sind, eine bessere
Abbildung der Nutzung als durch das Grundstick zum Ausdruck kommt. Ich glau-
be, dass es dann einfach andere Zwecke sind, die hier verfolgt werden.

In meiner Stellungnahme habe ich aber auch geschrieben, dass das nicht zwin-
gend zur Verfassungswidrigkeit flhrt. Es ist jedoch sicherlich etwas, das man nicht
aus der Globalaquivalenz einer Nutzenwertabbildung ableiten kann. Aus meiner
Sicht ist das eher wieder ein stadtebaulicher Gemeindeentwicklungsaspekt. Von
daher ist noch als letzter Punkt hinzuzufiigen: Eigentlich sind die ganzen Sonder-
faktoren unschdn, die man einbaut, weil man das Modell fir einen aus meiner
Sicht relativ geringfiigigen Vermittlungseffekt wieder komplizierter macht.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Riedel.

SV Harald Riedel: Sie fragten mich nach den Gewinnern und nach den Verlierern.
Nach unseren Berechnungen deutet alles darauf hin, dass die Objekte mit alten
Gebauden die Verlierer sind, denn hier muss deutlich mehr bezahlt werden. Das
liegt daran, dass bei der bisherigen Berechnung der Grundsteuer durch die Nicht-
fortschreibung die Wertentwicklung nicht abgebildet war bzw. indem bei der neuen
Flachenberechnung keine Abdiskontierung eines alten Gebaudes stattfindet.

Die Gewinner sind wahrscheinlich die Objekte mit neuen Gebauden; das erganzt
sich dann. Das kdnnte auch darauf hinweisen, dass wir — das ist das Relative, das
ich am Anfang erwéhnte — bei Ein- und Zweifamilienhdusern und Reihenmittelhdu-
sern wahrscheinlich eher keine grol’en Steigerungen haben werden. Das heilt,
das bewegt sich in einer GréRenordnung wie vorher. Mdglicherweise gibt es auch
eine leichte Entlastung. Das ist aus unserer Sicht das Problematische — auch das
hatte ich erwahnt —, weil das bei einem gleichen Gesamtaufkommen insbesondere
durch die Mehrfamilienhduser und Mietwohnungen aus alteren Gebauden ausge-
glichen werden misste.

Das sind aus unserer Sicht die Gewinner und die Verlierer, und das wird zu gege-
bener Zeit natirlich zu erklaren sein.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Prof. Richarz.

SV Prof. Clemens Richarz: Ich mdchte das, was Herr Riedel sagte, ergdnzen, ob-
wohl ich nicht danach gefragt wurde. Muss man ganz klar sagen, dass die Verlierer
auch die Mieter sind, denen ich hier eine Stimme geben mdchte; ich darf das, weil
ich selber zwei Wohnungen vermiete und auch Eigentumer bin. Wir haben es
durchgerechnet: stadtisches Mehrfamilienhaus - unbebautes Grundstiick
150 Euro, bebautes Grundstlick 2.150 Euro. Der Zahler ist ein anderer. Der
Schuldner ist bei einem unbebauten Grundstick der Eigentimer. Danach ist die
Umlagefahigkeit gegeben. Ich bitte darum, die sozialen Aspekte bei der ganzen
Diskussion zu berucksichtigen. Das muss man ganz klar kommunizieren, denn das
ist so. Jetzt kdnnte man das auch umdrehen, indem man die Zahlen funf Cent und
40 Cent umswitcht. Dann entsteht eine Belastung von 1.200 Euro fir unbebaute
Grundstiicke zu 1.450 Euro fur bebaute Grundstiicke. Das ware zum Beispiel eine
Entlastung der Mieter. Ich bitte, das zu bedenken.

Herr Pargent, Sie fragten nach dem Bodenwertmodell versus Flachenmodell. Hier
haben wir die rechtlichen Probleme im Hintergrund, die ganz wichtig sind, aber die
ich naturlich nicht beurteilen kann. Generell denke ich, dass wir insgesamt schon
einen Paradigmenwechsel hin zu der Héherbewertung der unbebauten Grundsti-
cke im Vergleich zu den bebauten Grundstiicken vornehmen missen; das ist das
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Grundproblem. Beim Bodenwertmodell ist das gegeben. Diesen Paradigmenwech-
sel kénnte man aber auch mit den Aquivalenzzahlen herstellen, wenn man das will.

Der weitere Punkt ist beim Bodenwertmodell natlrlich — das misste man gegebe-
nenfalls bertcksichtigen —, wenn das nachher umlagefahig ist, wer dann den unter
Umstanden extrem hohen Preis zahlt. Letztlich ist das der Mieter.

Des Weiteren muss man uUberlegen — das wird in der Literatur, die Sie kennen,
auch diskutiert —, generell die Frage zu stellen, wer eigentlich der Schuldner der
Grundsteuer ist. Das ist bundesweit in der Betriebskostenverordnung geregelt, die
ich natirlich auch deshalb kenne, weil ich selber vermiete. Uber diese Frage miiss-
te man in diesem Kontext also ebenfalls einmal nachdenken.

Die Grundaussage lautet: Steuerungswirkungen in geringem Umfang und der Hin-
weis an die Grundstlcksbesitzer unbebauter Grundstiicke, dass wir es eigentlich
nicht wollen, dass ein baureifes Grundstick unbebaut bleibt und stattdessen bei-
spielsweise in kleineren Kommunen Neubaugebiete ausgewiesen werden missen,
um den Wohnbedarf der jeweiligen Bevolkerung zu befriedigen, denn das ist letzt-
endlich kein zielfiihrendes Modell. Die Grundsteuer muss deswegen sozusagen
einen Aufruf beinhalten: Bitte lasst eure baureifen Grundstlicke nicht leer stehen.
Eigentlich ist das fast eine gesellschaftliche Verpflichtung.

Steuerlich und rechtlich kann ich dazu jetzt natlrlich nichts sagen; dafur haben wir
aber viele Fachleute. Es wurde jedoch bereits gesagt: Baden-Wirttemberg hat das
Modell, und dort ist die Belastung umgekehrt. Im "Scholz-Modell" ist die Belastung
ebenfalls umgekehrt. Unbebaute Grundstiicke sind also héher bewertet. Das ist
wohl der Rechtslage entsprechend konform und wird dann gegebenenfalls tber-
pruft, wie das vielfach gesagt wurde.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Kronauer. Nun Herr Kronauer.

SV Johann Kronauer: Herr Buckenhofer hat heute Vormittag ja schon erwahnt,
dass sich der Bayerische Stadtetag zu Beginn der Reformdiskussion die Einbezie-
hung der Bodenrichtwerte in die Bemessungsgrundlage gewlinscht hatte. Die
Bayerische Staatsregierung hat sich aber fiir einen wertunabhangigen Flachenan-
satz entschieden; das akzeptieren wir jetzt auch.

Wir sehen mit dem aktuellen Gesetzentwurf natlrlich keine grof3en Anreize fir
einen Grundstlckseigentimer, ein unbebautes Grundstlick zu bebauen; das ist
klar. Man kann natirlich jetzt mit héheren Aquivalenzzahlen arbeiten; aber da
sehen wir eher die Grundsteuer C als zielfilhrendes Instrument an, hier gezielt,
grundstiicksscharf heranzugehen. Bei diesem Themenblock sind wir aber noch
nicht, Herr Zellmeier. Deswegen wirde ich es jetzt dabei bewenden lassen.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Dann haben wir als Nachstes Frau Dr.
Kirchhoff.

SVe Dr. Ulrike Kirchhoff: Ich weif} nicht, ob eine spezielle Frage an mich gestellt
wurde; ich habe mich dennoch kurz gemeldet. Es geht ganz einfach darum, dass
bei der Grundsteuer in der jetzigen Ausgestaltung Schuldner immer der Eigentu-
mer bleibt, nicht der Mieter. Es besteht Uber die Betriebskostenverordnung die
Méglichkeit, die Grundsteuer umzulegen; das geht in bestimmten Grenzen. Aber
durch die neue Grundsteuer wird der Mieter jetzt nicht mehr belastet, als er vorher
belastet wurde, wenn die Grundsteuer in ahnlichem Rahmen erhoben wird, wie sie
bislang erhoben worden ist. Also bedeutet es keine Benachteiligung des Mieters
nur dadurch, dass die Grundsteuer reformiert wird. Das muss man ganz klar
sagen.
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Der selbstnutzende Eigentimer tragt die Grundsteuer weiterhin selbst, das heift,
wenn er nach dem neuen Modell mehr Grundsteuer zahlen muss, wird er auch
starker belastet. Aber daraus jetzt eine einseitige Belastung der Mieter herauszu-
ziehen? Das sehe ich nicht so.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Richardt.

SV Dr. Benedikt Riichardt: Ich darf vielleicht zu ein paar Aspekten ganz kurz noch
meine Auffassung beitragen. Zum einen: Die Anreizwirkung der Grundsteuer ist
absolut minimal im Vergleich zu vielem anderen, was auf dem Feld — natirlich
auch in der Kommunalpolitik — planerisch entschieden wird, was Bauherren an In-
teressen haben etc. Wie auch immer man die Grundsteuer ausgestaltet — das ist
jetzt ein ganz kleiner Vorgriff auf die Grundsteuer C; ich will das an dieser Stelle
aber nicht weiter vertiefen —: Sie wird keine grof3e Anreizwirkung im Bereich der
baulichen Verdichtung erreichen. Dazu gibt es andere Instrumente, und dazu gibt
es auch sehr viele Interessen, die ja durchaus auf Verdichtung hinauslaufen; dazu
kénnte auch Herr Behrends vom ZIA viel sagen.

Insofern ist das ein Aspekt, der Komplexitat brachte, wenn man ihn weiterentwi-
ckelte, der miihsame Abwicklungshindernisse brachte, der uns aber von der Lenk-
ungswirkung her nicht viel brachte. Also halten wir das Gesetz so, wie es jetzt aus-
gestaltet ist, einfach fiir sehr viel effizienter. Wir sollten es nicht mit diesen Zielen
beladen.

Kurz angesprochen worden ist das Thema "grol3e Grundstlicke". Frau Hey hat
dazu aus juristischer Perspektive gewisse Kritik an dem Entwurf formuliert. Wir hal-
ten es aus ganz praktischer Sicht fur sehr verninftig, was dazu im Entwurf steht.
Die Grundsteuer B trifft ja alle Grundstlicke, die dem Siedlungs- und Verkehrsbe-
reich unterliegen. Sie haben in den Kommunen in dem Bereich, teilweise durchaus
gewollt, sehr gro3e Grundstiicke, die als Parks oder als groRe Platze aul3erorts ge-
werblich genutzt werden — fast ohne Bebauung und mit niedriger Besucherfre-
quenz —, etwa als Kiesgruben, und die, wenn man sie den 4 Cent pro Quadratme-
ter unterwirfe — mit Hebesatz —, absolut Gber Geblhr belastet wiirden. Das lasst
sich aus diesen Grundstiicken einfach nicht darstellen.

Insofern ist es aus unserer Sicht ein sehr klug gewahlter Ansatz, in solchen Fallen
die Belastung auf einem Niveau zu halten, das dem entspricht, was die Gemeinde
dann, auf solche groRen Anwesen bezogen, wahrscheinlich weniger leisten muss
als auf andere Anwesen bezogen, weil eben die Nutzung dieser Grundstiicke deut-
lich weniger intensiv ist. Das bemisst sich dann ein Stiick weit daran — bei allen
Unscharfen, die wir in dem System an dieser Stelle haben. Wir glauben also, dass
dieser pauschale Abschlagsansatz, den das Finanzministerium hier entwickelt hat,
sehr pragmatisch ein Problem 16st, das wir ansonsten mit diesem System hatten.

Zu der Behauptung, alte Gebaude seien Verlierer, mochte ich einfach einmal einen
Blick aus der anderen Richtung auf das Gleiche lenken: Alte Gebaude, die in der
Bewertung lange nicht nachgezogen wurden und nun in das System genommen
werden, sind nicht die Verlierer des neuen Systems, sondern die Gewinner des
alten Systems. Solche Gewinnereigenschaften — und im Gegenzug Verlierereigen-
schaften bei denen, die durch die Hebesatze Uberproportional betroffen sind — sind
vollig unsystematisch. Das ist ja einer der Griinde, warum das bestehende System
vor dem Bundesverfassungsgericht gescheitert ist und jetzt ein neues System auf-
gelegt werden muss.

Hinsichtlich alter Gebaude wird gelegentlich gesagt, das seien immer Leute, die
das nicht tragen kénnten, und das wisse man auch. Das ist natlrlich Uberhaupt
nicht der Fall, weil sich ein Bezug zwischen Gebaude und Bewohnern in der Bezie-
hung gar nicht herstellen lasst.
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Ich weil3, dass das Thema schwierig ist und auch in der kommunalen Auseinander-
setzung Uber kinftige Belastungen natlrlich hinterfragt werden muss. Aber genau-
so ist es, und diese Belastungsunterschiede werden ausgeglichen.

Vielleicht gibt es einen gewissen Effekt. Es wird ja dann auch interessanter, alte
Gebdude zu sanieren. Grundsteuerlich hat es keinen Effekt. Der andere Effekt ist
zwar auch kein besonders grofRer; aber es entsteht auch kein Schaden an der Stel-
le. Was wollen auch Sie, Herr Pargent? Dass Gebaude saniert werden, und zwar
richtig grundlich durch das ganze Land. Das brauchen wir. Hindernisse sollte man
an dieser Stelle moglichst vermeiden.

Noch zu einem kleinen Punkt, der schon langer zurtickliegt: Herr Riedel hat ge-
sagt, wir hatten eine so viel niedrigere Grundsteuerbelastung als andere Lander,
zum Beispiel England oder die USA. Bedenken Sie bitte, wenn Sie diese Aussage
wurdigen, dass wir die kommunalen Kassen auch noch aus ganz anderen Instru-
menten bedienen als dort. Die Grundsteuer leistet in England und den USA einen
wesentlich groReren Beitrag zu dem, was Kommunen finanzieren, weil zum Bei-
spiel unser Geblhrenwesen dort in der Form einfach unbekannt ist. Wenn man nur
die Grundsteuer vergleicht, vergleicht man also nicht die Belastungsniveaus der
Birger. Wir sind da, ich sage es einmal so, ein Stlick weit intelligenter unterwegs;
denn die Gebihrenfinanzierung ist eine sehr intelligente Art, die Dinge umzulegen.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Kollege Pargent hat eine Nachfrage.

Abg. Tim Pargent (GRUNE): Ich hétte jetzt viel zu diskutieren; aber wir sind ja in
einer Anhdrung, in der man Fragen stellt. Deshalb hatte ich eine Rickfrage — die
geht auch ganz schnell — zum Thema Zonierung in Gemeinden mit Uber 5.000
Menschen. Darf ich einfach im Kreis der Expertinnen und Experten fragen, wer die-
sen Vorschlag gut findet: Hand hoch! — Okay, niemand.

Keine weiteren Fragen.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Die nachste Wortmeldung kommt vom Kol-
legen Hofmann. — Vorher noch ein Hinweis: Der Nachste ware Kollege Pohl; er ist
aber gerade nicht im Saal. Vielleicht kann man ihm Bescheid sagen.

Abg. Michael Hofmann (CSU): zun&chst einmal mdchte ich auf die Frage einge-
hen, wer "Gewinner" oder "Verlierer" ist; der Vertreter der vbw hat dazu schon eini-
ges deutlich gemacht.

Dazu eine Bitte — keine Frage — an Herrn Riedel von der Stadt Nirnberg: Sie
geben uns auf Seite 8 eine Aufstellung von neun unterschiedlichen Objekten und
zeigen, wie sie sich entwickeln. Das ist ja, wenn ich es richtig verstehe, die Ent-
wicklung unter Zugrundelegung des Modells der Bayerischen Staatsregierung.
Was jetzt interessant ware, auch und gerade vor dem Hintergrund der Frage, wer
Verlierer sein wird — oder: wer in Zukunft aufgrund des Bundesverfassungsge-
richtsurteils starker als in der Vergangenheit belastet wird; denn dass wir etwas an-
dern mussen, ist klar; darum kommen die Gemeinden so wenig herum wie der
Bayerische Landtag —: Vielleicht kénnten Sie versuchen, unter Zugrundelegung
des Bodenrichtwertmodells gegeniiberzustellen — ich erinnere an das Thema Gut-
achterausschisse in der Stadt Nirnberg; es ist fur Sie moglicherweise ein wenig
einfacher als fir den Gemeindetag —, wie die neun Objekte letzten Endes ab-
schneiden wirden, wenn man wieder auf die 10.424 Euro kommen sollte. Vielleicht
konnten Sie uns das nachreichen. Ich glaube, es ware ganz spannend, dass man
dazu einen Uberblick hat.
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Da ich gerade beim Bodenrichtwertmodell bin, hatte ich eine Frage an das ifo-Insti-
tut, den ZIA, den Bund der Steuerzahler und an Haus & Grund. Das Bodenricht-
wertmodell bezieht sich ja auf die Festlegung der Gutachterausschiisse. Wir haben
quer durch Bayern auch aufgrund unterschiedlicher Umsatze in den Grundstiicken
durchaus unterschiedliche Qualitatsstandards. Mich wirde jetzt interessieren: In-
wieweit sind die Bodenrichtwerte denn tatsachlich geeignet, eine vergleichbare
GroRe darzustellen? Ich stelle diese Frage auch vor dem Hintergrund dessen,
dass es, wenn ich es richtig sehe, dort, wo es nicht mdglich ist, eine flachende-
ckende Lage herzustellen, einfach Schatzungen gibt, die in irgendeiner Form vor-
genommen werden missen.

Dann noch die Frage an den Bund der Steuerzahler — vielleicht kann auch die
Steuerberaterkammer antworten —: Wenn solche Schatzungen vorgenommen wer-
den, wie rechtssicher ist es dann, wenn die Gemeinde auf dieser Grundlage einen
Hebesatz festlegt? Sie legt ihn ja fest, obwohl sie nicht genau weil}, wie viel wert
das Ganze ist. Die Gemeinde sagt: Wir haben es halt geschatzt, weil wir in dem
Bereich keine entsprechenden Kaufpreissammlungen vorliegen haben.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Riedel wurde als Erster angesprochen.
Oder war das nur eine Bitte um eine schriftliche Erganzung?

Abg. Michael Hofmann (CSU): An Herrn Riedel war es nur eine Bitte; vielen
Dank. Jetzt geht es mir eigentlich um das ifo-Institut, den ZIA, den Bund der Steu-
erzahler, Haus & Grund und die Steuerberaterkammer, insbesondere im Zusam-
menhang mit einer moglichen Schatzung.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Dann beginnen wir mit dem ifo-Institut,
Herrn Dr. Neumeier.

SV Dr. Florian Neumeier: Vielen Dank fiur die Frage. Die Qualitdt und die Be-
richtsstandards bei den Bodenrichtwerten variieren tatsachlich stark, einmal tber
die Bundeslander, vor allen Dingen aber auch innerhalb der Bundeslander Uber
stadtische und landliche Rume.

Ich finde es einigermalen ironisch, dass ausgerechnet Baden-Wirttemberg jetzt
dazu ubergeht, das Bodenrichtwertmodell einzuflihren; denn dort gibt es noch nicht
einmal eine zentrale Erfassung von Bodenrichtwerten, und es gibt auch keine zen-
trale Vorgabe, was die Standards fir die Ermittlung der Bodenrichtwerte angeht.
Wenn Sie in Baden-Wirttemberg fir einen Landkreis, fiir eine Bodenrichtwertzone
den Bodenrichtwert erfahren moéchten, dann missen Sie an den zustandigen
Kreisgutachterausschuss herantreten. Weder das Land noch der entsprechende
Landesgutachterausschuss hat Informationen dazu. Deswegen finde ich es recht
ironisch, dass ausgerechnet Baden-Wurttemberg meint, die seien leicht und gut
verfligbar.

In der Regel ist es so, dass die Bodenrichtwerte aus den Verkaufspreisen von Im-
mobilien, aus den Kaufpreissammlungen abgeleitet werden. Sie haben grol3e Pro-
bleme, wenn Sie in den I&ndlichen Raum gehen, dort, wo es wenige Transaktionen
gibt. Dort werden dann eben die Verkehrswerte — oder: die Bodenrichtwerte — auf
der Grundlage der Verkaufspreise der letzten 20 bis 30 Jahre ermittelt. Das heilt,
in stadtischen Gebieten, wo es viele Transaktionen gibt, ist davon auszugehen,
dass die Bodenrichtwerte recht nahe an den aktuellen Verkehrswerten der Immobi-
lien sind. Im landlichen Raum bestehen daran aber erhebliche Zweifel.

Was haufig gemacht wird: Man geht dann einfach in die nachste Bodenrichtwertzo-
ne Uber — oder in die Nachbargemeinde bzw. den Nachbarkreis — und schaut: Wie
viele Transaktionen gab es dort? Wie sind die Immobilien dort bewertet worden?
Dann versucht man, das Ganze zu extrapolieren.
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Gerade bezogen auf den landlichen Raum habe ich also erhebliche Zweifel, dass
diese Bodenrichtwerte auch nur hinreichend nahe an den Verkehrswerten der Im-
mobilien oder Grundstlicke sind.

Eine Lenkungswirkung erwarte ich mir von dem Bodenrichtwertmodell nicht. Der
Grund ist einfach: Wie bebaut wird, das regeln kommunale Bauvorschriften. Sie
haben insoweit wenig Handhabe bzw. wenig Mdglichkeiten, selbst als Bauherr zu
gestalten. Die Geschossflachenzahl ist vorgeschrieben. Wie weit Sie vom Nach-
bargrundstiick entfernt bauen mussen, ist vorgeschrieben. Dach- und Giebelhéhen
werden vorgeschrieben. Sie als Bauherr haben wenig eigene Gestaltungsmadglich-
keiten. Von den lokalen bzw. kommunalen Bauvorschriften abzuweichen, ist jeden-
falls ein sehr aufwandiges Verfahren. Ich habe insbesondere Skepsis, dass in
Baden-Wurttemberg das Bodenrichtwertmodell erfolgreich und auch rechtssicher
umgesetzt werden kann.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Dann Herr Behrends.

SV Sven Behrends: Zu lhrer Frage — vielen Dank daflir — noch vier Punkte: Der
erste Punkt betrifft die Ermittlung. Der Kollege hat schon angesprochen, dass Sie
nicht in jeder Gemeinde die Vergleichswerte — Bodenrichtwerte — haben. Das
heil3t, Sie missen diese gesondert ermitteln oder im Gesetz ein Verfahren festle-
gen, das dann wieder vom allgemeinen Verfahren abweicht.

Zweiter Punkt: Ist das der richtige Wert? Ist er gerecht? Eigentimer alterer Grund-
stlcke, die langere Zeit keinen Besitzwechsel erlebt haben, werden im Vergleich
zu sehr hochwertigen Vergleichsgrundsticken in dieser Gegend dann tatsachlich
Uber Gebuhr belastet.

Dritter Punkt: Administrierbarkeit. Ich glaube, das kann man verantworten. Die Bo-
denrichtwerte sind 6ffentlich zuganglich. Insofern ist man mit der Administrierbar-
keit sozusagen in die gleiche Richtung unterwegs wie mit den Flachenwerten.

Der vierte Punkt — ich sage das auch in Richtung der Kommunen — betrifft die
Schwankungen, denen Bodenrichtwerte unterliegen. Sie haben nicht, was heute
Vormittag angeklungen ist, konjunkturunabhangige Werte und damit Grundsteuer-
werte. Das heif3t, die Kommunen missen sich darauf einstellen, dass die Boden-
richtwerte heruntergehen, wenn die Grundstlckssituation — der Verkaufermarkt —
sich andert. Dann sind die Gemeinden im Zweifel mit dem Mechanismus der Hebe-
satze gefragt. Dazu habe ich heute verstanden: Das wird schwierig.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Dann fir den Bund der Steuerzahler Herr
Grieshaber.

SV Klaus Grieshaber: Meine Vorredner haben es schon gesagt: Bodenrichtwerte
sind bei Weitem nicht so flachendeckend vorhanden, wie man es vermuten méch-
te.

Aus der personlichen Erfahrung heraus: Wir haben ja sehr viele Mitglieder. Wenn
es um Betriebsentnahmen und dergleichen geht, dann wird von den Finanzamtern
haufig auf den Bodenrichtwert abgestellt. In der Regel haben Sie dann den Start
von Streitereien, wenn dieser Bodenrichtwert nicht akzeptiert wird, weil besondere
Verhaltnisse vorliegen, die der Bodenrichtwert nicht richtig wiedergibt. Insofern ist
das sicherlich ein Einfallstor fur mehr Streit und mehr Unsicherheit bei der Festle-
gung der Grundsteuer.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Frau Dr. Kirchhoff.
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SVe Dr. Ulrike Kirchhoff: Ich kann das nur bestatigen. Nach unserer Erfahrung
sind die Bodenrichtwerte gerade im landlichen Raum nicht flichendeckend vorhan-
den, weil nicht entsprechend Verkaufsfalle vorhanden sind. Gerade in der letzten
Zeit sind sehr wenige Verkaufe gewesen, sodass im Augenblick Bodenrichtwerte —
verlassliche Bodenrichtwerte — nur schwer zu bekommen sind.

Der Punkt ist auch, dass die Bodenrichtwerte von benachbarten Grundstlicken
nicht unbedingt immer ausschlaggebend sind fir den Wert des jeweiligen Grund-
stlicks, um das es sich dreht. Das sagte mein Vorredner wunderbar: Es gibt immer
wieder Besonderheiten, die bei Grundstlicken zu beachten sind und die entweder
einen niedrigeren oder einen héheren Wert hervorrufen. Das muss man sich im
Einzelfall anschauen; da kann man trefflich streiten.

Wenn die Bodenrichtwerte einer Besteuerung zugrunde gelegt werden, kann es
durchaus sehr viel Spielraum fir Streitigkeiten geben. Das sieht man auch, wenn
bei Grundstiicksbewertungen im Zusammenhang mit Erbfallen bzw. der Erbschaft-
steuer der Bodenrichtwert herangezogen wird. Es gibt immer wunderbare Einfall-
store, um sehr lange in einen Streit dariiber zu treten. Deshalb finde ich und findet
auch unsere Organisation den Bodenrichtwert fir die Grundsteuer nicht zielfih-
rend.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Dann fir die Steuerberaterkammer Herr
Helmhagen.

SV Giinter Helmhagen: Viel Neues gegenuber meinen Vorrednern kann ich nicht
beitragen. Das Problem liegt tatsdchlich so, dass wir in vielen Gegenden keine
fixen Bodenrichtwerte haben, weil die Verkdufe fehlen. Es erfolgen dann Annéhe-
rungen; auch das wurde schon erldutert. Das rechtliche Mittel ist dann die tatsach-
liche Verstandigung mit der Finanzverwaltung uber den Wert. Ob das aber immer
den richtigen Wert darstellt, bleibt nattrlich offen.

Auch wenn wir Bodenrichtwerte haben, gibt es bei einzelnen Grundstiicken natir-
lich immer Besonderheiten, die Abweichungen davon bewirken. Insofern ist der
Bodenrichtwert zwar eine RichtgréRe, wie der Name schon sagt; aber Abweichun-
gen sind in der taglichen Praxis standig gegeben.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Dann hat sich Herr Riedel gemeldet.

SV Harald Riedel: Nur zwei Satze zu der Bitte von Herrn Hofmann: Der komme
ich gerne nach. Wir haben allerdings die Werte nicht gerechnet fiir das Bundesmo-
dell, sondern wir hatten sie einmal gerechnet fir das alte, wertabhangige Modell
der Bundeslander Bremen und Hamburg. Das kann ich auch liefern; das habe ich
hier vorliegen. Demnach war es so, dass Gewinner die Mieter von Wohnungen
waren. Verlierer, das heil’t diejenigen, die etwas mehr zahlen mussten, waren die
Reihenmittelhduser, Einfamilienhduser und Zweifamilienhauser.

Das schonste Ergebnis brachte allerdings das sogenannte Kompromissmodell aus
Tharingen, das ich Ihnen vorhin schon vorgestellt habe. Bei diesem Modell war es
so0, dass im Prinzip alle profitiert haben, bis auf Einfamilienhauser in den hoherwer-
tigen Gegenden und unbebaute Grundstiicke — von der Lenkungswirkung her aus
stadtischer Sicht also durchaus interessant.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Dann hat Kollege Pohl eine kurze Frage.

Abg. Bernhard Pohl (FREIE WAHLER): Ich denke, diese Zonierung ist nicht das
Wichtigste bei unserer Grundsteuer. Trotzdem — weil hier so einhellige Ablehnung
kommt — habe ich eine Frage speziell an den Vertreter der Stadt Nurnberg: Stellen
Sie sich einmal vor, eine kreisangehoérige Gemeinde in ihrem Umland wirde den
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Wunsch hegen, sich in die kreisfreie Stadt Niirnberg eingliedern zu lassen, und der
Landrat Kroder hatte nichts dagegen. Das Ganze scheitert daran, dass die Men-
schen in der ehemals kreisangehdrigen Gemeinde dann nach den Hebesatzen der
Stadt Nirnberg beurteilt wirden. Meinen Sie nicht, dass gerade dieser Fall zeigt,
dass es doch in Einzelfallen gut und wichtig ist, bisherige Hebesatze behalten zu
kénnen?

Ich kann lhnen auch ein anderes Beispiel nennen: Sie haben gerade Thiringen
genannt. Ich durfte 1993 an der dortigen Gebietsreform mitwirken. Von den zwei
Gemeinden Ulla und Nohra wurde die eine nach Weimar eingemeindet, die andere
nicht. Jetzt stellen Sie sich vor, wir hatten kein Zonierungsmodell: Dann wirde die
Gemeinde — beide haben sich vehement gegen die Eingliederung gewehrt —, die
eingegliedert wurde, auch noch mit einem héheren Grundsteuersatz bestraft, wah-
rend diejenigen, die sich erfolgreich gewehrt haben, mit dem niedrigen weiterleben
konnten. Diese Dinge missen Sie dann schon auch bedenken.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Riedel.

SV Harald Riedel: Vielen Dank flr die Frage. Das finde ich einen ganz interessan-
ten Fall. Die letzten Eingemeindungen hatten wir 1972. Die Stadtteile, die wir da-
mals eingemeindet haben, sind heute noch nicht gltcklich.

(Heiterkeit)

Insofern erscheint mir der Fall relativ theoretisch, weil ich mir im Moment gar nicht
vorstellen kann, wer noch zu uns mdchte. Ich kenne jetzt auch flachendeckend
keine Eingemeindungen.

Das, was Sie genannt haben, war ein Sonderfall nach der deutschen Einheit. Ich
glaube, dass wir alle uns in der heutigen Zeit schwertaten mit Eingemeindungen im
gréReren Stil. Davon lasst man, glaube ich, eher die Finger weg.

Wenn es aber zu diesem Fall kame und die Gemeinde zu uns wollte, dann musste
sie halt unseren Hebesatz akzeptieren.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): In einzelnen Bundeslandern gibt es gele-
gentlich freiwillige Eingemeindungen, weil die Gemeinden dort nicht so leistungsfa-
hig sind wie bei uns. Ich kenne hier tatsachlich keinen Fall. Ich kenne aber ein
paar, die sich nach den Gebietsreformen, die 1972 und 1978 durchgefiihrt wurden,
die Selbststandigkeit wieder erstritten haben. Ich glaube nicht, dass es in Bayern
ernsthafte Wiinsche in Richtung Eingemeindung gibt; denn die Gemeinden bei uns
sind leistungsfahig. Aber wissen kann man es nicht, das heil3t, ganz ausschlief3en
kann man es naturlich nicht.

Herr Ruchardt hat sich noch gemeldet.

SV Dr. Benedikt Riichardt: Noch einmal kurz zu der Zonierung: Herr Pargent, ent-
schuldigen Sie, wenn ich es so offen sage, aber die Frage vorhin — "Finden Sie das
gut?" — fand ich schwierig. Sie haben vielleicht schon lhre Meinung gebildet, weil
Sie von vielen gehdrt haben, wie schwierig das ist. Und es ist ein schwieriges In-
strument, diese Zonierung anzusetzen. Dennoch kann sie in bestimmten Fallen
durchaus einen Sinn und Zweck haben.

Jetzt ganz nichtern gesehen: Wenn es, wie wir vorhin gehért haben, landliche Ge-
meinden gibt, die ganz besonders landliche Ortsteile haben, kann ich mir das als
sinnvolles Instrument vorstellen. Wenn es bestimmte gewerbliche Geschichten
aulerhalb des Ortes gibt, die ansonsten trotz der GroRflachengeschichten viel-
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leicht in Schwierigkeiten kdmen — systematisch, immer wieder, nicht nur in Einzel-
fallen —, dann kann die Kommune reagieren. Ich kann mir das dann auch als sinn-
voll vorstellen.

Wir flrchten uns davor nicht, und zwar genau deshalb, weil es ein anspruchsvolles
Thema ist, bei dem eine Kommune — mit Aufwand — abgrenzen muss: Was mache
ich? Wie behandele ich es? Wie rechtfertige ich es? — Sie wird sich das sehr sorg-
faltig Uberlegen.

Das ist im Ubrigen aus meiner Sicht der ganz groRe Unterschied zur Grundsteu-
er C, vor der sich Kommunen sehr viel weniger firchten. Deswegen halten wir die
Zonierungsoption fir ein interessantes Instrument. Es ist auf jeden Fall im Einstieg
fir ganz wenige, handverlesene Falle ein Instrument, mit dem man in der Praxis
erst einmal sorgfaltig versucht, umgehen zu lernen. Die kommunalen Spitzenver-
bande wirden alles ihnen Mdgliche tun, um die Kommunen vor Abenteuern zu
schiitzen. Das meine ich mit groRem Respekt, wenn ich es so sage; das machen
sie mit Sicherheit mit groRer Sorgfalt. In bestimmten Fallen kann dieses Instrument
den Kommunen Gestaltungsoptionen geben und damit auch die Hebesatzspielrau-
me innerhalb einer Gemeinde ein Stick weit ausweiten. Das heif’t nicht, dass wir
jetzt alle mit Feuereifer daherlaufen und uns fiir die Zonierung umbringen lassen
wirden. Aber es ist eine interessante Option, tber die ich mich freue.

Die ganze Diskussion uber das Grundsteuerwesen, wie wir sie zurzeit in Deutsch-
land flhren, zielt auf die Entwicklung von neuen Herangehensweisen, die mog-
lichst einfach sein sollen — das ist die Zonierung nicht — und die neue Spielraume
im Bereich der Grundsteuer austesten. Das ist etwas, was wir aus dem Steuerrecht
der vergangenen Jahrzehnte in Deutschland eigentlich nicht kennen. Hier versucht
man also wirklich, ein Stiick weit weiter zu denken, man testet Dinge und lasst
Dinge moglicherweise wieder fallen; auch das kann gut sein.

Die Zonierung zu testen fur bestimmte Fallkonstellationen, die beschrieben worden
sind, halte ich fiir interessant und im Ubrigen auch fiir mutig. Man muss sich erst
einmal trauen, so etwas zu machen.

Aber jetzt einfach zu sagen: "Ich weil, das wird ein tolles Ding, das Uberall funktio-
nieren wird", ware fir jemanden, den Sie als Sachverstandigen eingeladen haben,
nicht angemessen.

Abg. Tim Pargent (GRUNE): Ich sage nur zu meiner Verteidigung: Ich muss, wir
mussen dann die Hand heben, ob wir es einfihren oder nicht — deswegen.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Ich meine, die Reaktion war interessant; es
gab zumindest keine entschiedenen Befiirworter. Uber das Thema Zonierung wer-
den wir sicherlich noch einmal reden muissen, zumindest Uber die Frage, wie man
es so macht, dass es auch umsetzbar ist. Das ist auf jeden Fall ein Thema. Uber
die Frage des Ob kann man natlrlich auch noch einmal diskutieren; aber das wer-
den wir im Ausschuss machen, wenn es ansteht.

Jetzt hatte ich persoénlich noch eine Frage, die mich interessieren wurde: Von be-
stimmten Sachverstandigen und Fraktionen werden immer die Bodenrichtwerte
oder die wertbezogenen Elemente thematisiert. Wenn man das Bodenrichtwertmo-
dell nimmt — was bedeutet das konkret? Es erfordert ja nach einer gewissen Zeit —
jahrlich oder siebenjahrlich, wie immer man die Zeitrdume wahlt — eine Neufeststel-
lung. Was wurde es denn bedeuten, wenn man die letzten sieben Jahre zurick-
schaute und davon ausginge, dass wir in den néchsten sieben Jahren die gleiche
Bodenrichtwertentwicklung hatten? Was an Steuererh6hungen — ohne dass der
Hebesatz gedndert worden ware — wiirde das fiir die Steuerblrger bedeuten? Das
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betrifft das Thema Dynamisierung, das bei Herrn Riedel immer mitschwingt: Wenn
die Ausgaben wachsen, dann mussen auch die Einnahmen wachsen.

Aus meiner Sicht gibt es aber schon einen Unterschied zur Einkommensteuer.
Wenn das Einkommen wéchst, dann wachst auch die Steuer. Die Einnahmen aus
einem Grundstick wachsen aber nicht zwingend im Laufe der Zeit. Vielleicht kdnn-
te man bei einem Gewerbegrundstiick davon ausgehen; aber in einer Pandemie
kénnen die Einnahmen auch dort ricklaufig sein. Die grole Mehrheit nutzt die
Grundstiicke privat, das heildt, die Menschen wohnen dort und erzielen daraus
keine Einnahmen, zumindest keine sich regelmaflig erhéhenden Einnahmen.
Eventuell verzeichnet der Eigentimer aber eine Wertsteigerung, vor allem in stadti-
schen Bereichen.

Die Frage ist eher an die Sachverstandigen gerichtet, die mit Grundstiicken zu tun
haben: Wie war denn die Wertentwicklung in den letzten Jahren? Dazu gibt es be-
stimmt Zahlen; ich weil} nicht, ob sie die zufallig kennen. Was wirde es denn flr
die Biirgerinnen und Birger in Bayern, speziell fir die Grundstiickseigentiimer, be-
deuten, wenn man die Entwicklung der letzten sieben Jahre fir die nachsten sie-
ben Jahre fortschriebe? Die Antwort ware schon interessant. Es ist ja ein wesentli-
cher Faktor des Modells der Staatsregierung und der Regierungsfraktionen, dass
wir diese Wertentwicklung nicht der Besteuerung zugrunde legen. Damit kann es
nicht zu einer schleichenden Steuererh6hung kommen, ohne dass ein Stadt- oder
Gemeinderat sich damit befasst hatte. Gibt es auf der Expertenbank irgendjeman-
den, der, bezogen auf die vergangenen fiinf oder sieben Jahre und getrennt nach
stadtischem und I&ndlichem Bereich, etwas zur Wertentwicklung sagen kann sowie
dazu, was das fir die Blrger bedeuten wiirde? — Herr Grieshaber, Sie haben eine
Zahl parat? Oder zumindest eine Einschatzung?

SV Klaus Grieshaber: Ich denke, man kann das nicht allgemein sagen, weil sich
die Bodenrichtwerte ganz unterschiedlich entwickeln. Wenn Sie die letzten zehn
Jahre zuriickschauen, werden Sie feststellen, dass sich die Preise in der Stadt
Minchen mindestens verdoppelt haben. Das wird wahrscheinlich nicht einmal rei-
chen. Wenn alle sieben Jahre die Grundsteuer anhand des entsprechend gestiege-
nen Bodenrichtwerts neu bemessen wird, dann macht das eine gewaltige Erho-
hung aus. Das ist ja eine simple Rechnung. Wird die Steuermesszahl nicht
angepasst, bedeutet die Steigerung der Bemessungsgrundlage gleichzeitig die
Steigerung der Grundsteuer.

Man kann diese Frage sicherlich nicht allgemein beantworten; das hangt von dem
Bereich ab, in dem man wohnt. Das ist in allen Bereichen unterschiedlich. Es ist in
Milnchen anders als in Oberfranken und dort wahrscheinlich anders als in Unter-
franken. Das muss man einfach sehen.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Mayer.

SV Hans-Peter Mayer: Ich war vor knapp vier Wochen im Landkreis Erding. Dort
kam drei Tage vorher die neue Bodenrichtwerttabelle heraus.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Erding haben Sie gesagt?

SV Hans-Peter Mayer: In Erding. — Es war helle Panik, weil selbst in den abgele-
gensten Gemeinden des Landkreises mehr als eine Verdoppelung stattgefunden
hat.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Innerhalb welches Zeitraums?
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SV Hans-Peter Mayer: Es waren ungefahr sieben Jahre dazwischen. Bei der
Stadt Erding war es noch exponentieller.

Es hangt von der Region ab. Es ist genauso, wie es geschildert wurde: Wenn wir
uns Uber die Rhon bzw. Uber Bereiche Nordostbayerns unterhalten, dann sehen
wir eine vollig andere Entwicklung; sie ist eben extrem heterogen. Aber wir ver-
zeichnen in weiten Bereichen sehr, sehr starke Steigerungen. Das hat genau die
Effekte, wie sie geschildert wurden.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): In Ostbayern sind sie vielleicht nicht so stark
gestiegen; aber sie steigen fast tiberall. Das ist meine Einschatzung als personlich
Betroffener. — Bitte, Herr Riichardt.

SV Dr. Benedikt Riichardt: Nur eine kurze Anmerkung: Ich habe keine Zahlenrei-
hen dabei. Tut mir leid; darauf war ich nicht vorbereitet.

Wenn man nach vorn schaut, wird es ja noch viel schwieriger. Zurzeit erleben wir,
dass Unternehmen Menschen haufig ins Homeoffice schicken. Das heil3t, dass in
Minchen Biroflachen neue Verwendungen suchen. Wie weit das wirtschaftlich
ausgeflllt wird, kann ich nicht sagen. Ich habe mich mit diesem Thema nicht spezi-
ell auseinandergesetzt. Aus der Praxis bekomme ich aber mit, dass Menschen ver-
starkt auch deutlich weiter weg von Miinchen neue Hauser suchen, also ins Land
hinausgehen, was sich auf die Preise dort entsprechend auswirkt. Man wird also
nachfragebedingte Wertsteigerungen nicht mehr nur fir die Stadt und das nahere
Umland erwarten dirfen, wo man das schon gewohnt ist, sondern auch deutlich
weiter drauf3en im Land. Eine am Bodenrichtwert orientierte Grundsteuer wirde
sich dann auch in der Flache entsprechend stark auswirken.

Diese Darstellung basiert, wie gesagt, auf der Entwicklung, die wir zurzeit be-
obachten, ohne sie in Zahlen fixieren zu kénnen.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Dann Kollege Hofmann.

Abg. Michael Hofmann (CSU): Noch eine kurze Frage an den Stadtetag und den
Gemeindetag, weil wir gerade bei der Zonierung waren: Ich habe verstanden, dass
Sie mit der derzeitigen Definition, unter welchen Umstanden eine Zonierung még-
lich ist, Ihre Schwierigkeiten haben. Es ist also tatsachlich die Frage, Herr Vorsit-
zender, inwieweit man noch einmal intensiv darlber diskutieren sollte, ob einige
unbestimmte Rechtsbegriffe ersetzt werden.

Auf der anderen Seite bin ich schon auch bei der Stellungnahme des vbw. Wenn
wir bestimmte MaRRnahmen pioniermafig vornehmen, dann muss man erst einmal
sehen, wie es sich entwickelt. Unbestimmte Rechtsbegriffe gibt es haufenweise,
etwa im Zusammenhang mit "bebauten Ortsteilen” usw. Als das im BauGB festge-
schrieben worden ist, hat man sich wahrscheinlich auch nicht vorstellen kénnen,
was das alles sein kdnnte. Das ist durch die Rechtsprechung letzten Endes intensi-
ver gemacht worden.

Eine Frage habe ich trotzdem: Weshalb glauben Sie, dass Sie im Zusammenhang
mit der Zonierungsdiskussion — ich glaube, Sie haben es vorhin gesagt, Herr
Mayer — in Ihrem Gemeinderat eine scharfere Diskussion bekommen werden, als
wenn der Gemeinderat beispielsweise dartiber diskutieren soll, ob man die Grund-
steuer C einfiihrt? Ich habe vorhin den Eindruck gehabt, dass Sie sagen: Um Got-
tes willen! Da kommen dann alle Méglichen, die das wollen.

Sie haben das Beispiel lhres Gemeindetagsprasidenten Dr. Brandl gebracht. Da
gibt es elf Gruppierungen; irgendeiner wird schon kommen und den Antrag stellen.
Wieso glauben Sie denn, dass es, wenn jemand den Antrag auf Grundsteuer C
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stellt, nicht eine ahnliche Diskussion gibt? Ich kann mir bildhaft vorstellen, dass in
einem Gemeinderat auch Leute sitzen, die nicht alle Eigentimer im beplanten In-
nenbereich sind, sondern auch im unbeplanten Innenbereich, die also zu ihrem
Baugrundstlick gekommen sind wie die Jungfrau zum Kind, aber sehr gllicklich
dartber sind. Am Ende des Tages miissten sie eine Diskussion darlber flhren,
warum sie jetzt das Grundstiick auf einmal starker versteuern missen als andere.

Ich glaube, dass Sie in diesem Zusammenhang einem Trugschluss erliegen, wenn
Sie meinen, dass die Zonierung eine scharfere Debatte auslésen werde als die
Frage der Grundsteuer C. Haben Sie Erkenntnisse, von lhren Gemeindetagsmit-
gliedern beispielsweise, inwieweit die Diskussion gefirchtet wird?

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Mayer.

SV Hans-Peter Mayer: Ein elementarer Unterschied zwischen der Grundsteuer C
und der Zonierung ist, dass bei der Grundsteuer C die Formulierung, die auf dem
Tisch liegt — in den anderen Landern —, so eindeutig ist, dass die Regelung auch
vollziehbar ist, wahrend es hier, bei der Zonierung in dieser Form, ein hohes juristi-
sches Risiko und vor allem fir uns im Vollzug ein hohes prozessuales Risiko gibt.

Ich habe nicht die naive Vorstellung, dass von 14 Gemeinderatsmitgliedern alle so-
fort Beifall klatschen, wenn wir Uber die Grundsteuer C reden.

Wir sitzen auch nicht dem Trugschluss auf — ich habe es heute schon formuliert —,
dass die Grundsteuer C das MaR aller Dinge sei. Wir brauchen einen Methoden-
mix. Fir einige baurechtliche Regelungen brauchen wir den Bund, das heif}t, Sie
als Landtag kénnen insoweit leider keinen Beitrag leisten. Wir brauchen Anderun-
gen wie eine Baupflicht. Wir missen auch insgesamt eine gesellschaftspolitische
Diskussion Uber die Sozialbindung des Eigentums fiihren.

Jetzt gleich im Vorgriff auf die Grundsteuer C: Gehen wir von der Realitat in einer
kleinen kreisangehdrigen Gemeinde mit 3.000 Einwohnern, klassisch strukturiert,
aus. Ich hatte kurzlich mit einem Blirgermeister Kontakt, der berichtet hat, dass es
bei ihm innerdértlich 100 unbebaute, aber bebaubare Grundstlicke gebe. Das ist fir
Bayern eine ganz normale Zahl; sie kann eher noch héher sein.

Er steht unter dem Druck, fiir die einheimische Bevdlkerung Bauland auszuweisen.
Was hat er gemacht? Das, was alle Gemeinden in gleicher Weise machen: Mit die-
sen 100 Eigentimern wurde Kontakt aufgenommen. 50 haben auf die Kontaktauf-
nahme reagiert, 10 waren gesprachsbereit. Es ist ein enormer Prozentsatz — wenn
sie nichts gewinnen kénnen —, dass Sie 50 % Rickmeldung kriegen; das ist her-
vorragend. Von diesen zehn haben ganze zwei eine Grundstlicksverwertung mittel-
fristig ins Auge gefasst.

Das ist die Realitat. Wir kdnnen das Potenzial, das innerdrtlich besteht, in keinster
Weise erschliefen, und das Thema des Nach-auf’en-Wachsens will man genau
vermeiden. Deswegen brauchen wir in dem Methodenmix auch eine Steuerkompo-
nente.

Wir haben nicht die lllusion, dass sie flachendeckend kommen wird — so, wie auch
die Zonierung nicht flachendeckend kommen wird; denn von der Zonierung sind
1.500 Gemeinden schon deshalb ausgeschlossen, weil sie die GréRenklasse gar
nicht erreichen. Aber Sie brauchen als Birgermeisterin bzw. als Blrgermeister
Uberhaupt einmal Verhandlungspotenzial. Sie brauchen auch Instrumente, die Sie
herzeigen kdnnen. Dieses Verhandlungspotenzial liegt nicht vor.
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Wenn ich es gesamtstrategisch durchdenke, glaube ich, dass es trotzdem unter
dem Strich leichter ware, das Thema Grundsteuer C in einem Gemeinderat zu be-
handeln als die Zonierung.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Mayer, ich komme auch vom Land, aus
einer kleinen Gemeinde mit vielen Ortsteilen und vielen unbebauten Grundstlicken
im Innenbereich. Letzteres ist sehr argerlich; das gebe ich zu. Aber es ist in der
Regel Familieneigentum. Das sind ja nicht Spekulanten. Die Familien besitzen die
Flachen seit ewigen Zeiten, nutzen sie aber vielleicht nicht mehr so intensiv wie
friher, weil die Landwirtschaft verpachtet ist. Wenn Sie diese Eigentimer mit einer
erhdhten Grundsteuer C fir diese Flachen belasten, dann werden die allermeisten
das zahneknirschend bezahlen und dann sagen: Aber kommen braucht mir der
Bilrgermeister nicht mehr, dass er von mir irgendetwas kaufen will; denn er hat
mich bestraft. — Das ist doch auf dem Land eine typische Reaktion.

Im stadtischen Bereich mag das anders sein. Das gilt aber auch nicht fir den grof3-
stadtischen Bereich, weil dort die Grundstiicke wieder zu wertvoll sind, als dass die
Grundsteuer C eine grofte Wirkung hatte.

Glauben Sie also ernsthaft, dass auf dem Land die Grundsteuer C dazu fihrt, dass
viel verkauft wird, oder wird man nicht eher viele Verargerte bekommen, die sagen:
"Dem verkaufe ich jetzt nichts mehr!"? Meine personliche Erfahrung ist: Wenn man
einen Grundstlickseigentiimer bei uns auf dem Land verargert, dann kriegt man so
schnell nichts mehr, aulder er braucht das Geld, und das ist bei den wenigsten der
Fall.

SV Hans-Peter Mayer: Vielleicht nur eine kurze Erwiderung: Wir kriegen jetzt
schon nichts. Unsere Realitat ist ja, dass wir heute schon keinen Grund bekom-
men. Also, es kann nicht schlechter werden, Herr Zellmeier. Insoweit sind wir auf
einem Niveau, von dem aus wir einfach auch in die Zukunft denken mussen. Ich
glaube, wir haben ganz gute Griinde. Wir haben sie dargelegt; sie sind nachlesbar.
Vielleicht denkt man noch einmal dariber nach.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Gut. — Ich habe momentan keine weiteren
Wortmeldungen zu den beiden ersten Fragenkomplexen. Dann kénnten wir sie ab-
schlief3en.

Wir kommen zum dritten Fragenkomplex: Vollzug der Grundsteuer. Ich bin ge-
spannt, ob dazu Uberhaupt eine Frage kommt. Darf ich fragen: Gibt es zu dem
Komplex 3, Vollzug der Grundsteuer, Fragen? — Das ist offensichtlich nicht der Fall.
Das hatte ich fast vermutet.

Es ist 14:15 Uhr, und ein Experte hat uns schon verlassen. Herr Grieshaber muss
um 15 Uhr weg, Frau Prof. Hey um 16 Uhr. Wir sollten also versuchen, die Anh6-
rung in einer Stunde abzuschlieBen. Das ware ganz gut, damit die Prasenz nicht
zu sehr leidet.

Jetzt kommen wir noch zu einem interessanten Bereich, ndmlich Fragenkomplex 4:
Grundsteuer C. Das ist ein sehr eigenstandiger Bereich, der bereits immer wieder
andiskutiert wurde. Gibt es zum Thema Grundsteuer C Wortmeldungen? — Kollege
Giiller.

Abg. Harald Giiller (SPD): Herr Buckenhofer ist nicht mehr da; daher geht die
Frage an den Vertreter von Herrn Buckenhofer, an Herrn Mayer und Herrn Riedel.
— Heute Vormittag haben wir dazu schon viel gehort, unter anderem von Herrn
Prof. Schmidt, Herrn Behrends und Herrn Brossardt. Sie haben durchaus mit Recht
darauf hingewiesen, dass es so etwas Ahnliches wie die Grundsteuer C schon ein-
mal gab. Diese wurde allerdings nach kurzer Zeit, in den 1960er-Jahren des letz-
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ten Jahrhunderts, eingestellt. Hier ist in einigen Wortmeldungen suggeriert worden,
das Gleiche wurde jetzt passieren, weshalb man den Versuch, diese Steuer wieder
einzufiihren, gar nicht erst unternehmen misse. Deswegen meine Frage: Gibt es
aus lhrer Sicht eine Vergleichbarkeit des Jahres 2025 — dann soll das neue Modell
eingefihrt werden — mit dem Jahr 1961 oder 19607 Was sind denn aus lhrer Sicht
unterschiedliche Kriterien? Oder: Gibt es unterschiedliche Kriterien? Ist das Argu-
ment, wir sollten es bleiben lassen, weil die Grundsteuer C in den 1960er-Jahren
nach zwei Jahren wieder abgeschafft wurde, tatsachlich richtig, und sollten wir es
berlcksichtigen?

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Die Frage ist konkret an wen gerichtet?

Abg. Harald Giiller (SPD): An die drei Vertreter der kommunalen Spitzenverbande
und Herrn Riedel als Sachverstandigen.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Kronauer als Erster.

SV Johann Kronauer: Herr Glller, zum einen erwarten wir uns naturlich nicht,
dass, wenn die Grundsteuer C Eingang in das Gesetz fande, von heute auf mor-
gen, das heildt sofort, eine Mobilisierung aller unbebauten Grundstlicke erfolgen
wirde; das ist klar.

Herr Hofmann oder Herr Zelimeier, Sie haben gesagt, dass es mit der Grundsteu-
er C angesichts der Wertentwicklung bei manchem Grundstiickseigentiimer
schwierig werden wirde. Wir wissen aber nicht, wie sich die Grundsteuer C mittel-
und langfristig auswirken wiirde, da sie in den 1960er-Jahren meines Wissens nur
drei oder vier Jahre erhoben wurde.

Hier geht es insbesondere um die Frage der Grundstiickstibergange, das heifdt, in-
wieweit man fur den neuen Eigentimer entsprechende Anreize schaffen kann. Wir
glauben schon, dass, wenn die Grundsteuer C dauerhaft wirkt, ein Umdenkprozess
stattfindet. In den 1960er-Jahren — das weil} ich aber leider nicht genau — sind die
Themen Wohnraum, Flachensparen und Wertentwicklung sicherlich anders disku-
tiert worden als heute. Deswegen halten wir die Grundsteuer C trotz der Erfahrun-
gen in den 1960er-Jahren fur notwendig.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Mayer.

SV Hans-Peter Mayer: Wir haben uns damit befasst und sind der Meinung, dass
heute andere Rahmenbedingungen herrschen als damals. Wir sehen deshalb
durchaus eine Notwendigkeit; sonst hatten wir es nicht seit vielen Jahren probiert.

Wir haben uber lange Zeit nicht allein gestanden, sondern dieser Ansatz ist von
der Staatsregierung urspriinglich so mitgetragen worden. Es wird auch bundesweit
so diskutiert. Es ist nicht ein Thema, das nur der Bayerische Gemeindetag und der
Bayerische Stadtetag diskutieren, sondern wir diskutieren dartuber auf Bundesebe-
ne seit langer Zeit.

Insoweit sagen wir: Ja, wir sehen das Risiko, das damals im Raum stand. Wir
haben auch das wissenschaftliche Gutachten zu der damaligen Situation gelesen.
Aber wir haben einen anderen Ansatz und sehen sehr wohl die Notwendigkeit und
das Potenzial der Grundsteuer C.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Riedel.

SV Harald Riedel: Herr Vorsitzender! Liebe Kolleginnen und Kollegen! Um das be-
urteilen zu kénnen, empfehle ich schon noch einmal einen Blick in die Vergangen-
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heit. Ich habe das Gefuhl, dass ein bisschen zu schnell geht geurteilt wird im Hin-
blick auf das damalige Scheitern. — Wenn Sie googeln, dann finden Sie auf
Wikipedia die Geschichte der damaligen Grundsteuer C. Wie war sie entstanden?
Nach dem Krieg wurde der von den Nazis verhangte Preis- und Lohnstopp prak-
tisch fir alle Markte aufgehoben, auller fir den Grundstlicksmarkt. Nach dem
Krieg war die Situation so, wie sie immer ist, wenn man einen Preisstopp verflgt:
Es kam zu einem Stau und einer extremen Schwarzmarktentwicklung.

Im Rahmen der Erarbeitung des Bundesbaugesetzes von 1960 entschied man
sich, die Preisbindung der unbebauten Grundstiucke aufzuheben. Die Hoffhung
war, dass Marktpreise und Schwarzmarktpreise sich anpassen, der Markt insge-
samt sich stabilisiert und die Grundstiicke, die aufgrund der Preisblockade nicht
auf den Markt bzw. in die Entwicklung gekommen waren, durch die Preis6ffnung
auf den Markt kommen.

Gleichzeitig hatte man Angst, dass die Preise Uberschief3en. Deshalb hat man Gut-
achterausschiisse und ein Vorkaufsrecht der Gemeinden eingefiihrt. So wollte man
die neue Marktsituation quasi in den Griff bekommen.

Die Grundsteuer C — oder: Baulandsteuer — war im Endeffekt nur zwei Jahre in
Kraft, namlich in den Jahren 1961 und 1962. Dann ist sie auf Antrag — jetzt wird es
politisch — der FDP abgeschafft worden. Das war verbunden mit massiver Einfluss-
nahme, insbesondere auch des Bundes der Steuerzahler, der — so wie heute —
schon damals massiv dagegen war.

Insofern kann man eigentlich nicht davon reden, dass die Grundsteuer C damals
jemals eine Chance gehabt hatte, in einer empirisch belastbaren Zeitspanne beur-
teilt zu werden. Ein, zwei Jahre sind fast nichts bei der Einfiihrung einer solchen
Steuer. Bis die Leute mitkriegen, dass es sie gibt, ist sie mehr oder weniger schon
abgeschafft worden.

Aus dem Umstand, dass diese Steuer damals aus politischen Griinden relativ
schnell wieder abgeschafft worden ist — weil sie damals bei den entsprechenden
Verbanden so unbeliebt war, wie sie heute unbeliebt ist; deshalb ist sie, so vermute
ich, auch nicht in den Gesetzentwurf hineingekommen —, zu schliefen, dass sie
auch heute nicht funktionieren kénne, halte ich also fiir grundlegend falsch. Ich
hatte die Bitte, dass sich der Landtag bzw. der Ausschuss mit der damaligen Situa-
tion wirklich noch einmal auseinandersetzt. Dann wird man relativ schnell feststel-
len, dass eine Vergleichbarkeit Uberhaupt nicht gegeben ist und dass auch der
Schluss, die Grundsteuer C sei damals wirkungslos gewesen, aufgrund der kurzen
Zeitspanne nicht gezogen werden kann. Das zur Geschichte.

Meine personliche Einschatzung zur Vergleichbarkeit: Es ist fast unmdglich, unsere
aktuelle Situation in irgendeinem Bereich mit der Situation Anfang der 1960er-
Jahre zu vergleichen; dies gilt sicherlich auch fir den Grundsticksbereich. Kolle-
ginnen und Kollegen, das war die Zeit des Wirtschaftswunders. Damals hat man
eine Grundsteuer C vielleicht nicht unbedingt gebraucht, weil die Grundstlicke im
Rahmen des Wirtschaftswunders Stiick fir Stiick von selbst in die Nutzung gekom-
men sind. Das kann der eine oder andere vielleicht nachvollziehen. Hier sind ja
doch einige in meinem Alter dabei; ich bin Jahrgang 1961. In dem Stadltteil, in dem
ich in den 1960er-Jahren aufgewachsen bin, hat es damals noch jede Menge
Brachland gegeben. Das ist bis Mitte der 1970er-Jahre weitgehend abgebaut wor-
den. Die Flachen sind zugebaut worden, das heif3t, diese freiliegenden Grundstu-
cke gibt es heute nicht mehr.

Es gibt freiliegende Grundstlicke — die wir immer noch brauchen wirden —, aber
nicht mehr in dem Umfang wie in den 1960er-Jahren. Wir haben auch eine ganz
andere Dynamik in der Wirtschaftsentwicklung. Die Wachstumsraten liegen heute
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bei 1 bis 2 %, nicht bei 8 bis 10 % wie damals. Die Grinde, warum Grundstiicke
heute nicht auf den Markt kommen, sind ganz andere als damals.

Ein Punkt noch zu der Behauptung — sie wird immer wieder angeflhrt; ich habe es
auch irgendwo in den Stellungnahmen gelesen —, die Einfiihrung einer Grundsteu-
er C sei nicht notwendig, weil der wahre Hinderungsgrund, dass Grundstlcke nicht
auf den Markt kommen, die fehlende Bauleitplanung sei. Kolleginnen und Kolle-
gen, das halte ich fir ein Gerlcht. Sie glauben doch nicht wirklich, dass die Kom-
munen, die diese Grundstiicke brauchen, einen Vorwand — die fehlende Bauleitpla-
nung — liefern. Wir haben das nachgezogen; diese Bauleitplédne existieren. Das ist
gar nicht die Frage. Dass es an Bauleitfragen scheitern kénnte, das muss man mir
erst einmal erkldren und nachweisen. Ich glaube, auch insoweit haben wir in den
letzten Jahren unsere Hausaufgaben gemacht, und zwar bayernweit, dort, wo es
notig ist, wo wir diese Grundstlcke brauchen. Dass die Grundstlcke nicht auf den
Markt kommen, hat viele andere Grinde: private Griinde, Spekulationsgriinde und
so weiter und so fort.

Ich will zu meinem Beginn zuriickkommen; vielleicht ist das ein bisschen unterge-
gangen. Das Problem dieses Gesetzentwurfs umfasst ja zwei Punkte: nicht nur,
dass er die Grundsteuer C flr uns als Option nicht bietet, sondern er enthalt auch
noch einen degressiven Ansatz fir unbebaute grofle Grundstiicke. Das heil3t, wir
haben eigentlich einen Anreiz zum Grundstlickshorten oder Nicht-auf-den-Markt-
Bringen. Dieser Gesetzentwurf gibt uns kein Instrument an die Hand, zumindest
einen gewissen Anreiz finanzieller Natur zu setzen, eben Uber die Grundsteuer.
Das sind zwei Regelungen, die dem Ansinnen entgegenstehen, dass wir hier tatig
werden kénnen. Deswegen ware meine Bitte, dass man vonseiten des Ausschus-
ses oder des ganzen Landtags noch einmal dariber nachdenkt.

Jetzt argumentiere ich einmal umgekehrt zu der Diskussion Uber die Zonierung: Es
geht ja nur um die Option, die Grundsteuer C einzufihren. Wenn Sie in Ihrer Kom-
mune dieses Instrument nicht fir sinnvoll halten, missen Sie es nicht einfiihren.
Wir Stadte kénnten es gut gebrauchen und wiirden es auch einsetzen.

Herr Kollege Hofmann, ich bin mir ziemlich sicher: Im Nirnberger Stadtrat gabe es
eine relativ kurze Diskussion und eine breite Mehrheit fur die Einflhrung einer
Grundsteuer C. It's not a big deal; dessen bin ich mir ziemlich sicher. Das wird
nicht sehr kontrovers sein.

Vor diesem Hintergrund bitte ich Sie einfach, uns diese Mdglichkeit zu geben.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Damit kein falscher Eindruck entsteht: Ich
personlich habe in der CSU-Fraktion flr die Grundsteuer C gestimmt, aber verbun-
den mit einem gewissen Zweifel, ob dieses Instrument dann tatsachlich wirksam
ware. Aber wenn es freiwillig ist, dann kann man es ja einmal versuchen. Daruber
gehen die Meinungen aber auch in der Regierungskoalition auseinander.

Gibt es weitere Wortmeldungen? — Kollege Pargent, dann Kollege Hofmann.

Abg. Tim Pargent (GRUNE): Die Notwendigkeit ist gut herausgestellt worden.
Deshalb stelle ich interessehalber noch eine Frage an die Juristinnen und Juristen:
Wir sind ja in dem Spannungsfeld — das ist deutlich herausgekommen — zwischen
Hoéhe und Wirksamkeit des Instruments Grundsteuer C. Kénnen Sie aus der bishe-
rigen Rechtsprechung rund um die Grundsteuer oder um andere Sachverhalte eine
Art Hochstgrenze oder so etwas ablesen? Es ist ja eine Frage, die sich zumindest
in den anderen 15 Bundeslandern stellt: Wie hoch darf eine Grundsteuer C, zum
Beispiel im Vergleich zur normalen Grundsteuer B, angesetzt werden? — Das ist
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eine Frage, die mich einfach interessiert, unabhangig davon, dass ich mir schon
eine Meinung dazu gebildet habe, ob ich die Grundsteuer C gut finde oder nicht.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Das ist auch aus meiner Sicht eine interes-
sante Frage; sie richtet sich vermutlich an unsere Juristen. Was ist verfassungs-
rechtlich zulassig? Frau Hey und Herr Drien sind noch da. Frau Hey, wollen Sie
beginnen?

SVe Prof. Dr. Johanna Hey: Das mache ich gern. — Wenn Sie nach der Verfas-
sungsrechtsprechung zu Lenkungsnormen fragen, kann man nur sagen, dass sie
relativ Uberschaubar ist. Ihre konkrete Frage wird da nicht adressiert. Was man
aber einstellen misste, ware sicherlich die Bedeutsamkeit des Lenkungszwecks;
das ist das eine.

Dann in der Tat zu der Frage: Was kdnnten die Grenzen sein? Wir haben schon
daruber gesprochen, dass die Grundsteuer, auch wenn sie als Lenkungsinstrument
eingesetzt wird, sicherlich nicht dazu fuhren darf, dass Grundstiicke veraufRert wer-
den mussen. Dort wirde ich die Grenze ziehen. Wir sprechen manchmal, wenn es
um die Héhe von Steuern geht, von einem "Erdrosselungseffekt". Ich glaube, es
kommt immer gern von Herrn Driien der Hinweis, dass es sehr schwierig ist, die-
sen uberhaupt jemals zu identifizieren, das hei’t, die Bezugnahme darauf ware
vielleicht erst sehr spat begriindet.

Aber noch einmal: Sie mUssten die Sonderbelastung wiederum gleichheitsrechtlich
rechtfertigen. Dazu mussten Sie den verfolgten Zweck bzw. dessen Bedeutung in
Relation setzen zu der Mehrbelastung. Ich frage mich so ein bisschen — Sie haben
es auch selbst schon angemerkt —, wie hoch die Grundsteuer C sein misste, um
wirklich signifikante Effekte zu haben.

Umgekehrt gesprochen ist das Bundesverfassungsgericht gegeniuber wirkungslos
zu niedrigen Lenkungsmaflnahmen auBerst grof3ziigig. Man kénnte vielleicht so
herangehen, dass man erst einmal eine Grundsteuer C einfiihrt, die noch nicht das
AuRerste ausreizt, diese also erprobt und priift, ob sie Wirkungen zeitigt.

Aus rechtswissenschaftlicher Sicht sind zwar auch unwirksame Lenkungsnormen
gleichheitsrechtlich hochproblematisch; aber das Bundesverfassungsgericht hat
bisher immer dem lenkenden Steuergesetzgeber ganz besonders viel Gestaltungs-
spielraum eingeraumt. Nur dann, wenn es offensichtlich unwirksame MalRnahmen
sind, dann ist auch die gleichheitsrechtliche Rechtfertigung problematisch. Aber lhr
Fall ist ja umgekehrt.

Wenn man ganz scharf herangeht, dann wirde ich, wie gesagt, die Grenze ziehen,
wenn Grundstiickseigentimer aufgrund der Grundsteuer C zum Verkauf gezwun-
gen werden. Darin sédhe ich ein Problem.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Prof. Drien.

SV Prof. Dr. Klaus-Dieter Driien: Zunachst ein Nachtrag zur Historie: Die alte
Grundsteuer C, die flr zwei Jahre in Kraft war, stie auf breite Ablehnung, sodass
eine Welle von Rechtsbehelfen losgetreten wurde. Der Bundesfinanzhof hat sie im
Jahr 1968 als verfassungsgemal angesehen. Das ist das einzige Prajudiz, das
man hat, wobei sich natirlich Gber die Jahre die MaRstabe der Rechtsprechung
des Verfassungsgerichts geandert haben.

Was Frau Hey gesagt hat, teile ich im Grof3en und Ganzen. Was das Lenkungsan-
liegen angeht, ist das Verfassungsgericht sehr gro3zlgig. So hat es zum Beispiel
in der Okosteuer-Entscheidung von einer bloRen Annaherung an das Ziel gespro-
chen, das heil’t, der Gesetzgeber muss nicht die effektive Verwirklichung des
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Lenkungsanliegens garantieren; das kann er auch gar nicht, weil er nicht in den
Markt eingreifen kann. Auch unwirksame Sachen waren aus diesem Grunde noch
nicht verfassungswidrig.

Ob man es dann macht? Herr Riedel, ich gebe Ihnen recht: Angesichts von nur
zwei Jahren Empirie kann man noch nicht die Feststellung treffen, es habe damals
nicht gewirkt; daftr ist die Datengrundlage zu diinn. Wenn man in die Ausarbeitung
des Wissenschaftlichen Dienstes des Bundestages — darauf haben Sie ja verwie-
sen — guckt, dann stellt man fest: Es wird nur referiert, ohne dass wirklich empiri-
sche Erhebungen gemacht worden waren.

Zu lhrer Frage, Herr Abgeordneter Pargent: Wie hoch kann man gehen, wie tief
muss man ansetzen? Das hat Frau Hey schon angesprochen. Erst einmal wird der
Gesetzgeber hier einen gewissen Einschatzungsspielraum haben. Was die Ober-
grenze der Besteuerung angeht, hat das Verfassungsgericht 2006 die Verhaltnis-
maRigkeit als Kriterium genannt. Man wird hier sicherlich auf die Wertrelationen
schauen mussen. Hessen hat im Grundsteuer-Entwurf des Landes eine Relation
zwischen der normalen Grundsteuer B und der Grundsteuer C festgelegt, sodass
es nicht im freien Belieben der Gemeinde steht, die Relation zu verandern. Das
ware eine Moglichkeit, das einzugrenzen.

Ansonsten gilt, wenn man ganz ehrlich ist: Auf der Grundlage der Verfassungs-
rechtsprechung gibt es Mdglichkeiten, hier auch zu experimentieren und im Hin-
blick auf Lenkungsanliegen etwas auszuprobieren.

Ich selber bin aber sehr skeptisch; denn die Lenkungswirkung tatsachlich zu mes-
sen, ist schwierig. Zum anderen geht es um das Problem, dass Frau Hey schon
angesprochen hat: Die Steuer ware wohl Ubermafig hoch, wenn sie zum Verkauf
zwingen wirde. Einerseits darf die Steuer nicht unwesentlich sein; dann bringt sie
gar nichts. Wenn sie aber zu hoch ist, dann lauft man auch in ein Risiko hinein. Sie
sehen, wie ambivalent das Thema ist.

Wenn man hier Prdjudizien wiedergeben méchte — Frau Hey hat auch dazu schon
ausgefiihrt —, dann muss man sagen: Es ist nicht ausjudiziert.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Gibt es weitere Nachfragen dazu? — Kollege
Hofmann.

Abg. Michael Hofmann (CSU): Ich finde die Frage von Herrn Pargent ganz inte-
ressant, weil sie eine Variation dessen ist, was ich im Zusammenhang mit dem
Leistungsprinzip gleich als Erstes gefragt hatte. Ich habe den vehementen Wider-
spruch von Stadtetag und Gemeindetag bekommen, dass selbstverstandlich nie-
mals solche Hebesatze zum Ansatz kdmen, die auch nur eine Diskussion Uber
eine Verfassungswidrigkeit auslésen wirden. Von daher, Herr Kollege Pargent,
kdnnen wir uns ganz bewusst darauf zurtickziehen; das Versprechen haben wir ja
heute gekriegt. Diesen Seitenhieb musste ich unbedingt noch einmal geben.

Wir haben in unserem Katalog zahlreiche Fragen gestellt. Ich verstehe natirlich,
dass nicht auf jede einzelne in den schriftlichen Stellungnahmen eingegangen wer-
den konnte. Ich wirde jetzt nur zwei herausgreifen, weil Kolleginnen und Kollegen
vielleicht auch noch Fragen haben. Ich hoffe, dass die Fragen, die nicht beantwor-
tet worden sind, noch endgultig beantwortet werden kénnen.

Die erste Frage geht an den Gemeindetag und den Stadtetag: Die Grundsteuer C
ist ja schon sehr lange in der Diskussion. Ich gehe jetzt einmal davon aus, dass
Sie eine Mitgliederbefragung gemacht haben, das heift, dass nicht nur lhre Gremi-
en — Vorstand, Bezirksvorstand, Kreisvorstand usw. — sich dazu positioniert haben,
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sondern dass Sie auch |hre Mitgliedsgemeinden und Mitgliedsstadte befragt
haben. Kénnen Sie mir sagen, wie viele lhrer Gemeinden und Stadte Ruckmeldun-
gen gegeben haben, dass sie die Grundsteuer C als Option unbedingt haben
mochten?

Kdénnen Sie mir auch sagen, ob diese Willensbildung allein Gber den Blrgermeister
gelaufen ist, ob dazu auch Abstimmungen im Gemeinderat erfolgt sind oder ob es
in dem Zusammenhang Resolutionen gegeben hat? Ich weil3, dass verschiedene
Gruppierungen sich in der Vergangenheit darum bemuht haben, entsprechende
Resolutionen zu starten. Kénnen Sie uns dazu etwas sagen?

Dann stelle ich mir eine weitere Frage: Wenn wir jetzt konkret in die Grundsteuer C
gehen — wie hoch sollte sie lhrer Meinung nach sein? Wie hoch sollte, wenn wir
von einem Hebesatz von 200 ausgehen, Ihrer Meinung nach die Grundsteuer C in
Relation zur Grundsteuer B sein? Sollte sie bei 250 liegen? Bei 300? Ausgehend
von einem Betrag von 300 € Grundsteuer B fir ein bebautes Grundstiick: Wie viel
sollte der Eigentimer eines nicht bebauten Grundstiicks gleicher Qualitat und Gite
fur die Grundsteuer C berappen? Haben Sie sich dazu irgendwelche Vorstellungen
gemacht, oder sind aus der Basis heraus in diesem Zusammenhang Vorstellungen
entwickelt worden?

Dann unter Bezugnahme auf Punkt 4.5 eine Frage an Herrn Riedel, der auf Seite 8
das Beispiel eines unbebauten Grundstiicks in Eibach anflhrt. Bisher lag der Be-
trag bei 2.000 €, jetzt bei 2.300 €. Wie viel Grundsteuer C wirden Sie denn jetzt
bei diesem Grundstiick ansetzen, sodass sie sagen koénnten: "Jawohl, damit
kommt die Stadt Nirnberg zurecht"? Soll es bei 2.300 € bleiben, oder sagen Sie,
3.000 € durften es schon sein? Ich vermute, Sie haben dazu eine konkrete Vorstel-
lung.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Mayer als Erster, dann Herr Kronauer,
also die ganze kommunale Familie.

SV Hans-Peter Mayer: Herr Hofmann, ich erklare Ihnen jetzt einmal, wie Ver-
bandsarbeit funktioniert.

(Heiterkeit)

Ich gehe natirlich auch davon aus, dass Sie als CSU eine Mitgliederbefragung zu
diesem Thema und zu jeder einzelnen Frage durchgefuhrt haben.

(Heiterkeit bei den GRUNEN und der SPD)

Verbandsarbeit funktioniert in der Form, dass nach der Gemeindeordnung die Ge-
meinden durch die Erste Blrgermeisterin bzw. den Ersten Blrgermeister vertreten
werden. Der Bayerische Gemeindetag hat in jedem Landkreis einen Kreisverband,
der regelmafig tagt und auch Beschliisse fasst. Die Vorsitzenden des Kreisverban-
des bilden den Bezirksverband des Bayerischen Gemeindetags, der ebenfalls — —

(Michael Hofmann (CSU): Wir kdnnen das abkurzen! Das brauche ich mir jetzt
nicht zu geben! Ich habe eine konkrete Frage gestellt!)

— Ich erklare Ihnen einfach, wie es im Verband funktioniert: dass wir keine Mitglie-
derbefragungen haben und auch nicht 2031 Gremien heranziehen, sondern dass
der Verband in seinen Gremien — sei es das Prasidium, sei es der Landesaus-
schuss, sei es die Landesversammlung — Beschlisse fasst, die dann vollzogen
werden. So findet die Beteiligung statt. Diese Beschliisse sind einstimmig gefasst
worden, und damit haben wir auch die Diskussion. Daneben haben Sie unter Um-
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standen Resolutionen aus den Kreisverbanden bekommen, die sich in ihren Ver-
sammlungen mit einer eigenen Resolution mit diesem Thema befasst haben.

Wir haben uns mit der Héhe von Hebesatzen, das heildt, wie hoch sie dann sein
mussten, nicht befasst; denn das waren vor Ort zu treffende Entscheidungen.

200 ist kein realistischer Hebesatz. Ich habe es vorhin erwahnt: Der Durchschnitts-
hebesatz liegt bei 340. Aber es wird dann darauf ankommen, wie hoch er festge-
setzt wird. Ich gehe nicht davon aus, dass er sich in den 1000er-Bereichen bewe-
gen wird.

Auf eine Schwache haben Sie hingewiesen. Ja, es ist richtig: Wenn es sich um ein
unbebautes Grundstiick handelt und pro Quadratmeter 4 Cent angesetzt werden,
dann weil® man, dass die Rechenbasis fiir einen Hebesatz Giberschaubar ist. Aber
das liegt im Grundsystem begriindet. Trotzdem kann man die Grundsteuer C auch
mit entsprechenden Hebesatzen versehen.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Kronauer.

SV Johann Kronauer: Vorneweg: Wir haben keine Umfrage unter unseren Mitglie-
dern gemacht. Es ist so, dass wir Beschliisse in unseren Verbandsgremien treffen.
Dazu gehdren neben dem Vorstand auch die Fachausschisse, zum Beispiel der
Finanzausschuss und der Bau- und Planungsausschuss. In den Ausschissen sit-
zen in der Regel Birgermeister und Oberbirgermeister.

Naturlich entsteht die Verbandsmeinung nicht nur in den genannten Gremien, son-
dern auch in unseren Bezirksversammlungen, wo alle unsere Mitglieder regie-
rungsbezirksscharf zusammenkommen und diskutieren. Auch dort gibt es eine
Uberwaltigende Mehrheit fur die Grundsteuer C.

Ich kann insoweit auch fur die Planungs- und Baureferenten sowie fir die Kdmmer-
innen und Kammerer sprechen: Von ihnen wird die Grundsteuer C ebenfalls mit
Uberwaltigender Mehrheit befiirwortet.

Am Ende steht unser Vorstandsbeschluss fiir die Grundsteuer C.

Natirlich kann man jetzt keinen konkreten Hebesatz nennen, Herr Hofmann. Die-
ser muss — dariber brauchen wir nicht zu reden — deutlich hdher sein als der nor-
male Hebesatz fur die Grundsteuer B. Aber auch hier gilt: Die Gemeinde muss sich
einen Uberblick verschaffen zu den Fragen, wie viele Parzellen es sind, wie hoch
die Grundsteuermessbetrage sind und wie dann vorzugehen ist. Das ist uberall
ahnlich, sodass die meisten Kommunen noch keine Aussage dazu treffen kénnen,
wie sich die Reform auf den Hebesatz auswirkt. Zunachst einmal brauchen wir
Grundlagen. Die Grundstlicke mussen erhoben werden.

Wir haben natirlich von den Gemeinden schon eine grobe Schatzung; aber ge-
nauere Angaben koénnen erst aus dem Gesetz ermittelt werden, und dann kann
man sich ein Bild vom Hebesatz machen. Naturlich muss er deutlich héher sein; er
darf aber auch nicht erdrosselnd wirken. Auch ich glaube, dass die Kommunen
verantwortungsvoll mit dem Hebesatz umgehen.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Dann Herr Riedel.

SV Harald Riedel: Herr Vorsitzender, Herr Hofmann, ganz konkret: Auch wir haben
das noch nicht berechnet. Aber ich will Ihnen durchaus eine Antwort geben; das ist
meine personliche Antwort. Es kommt — natlrlich — darauf an. Wir missen zu-
nachst einmal ein Gesamtbild aller unbebauten Grundstiicke bekommen. Wir
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haben zwar eine Datei, in der sie enthalten sind; aber wir haben sie noch nicht
ausgewertet.

Wenn wir dem Nurnberger Stadtrat so etwas vorschlagen, dann wird das naturlich
sehr grundsatzlich und sehr vertieft bearbeitet. Ich kénnte mir vorstellen, dass das
nicht mehr sein wirde als 20 % Uber dem Normalhebesatz. Das wirde in diesem
Fall bedeuten, dass wir auf jeden Fall unter 3.000 Euro blieben.

Ich sage jetzt — auch vor dem Hintergrund der vorherigen Ausfihrungen zu dem
rechtlichen Aspekt —: Die Grundsteuer C, glaube ich, wirde der Nirnberger Stadt-
rat niemals als Zwangsenteignungsinstrument benutzen und niemals sehen. Es
geht um eine Signal- und eine Anreizwirkung, die wir setzen wollen. Wir wollen ein
Stlck weit ein Zeichen setzen: Wenn das Grundstiick liegen bleibt, dann kostet es
etwas mehr. Uberlegt euch, ob ihr das wollt. Wir sind euch behilflich, wenn ihr die
Grundsticke auf den Markt bringen oder etwas damit machen wollt. — Da meine
ich, dass eine Grundsteuer C, die um bis zu 20 % hoher ware, politisch vertretbar
ware.

Ich kénnte mir auch vorstellen, dass wir im Nirnberger Stadtrat eine Diskussion
bekamen, ob wir — das ware auszurechnen — vor dem Hintergrund der Anzahl der
unbebauten Grundstiicke und einer moderaten Grundsteuer C die Wohnungsmie-
ter bei der Grundsteuer ein Stiick weit entlasten kdnnten. Das ist ein Punkt, Uber
den man nachdenken koénnte. Vielleicht kann der normale Hebesatz ein bisschen
gesenkt werden, wenn wir mit der Grundsteuer C héher gehen. Aber das musste
man sich dann im Einzelnen anschauen. Wie gesagt, ich wirde bis zu 20 % als an-
gemessen ansehen.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Kollege Hofmann hat eine Nachfrage.

Abg. Michael Hofmann (CSU): Dann schiebe ich die andere Frage gleich hinter-
her; dann bin ich fiir heute tatsachlich durch. Meine Frage geht an das ifo-Institut,
Haus & Grund — wobei Haus & Grund das wahrscheinlich eher weniger weifd — und
die vbw. Bei Herrn Riedel habe ich herausgehort, dass die Stadt Niirnberg zwar ein
bestimmtes Kataster hat, mit dem sie herausfinden kann, wie viele unbebaute Fla-
chen es gibt, dass sie es aber noch nicht ausgewertet hat. Also gehe ich davon
aus, dass auch der Gemeindetag und der Stadtetag keine Zahlen dariiber haben,
wie viele unbebaute Grundstiicke, die dann betroffen waren, wir in Bayern haben.

Hat jemand von den Experten eine Einschatzung dahingehend, wie viele Grund-
stlcke in baureifem Zustand, die wir dann in irgendeiner Form belasten koénnten,
wir tatsachlich haben? Wenn es niemand weil3, muss auch niemand antworten und
sagen, dass er es nicht weil3, sondern dann bleibt die Frage halt im Raum stehen.

Die zweite Frage hat vorhin der Vorsitzende schon angerissen; sie ging an die
Frau Professorin und den Herrn Professor. Es geht um den Punkt, dass mit der
Grundsteuer C auch Grundstiicke belastet werden von Eigentimern, die ihr Grund-
stlck vorhalten, um es an die néchste Generation weiterzugeben. Ein Beispiel: Zu
einer Gemeinde mit 5.000 Einwohnern gehoért ein Dorf, das 700 oder 800 Einwoh-
ner hat. Wenn in dem Dorf einmal ein Baugebiet ausgewiesen wird, dann war es
das fur die nachsten zehn oder 15 Jahre. Vor dem Hintergrund der angestrebten
Lenkungsfunktion ist es naturlich schwierig, einem Eigentimer zu sagen: Du musst
jetzt auf dein Grundstiick ein Haus bauen, obwohl deine Tochter, die vielleicht flinf
oder acht Jahre alt ist, erst in 20 Jahren weil3, ob sie dort ein Haus bauen will. —
Dabei geht es wirklich nicht um ein Spekulationsgeschaft des Eigentimers, son-
dern das hat etwas mit nachhaltiger Entwicklung zu tun.

Ich erwarte jetzt von lhnen keine Lésung in dem Sinne, dass Sie uns sagen kénn-
ten, wie wir eine entsprechende Regelung formulieren sollten. Aber ist denn eine
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Lésung denkbar, dass wir solche Grundstlickseigentiimer, die nachweisen kénnen
— in welcher Form auch immer —, dass sie die Bodenbevorratung fir nachfolgende
Generationen vornehmen, weil sie nicht damit rechnen kénnen, dass zu dem Zeit-
punkt, wo das Kind bauen will, eine Bauflache vorhanden ist, im Hinblick auf die
Grundsteuer C anders behandeln als andere Grundstlickseigentimer?

Ich stelle diese Frage auch vor dem Hintergrund dessen, was Herr Riedel gesagt
hat: Die Grundsteuer C soll ja offensichtlich auch deswegen eingefiihrt werden, um
moglichst kurzfristig eine Signalwirkung hervorzurufen. Die Grundsteuer C soll, so
habe ich Herrn Riedel verstanden, nicht bis zum Lebensende einen mordsmaRigen
Druck auslben, sondern man will kurzfristig Bauland generieren. Bei denjenigen
aber, die zehn Jahre warten muissen, bis die Tochter oder der Sohn in einem Alter
ist, um bauen zu kénnen, schlagt die Grundsteuer C ja richtig zu; denn sie missen
zehn Jahre lang die — héhere — Grundsteuer C zahlen, obwohl jeder genau weif3,
dass die Signalwirkung bei ihnen verpufft, weil sie Uberhaupt kein Interesse daran
habe, das Grundsttick auf den Markt zu werfen.

Gibt es dafur aus |hrer Sicht eine Regelung, oder sagen Sie: "Herr Hofmann, das
Ganze wird Ihnen das Verfassungsgericht kassieren"?

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): An die beiden Rechtsprofessoren geht also
die Frage, ob man so etwas differenzierend gestalten kann. Wir fangen diesmal mit
Herrn Drien an.

SV Prof. Dr. Klaus-Dieter Driien: Vielen Dank fir die Frage und die Erteilung des
Wortes. — Gibt es so etwas? Wenn man an eine Regelung denkt, dann ist man im
geltenden Recht bei der Erbschaftsteuer, das heil’t, bei dem "Familienwohnheim",
das privilegiert wird. Ihre Uberlegung einer nachhaltigen Generationenbebauungs-
sicherung — das steckt ja dahinter — wéare eine Ausnahme fir den Fall, dass dann
tatsachlich bebaut wird. Sie wollen also zwischen "guten" und "schlechten" Steuer-
pflichtigen unterscheiden. Sie wollen den "bdsen Spekulanten" belasten. Die 20 %,
die Herr Riedel angesprochen hat, werden den Spekulanten aber wahrscheinlich
Uberhaupt nicht schrecken. Wenn es mein Plan ist, mit einem Grundstick zu spe-
kulieren, dann durfte diese Spreizung Uberhaupt nicht handlungsleitend sein und
gar keine Lenkungswirkung entfalten.

Umgekehrt wollen sie den "guten" Steuerpflichtigen, der das Grundstiick in der Fa-
milie belasst, beglnstigen. Wie sollte eine solche Ausnahme aussehen? Wie sollte
man sie "einfangen"?

Ich habe bewusst die Analogie zur Erbschaftsteuer und damit zum geltenden
Recht gewahlt. Es gibt solche Beispiele; aber die Rechtsprechung des Il. Senats
des Bundesfinanzhofs fasst sie sehr, sehr eng, um das einzugrenzen, weil man ei-
gentlich davon ausgeht, dass es keine Berechtigung daflir gibt. Konkrete Judikate,
wo es entschieden ist, kann ich lhnen aus der Lamang nicht nennen. Vielleicht hat
Johanna Hey noch eine Uberlegung, was man da machen kann. Aber es zeigt sich
eine Zogerlichkeit der Rechtsprechung, mit dieser Ausnahmeregelung, die man fir
rechtspolitisch und verfassungsrechtlich verfehlt halt, umzugehen. Sie miissen
schon damit rechnen, dass die Gerichte das eher sehr eng auslegen werden. Und
dann der Nachweis: Wie wollen Sie das nachweisen?

Vielleicht ware es eine Uberlegung wert — diese ist bei mir aber erst in diesem Saal
auf lhre Frage entstanden —, ob man nachtraglich fir die zehn Jahre einen Erlass
aussprechen sollte, wenn die Flache tatsachlich bebaut wird. Das ware eine Art
Pramie, sodass der Nachteil hinterher kompensiert wiirde. Darlber kénnte man in
der Tat nachdenken.
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Herr Riedel, dann noch zu lhrer Uberlegung, jetzt losgeldst von den Nachfolgefél-
len: Die AnstoRwirkung, von der Sie sprachen, ware vielleicht nachhaltiger, wenn
man dem spateren Bauwilligen auch fiir die vergangenen Jahre etwas erstatten
wirde. Dann hatte er namlich noch einen anderen Sprung. Man kann ja auch Uber
einen langeren Zeitraum ruckwirkend einen Erlass aussprechen. Hier sind also
verschiedene Moglichkeiten denkbar. Diese Regel rechtssicher, subsumierbar zu
fassen — das wird sehr schwer.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Frau Professor Hey.

SVe Prof. Dr. Johanna Hey: Klaus-Dieter Driien hat auf die Schnelle eine wirklich
interessante Idee entwickelt. Ich hatte gesagt, dass es schlechterdings unmdglich
ist, eine Regelung zu formulieren, die in der Tat auf eine Entwicklung in zehn,
15 Jahren abstellt.

Ich wirde gern einen Schritt zuriickgehen. Das hangt naturlich auch davon ab, wie
Sie konkret Ihre Grundsteuer C begriinden: Geht es tatsachlich um die Verhinde-
rung von Spekulation? Oder geht es darum, dass Grundstlcke genutzt werden, um
Wohnraum zu schaffen? Wenn man Letzteres als Ziel ansieht, dann ist es noch
schwieriger, eine solche Sonderregelung zu begriinden.

Wenn aber ein zentraler Grund fiir eine Grundsteuer C in der Tat die Bekdmpfung
von spekulativer Nichtnutzung von Grundstiicken ware, dann wéare das, glaube ich,
die Voraussetzung Uberhaupt, dass man mit einer solchen Regelung antreten
kdnnte. Ich sehe es aber — genauso wie Klaus-Dieter Drien — als fast unmdglich
an, eine ja doch relativ vage Aussicht — sie wissen nicht, ob die Tochter wirklich in
der Gemeinde verbleibt — zum Anlass zu nehmen, aktuell hier eine Sonderrege-
lung, eine Ausnahme zu gewahren. Das halte ich nicht fir méglich.

Ob man hinterher — das ist in der Tat eine charmante Idee —, wenn sich dieser Plan
verwirklicht, mit einem Erlass das wieder korrigieren sollte, ware zu prifen. Das
wirde ich aber ungern auf die Familie beziehen; denn — insofern war auch der Hin-
weis auf die Erbschaftsteuer sehr weiterfiihrend — die Frage ist ja, wie man Uber-
haupt mit dem Familienprinzip eine solche Sonderregelung begriinden kann. Das
hat das Bundesverfassungsgericht im Hinblick auf die Erbschaftsteuer einmal
getan. Ob aber die Entscheidung aus 1995 wiederholbar ist, weil} ich auch nicht.

Sie sehen schon: Viele, viele Vorbehalte! Aber eine allgemeine Regelung fur den
Bauwilligen, der spater wirklich baut, kdnnte ich mir eventuell noch vorstellen.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Dann hat sich Herr Dr. Neumeier gemeldet.

SV Dr. Florian Neumeier: Wir haben uns tatsachlich bemiiht — lange, aber vergeb-
lich —, Informationen zu bekommen zur Anzahl an baureifen, aber unbebauten
Grundstlcken. Wir sind leider gescheitert. Weder hat das Bayerische Landesamt
fur Statistik entsprechende Informationen fiir den Freistaat, noch hat das Bundes-
institut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung Informationen fir den Bund. Wenn ich
mich nicht tusche, gab es sogar einmal eine Kleine Anfrage im Bundestag an das
Bundesinnenministerium, das aber auch "blank" war, was das angeht.

Die Diskussion um die Lenkungswirkung der Grundsteuer C ist schon deswegen
hypothetisch, weil wir Uberhaupt nicht wissen, wie viele baureife, aber unbebaute
Grundstucke es gibt, und wir uns im Prinzip auf anekdotische, nicht aber auf daten-
gestltzte, empirische Evidenz stitzen.

Ich bin generell sehr skeptisch, was die Lenkungswirkung der Grundsteuer C an-
geht. Wenn man sich anschaut, wie sich die Immobilienpreise in den Ballungsrau-
men entwickelt haben, dann stellt man teilweise Wertzuwachse von 3 bis 4 % pro
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Jahr fest. Wenn Sie die jahrliche Grundsteuerschuld ins Verhaltnis setzen zu dem
Wertzuwachs eines durchschnittlich groRen Grundstiicks, dann landen Sie bei
einem Verhaltnis von einem Promille. Selbst wenn Sie den Hebesatz im Rahmen
der Grundsteuer C verdoppeln, landen sie bei einer Belastung von nur zwei Promil-
le in Relation zum jahrlichen Wertzuwachs. Das wird keine Lenkungswirkung ent-
falten. Damit halten sie keinen Spekulanten davon ab, Grundstiicke zu horten und
auf einen Wertzuwachs zu spekulieren.

Zielgenauer ware es meines Erachtens, die Spekulationsfristen zu verlangern.
Dafur musste allerdings der Bund aktiv werden, wenn das tatsachlich das priméare
Ziel ist. Von der Grundsteuer C selbst erwarte ich hinsichtlich der Lenkungswirkung
aber keinen nennenswerten Effekt.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Gibt es dazu Wortmeldungen? — Frau Dr.
Kirchhoff.

SVe Dr. Ulrike Kirchhoff: Ich kann ja verstehen, dass man versuchen will, Gber
eine Grundsteuer C Grundstucke fiir die Bebauung gerade mit Wohnraum zur Ver-
fugung zu stellen. Ich kann auch verstehen, dass gerade die Stadte das wollen, in
denen Wohnraummangel herrscht. Aber ich kann mir nicht vorstellen, dass es
funktioniert; Griinde hat Herr Dr. Neumeier genannt.

Meine Damen und Herren, Uberlegen Sie sich doch bitte einmal, wen das trifft.
Wenn die Gemeinde die Grundsteuer C in einer solchen Hohe festlegt, dass sie
wirklich beim Eigentiimer zu der Uberlegung fiihrt: "Bebaue ich mein Grundstiick
oder bebaue ich es nicht? Verkaufe ich es oder behalte ich es?", dann treffen Sie
nur die privaten Eigentimer. Sie treffen nicht den Investor. Dieser sagt sich nam-
lich: Ich warte noch zwei, drei, vier, funf Jahre; dann kann ich meine Wohnung
noch etwas teurer verkaufen. — Er schlagt ndmlich die Grundsteuer C, die er in
dem Zeitraum zahlen musste, dann einfach auf den Kaufpreis auf.

Wen Sie treffen, das ist der private Eigentlimer, der sich vielleicht sagt: Heute kann
ich es noch nicht bebauen. — Dieser private Eigentimer ist im Augenblick, das
sage ich jetzt einmal ganz provokant, auch angesichts der Diskussion um das
Mietrecht nicht gerade begeistert dabei, Wohnraum zur Verfiigung zu stellen.

Sie treffen den privaten Eigentimer, der das Grundstuck halt, weil er davon aus-
geht oder weil er hofft, dass seine Tochter bzw. sein Sohn in die Nahe zieht und es
dann bebaut. Diese Personen kénnen die Belastung durch die Grundsteuer C nicht
weitergeben; sie tragen die Steuer selber. Das sind aber in der Regel nicht die Per-
sonen, die spekulieren wollen, das heif3t, die darauf hoffen, dass im nachsten oder
Ubernachsten Jahr oder auch in zehn Jahren ein hdherer Preis fir ihre Immobilie
erzielt wird.

Man sollte sich wirklich sehr gut Uberlegen, was man tut, wen man wirklich treffen
will und ob es nicht andere Instrumente gibt. Ich glaube, den Gemeinden stehen
eine ganze Menge Instrumente zur Verfugung, um Grundstiicke in Innenstadtlage,
die bebaut werden sollen, womit auch immer, zur Bebauung zu fGhren.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Gibt es weitere Wortmeldungen? — Herr Ri-
chardt.

SV Dr. Benedikt Riichardt: Wir reden ja zunachst Gber die Grundsteuer C, wie sie
im Bundesgesetz steht: Ubernehmen wir sie in Bayern, oder (ibernehmen wir sie
nicht? So habe ich bisher die Diskussion verstanden. Dies sieht die Instrumente,
die Sie, Herr Hofmann, vorhin hinterfragt haben, erst einmal nicht vor. Man kann
alles neu konzipieren; das ist klar; aber da geht es nicht.
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Wenn man sich die Grundsteuer C anschaut — auch jenseits dessen, was Frau
Kirchhoff gerade gesagt hat —, dann weil® man, dass ein 20-%-Aufschlag auf den
Hebesatz der Grundsteuer B Uberhaupt keine Lenkungswirkung erwarten lasst;
Herr Neumeier hat es gerade erlautert. Fir Herrn Riedel ware sie aber moglicher-
weise als Finanzierungsquelle interessant, was wir eigentlich nicht als Sinn und
Zweck der Grundsteuer C empfinden.

Wenn Sie die Grundsteuer C einfiihren, dann kdnnen Sie das stddtebaulich be-
grinden; okay. Dabei kénnten aber auch Grundstticke belastet werden, die einfach
nicht bebaut werden kdnnen, etwa weil die Baugenehmigung fehlt, weil es einen
ewigen Erbstreit gibt, weil eine genehmigte Zufahrt fehlt oder weil weitere zivil-
rechtliche Hindernisse vorliegen. Das kann alles passieren. Eine solche Besteue-
rung wird von uns als nicht angemessen empfunden.

Sie mussten einen Gemeindeteil ausweisen, in dem die Grundsteuer C erhoben
wird, und dieser misste mindestens 10 % der Gemeindeflache ausmachen, nicht
der Siedlung- und Verkehrsflache, die Uberbaut ist, sondern der Gemeindeflache.
Aber es kann ja nur um Grundsteuer-B-Flachen gehen; denn auf etwas anderem
hat es keinen Sinn. Also sind Sie schon eingeschrankt.

Wenn Sie sich jetzt die Gemeinden anschauen, bei denen die Siedlungs- und Ver-
kehrsflache nicht einmal 10 % der Gemeindeflache ausmacht, dann sind es schon
einmal 800, die das Gemeindegebiet insgesamt heranziehen mussten, zumindest
nach unserem Verstandnis. Das heil3t, sie kdnnen auch nicht mehr ber die Ge-
bietskulisse fur die Grundsteuer C steuern. Viele andere, die nicht sehr viel grofier
sind, kdnnen auch nicht grofl3 steuern, weil sie mit dem 10-%-Ansatz immer relativ
groRe Gebiete der Gemeinde abdecken miissen. In groRen Stadten schaut es an-
ders aus, weil ein sehr viel grolerer Teil der Gemeindekulisse tatsachlich der
Grundsteuer B unterliegt. Das Steuerungspotenzial, was die Gebietskulisse an-
geht, ist also fur die allermeisten Kommunen in Bayern bemerkenswert klein. Das
heil3t, Sie kdnnen Uber die Gebietskulisse auch nicht festlegen: Ich sperre jetzt den
Unternehmer, der sein Erweiterungsgrundstlick dringend braucht, aus der Betrof-
fenheit aus, oder ich sperre gewisse Ortsteile aus, wo es um die Kinder geht.

Das wirft auch andere Fragen auf. Sie mussten ndmlich noch ein Weiteres tun: Sie
missten die Gebietskulisse und die Grundstiicke, um die es geht, am Jahresan-
fang ausweisen. Das heif’t, jeder kann in den kommunalen Veréffentlichungen
nachlesen, um welche Grundstiicke es geht. Je kleiner die Gemeinde ist desto, ge-
nauer wei man dann: Ist es der Huber? Ist es der Meyer? Ist es die Frau
Schmidt? Wer wird denn hier mit der Grundsteuer C getroffen, und wer wird nicht
getroffen?

Das sind Diskussionen in einer Kommune, die recht interessant und sehr person-
lich werden kénnen. Auch das ist etwas, was uns in diesem Zusammenhang auf-
stoflt. Herr Mayer hat vorhin von einem Fall mit 50 Grundstiicken berichtet. Diese
50 Leute kennt man im Zweifelsfall. Das werden ganz personliche Diskussionen
sein, und diese haben nach unserer Auffassung im Steuerrecht nichts verloren. So
etwas wollen wir dringend vermeiden.

All dies ist zu sehen im Zusammenhang mit dem Lenkungszweck, den Sie gar
nicht erreichen, und einem Finanzierungsbeitrag flr die Gemeinden, der mit Si-
cherheit extrem Uberschaubar ist. Dies gilt sicherlich auch fur Nirnberg, wenn man
die Betrachtung auf die wirklich nicht bebauten Grundstlicke beschrankt. Ein riesi-
ges Grundstiick, auf dem ein Hausl steht, fallt ja schon heraus. Angesichts dessen
wird der Blrger auch wieder fragen: Wieso zahle ich, aber der Nachbar, der ein
kleines Hausl auf seinem Grundstlick stehen hat, zahlt nichts? Auch das flihrt zu
Diskussionen.
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Ich weil} nicht, wie viele Grundstiicke in Nurnberg tatsachlich entsprechend belas-
tet werden kdnnten. Nehmen wir einen Zuschlag von 20 % auf die Grundsteuer:
Wie viele Mieter kdnnten damit wirklich beginstigt werden? Das ist kein groRarti-
ges Potenzial. Man kann vielleicht ein Stlick weit in die Stadtentwicklung investie-
ren; dann misste man es aber auch vielleicht da machen. Ich habe gerade etwas
anderes verstanden, was da passieren soll.

Ich glaube, diese ganze Steuer wirft politisch sogar deutlich mehr Fragen auf, als
sie rechtlich aufwirft; Letzteres lasst sich wahrscheinlich ganz gut beantworten — es
ist ja einigermaflen sauber beschrieben —, wenn die stadtebauliche Abgrenzung
funktioniert. Aber kommunalpolitisch ist sie weit verhexter, als sich das auch Kom-
munalpolitiker, mit denen ich diskutiert habe, vorgestellt hatten, bevor sie sich das
angeschaut haben. Es ist ein ganz schwieriges Instrument, und es flhrt mit Sicher-
heit, wenn man mit der Belastung malvoll bleibt, nicht zu den Lenkungseffekten,
die sich die Kommunen erhoffen, auch nicht als Baustein eines Pakets. Dafir
braucht man Geeigneteres, und das finden Sie im planerischen Bereich.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Wenn ich etwas einfligen darf: Ich war iber-
rascht, als Herr Riedel gesagt hat, 20 % héatten eine Lenkungswirkung. Zu der
Frage, welcher Aufschlag noch verfassungskonform ware, habe ich mir Gberlegt,
dass das Doppelte wohl verfassungskonform ware. Was die Lenkungswirkung bei
einem stadtischen Grundstiick angeht, so hatte ein Aufschlag von 20 % bestenfalls
eine psychologische, aber auf keinen Fall eine monetare Auswirkung.

Mir geht es eher um die Frage: Geht das Dreifache noch? Auch noch das Vierfa-
che? Oder ist beim Zweifachen Schluss? Das war meine persénliche Uberlegung.
Ich denke, wenn man dort, wo spekuliert wird, ernsthaft eine Lenkung erreichen
will, wird man mindestens verdoppeln missen. Die 20-prozentige Erhéhung einer
im Vergleich zum Grundstlickswert geringen Steuer wird jedenfalls nicht die Len-
kung erreichen, die man sich vorstellt.

Herr Behrends hat sich noch gemeldet.

SV Sven Behrends: Daran anschlief3end ist die Position des ZIA ganz klar: Auch
wir glauben nicht, dass die Grundsteuer C eine Lenkungswirkung hat. Im Zweifel
entfaltet sie eine Lenkungswirkung fir die Eigentiimer, die, wie heute zu Recht an-
gesprochen wurde, unter Umstanden privilegiert sein sollten. Diejenigen, die man
vielleicht lenken méchte, die Grof3investoren, verfigen heutzutage Uber dermalen
signifikante Mittel, dass sie das Thema Grundsteuer aussitzen und, wie Frau Kirch-
hoff schon gesagt hat, diese dann auf den Kaufer umlegen.

Aus der Sicht der Immobilienwirtschaft noch ein Aspekt: Die Immobilienwirtschaft
ist eine relativ langfristig orientierte Branche. Insofern ist sie auch auf Sicherheit
aus, was die Themen Gesetzgebung und Umsetzung angeht. Ein planbares Modell
ist aber schwierig zu fahren, wenn man weil3, dass es eine Grundsteuer C gibt, die
als optionales Modell fiir die Gemeinden im Einzelfall verfugbar ist. Es ist fur den
Investor schwierig, dann seine langfristigen Immobilieninvestition entsprechend zu
planen.

Letzter Aspekt — Herr Zellmeier, Sie sprachen es auch an —: Die Immobilienpreis-
entwicklung in Deutschland war in den letzten Jahren rasant — ich will nicht sagen:
dramatisch —, wenn auch vielleicht nicht in allen Regionen Deutschlands, so doch
in den meisten. Ich glaube, dass der Markt sich mittlerweile so eingespielt hat, zu-
mindest bekommen wir das von unseren Mitgliedern mit, oder sogar danach dirs-
tet, baureife Grundsticke zu bekommen, um sie wirklich zu entwickeln und der
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Nutzung zuzufihren. Daher glauben wir, dass man das im Zweifel den Marktregu-
larien Uberlassen und auf die Grundsteuer C verzichten konnte.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Dann Herr Riedel.

SV Harald Riedel: Herr Vorsitzender! Liebe Kolleginnen und Kollegen! Ich muss
sagen, jetzt finde ich den Verlauf der Anhérung ein bisschen schwierig. Ich bin sehr
gern hierhergefahren und habe mich auch geehrt gefiihlt. Was ich jetzt feststelle,
ist, dass Sie es sehr gut mit uns Kommunen meinen, dass Sie aber mdglicherwei-
se auch meinen, dass Sie besser als wir wissten, wie wir was zu tun oder umzu-
setzen haben. Die Grundsteuer ist ja im Prinzip unsere Steuer. Vor diesem Hinter-
grund finde ich es ein bisschen schwierig, dass Sie wissen, wie wir es falsch oder
wie wir es richtig machen.

Es berihrt mich auch ein bisschen, dass wir jetzt eine Situation haben, dass wir
das Instrument, das wir nicht haben wollen, unbedingt bekommen sollen, aber das
Instrument, das wir haben wollen, auf gar keinen Fall bekommen sollen. Insofern
mussten wir noch einmal Uber unser Verhaltnis miteinander reden.

Meine Bitte ware auch, den Umstand, dass ich auf die Nachfrage von Herrn Hof-
mann 20 % genannt habe, jetzt nicht gegen mich zu richten. Wenn das getan wird,
dann finde ich das ein bisschen schwierig. Hatte ich ndmlich 100, 200 oder 300 %
gesagt, dann hatten Sie mir jetzt eine ganz andere Diskussion geliefert, namlich
dass wir Kommunen die Nutzung dieses Instruments Uberziehen wollten, weshalb
man es uns nicht an die Hand geben sollte.

20 % habe ich bewusst gesagt. Das ist nicht abgestimmt. Das habe ich heute als
personlichen Sicht genannt. Ich war auch sehr vorsichtig an dem Punkt, weil wir
Kommunen — vielleicht nehmen Sie das noch positiv mit — sehr vorsichtig sind mit
Steuererh6hungen bzw. zusatzlichen Steuern. Das sehen wir genauso wie Sie.
Auch wir sind namlich sehr nahe an unseren Burgerinnen und Blrgern dran; das
kénnen Sie mir glauben. Dann setzt man nicht einfach irgendetwas willkirlich fest.
Deswegen war ich sehr vorsichtig mit den 20 %, und die mussten wir auch noch
einmal anschauen.

Aber das jetzt quasi gegen uns zu drehen? Ich bitte Sie, dass wir am Ende einer
sehr guten und sachlichen Diskussion an dieser Stelle nicht auf ein falsches Gleis
kommen.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Es war auch nicht so gedacht, Herr Riedel,
dass wir das gegen Sie drehen. Ich war nur Uberrascht. Ich bin ja auch Jurist und
habe mich gefragt, was in diesem Bereich verfassungsrechtlich noch zuldssig
ware. Sie als Praktiker haben gesagt, 20 % kdnnten Sie sich vorstellen. Ich als Ju-
rist hatte gesagt, das Doppelte wird wohl nétig sein; sonst brauchen wir Uber die
Grundsteuer C gar nicht zu diskutieren. Ob das Dreifache auch noch mdglich ware,
das mussten unsere Verfassungsrechtler beurteilen. Aber sie haben sich auch alle
sehr vage gehalten, weil es dazu keine Rechtsprechung gibt. Die Aussage war:
Wenn jemand dem Eigentumer quasi ein Messer auf die Brust setzt und sagt, dass
er notfalls verkaufen muss, um die Steuer zu bezahlen, dann ist es auf jeden Fall
verfassungswidrig.

Ich war Uber die von einem Praktiker genannte GréRenordnung Uberrascht. Bei
20 % waren wir aber auf jeden Fall in einem Bereich, der verfassungsrechtlich vol-
lig unangreifbar sein dirfte. Es ist eher die Frage, ob das dann noch im Sinne des
Erfinders ware; der Unterschied zwischen 100 und 120 % ist ja nicht so gewaltig.
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Herr Kollege Hofmann war eigentlich noch dran; insofern darf er nachfragen. Da-
nach Kollege Pittner.

Abg. Michael Hofmann (CSU): Ich méchte Herrn Riedel ausdrtcklich danken und
auch loben, dass er es gewagt hat, eine Hausnummer in den Raum zu werfen;
viele haben sich das nicht getraut. Sie sind ja hier als persénlicher Experte. Nicht
die Stadt Nurnberg ist hier, sondern Sie sind hier. Deswegen weil} ich das aus-
dricklich zu schatzen.

Ich bin mir auch absolut dessen bewusst, dass die Kommunen sehr bewusst damit
umgehen. Aber eines dirfen Sie uns abnehmen: Auch wir als Bayerischer Landtag
gehen mit der Frage, ob wir eine Grundsteuer C einflihren sollten, sehr bewusst
um. Wenn sich namlich in bestimmten Bereichen des Landes die Grundsteuer C in
eine bestimmte Richtung bewegt, dann haben wir die Ursache dafiir gesetzt. Es ist
also genau unsere Verantwortung. Auch vor dem Hintergrund verfassungsrechtli-
cher Mdglichkeiten ist es unsere Verantwortung, alle Eventualitdten zu bedenken
und auch an verriickte Entscheidungen in Gemeindeparlamenten zu denken, damit
das genau nicht passiert.

Ich habe Sie also richtig verstanden, bin mir allerdings auch dartber im Klaren:
Wenn eine Signalwirkung mit 20 % in den ersten drei Jahren nicht eintritt, dann
geht man halt auf 50 % oder auf 80 %, bis es irgendwann einmal "drlickt"; das ist ja
vollkommen klar. Man muss halt dort driicken, wo es wehtut. Ich habe Sie da
schon richtig verstanden. Danke schon, dass Sie sich dazu geauRert haben.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Kollege Pittner steht bei mir noch auf der
Liste. Dann habe ich keine weiteren Wortmeldungen mehr.

Abg. Gerald Pittner (FREIE WAHLER): Das Meiste ist aus meiner Sicht schon be-
antwortet worden. — Ich habe eigentlich nur noch eine Frage an die rechte Seite.
Sie sind ja aus der Immobilienwirtschaft, aus dem Bereich der Beratungsdienste
kommen Sie her. Von welcher Zahl gehen Sie aus: Um wie viel héher muss eine
Grundsteuer C im Verhaltnis zur "normalen” Steuer sein, damit sie eine Lenkungs-
wirkung entfalten wirde? Das Doppelte? Das Dreifache? 20 %? Wir reden ja hier
immer ins Blaue hinein. Vorhin ging es um die Frage, was rechtlich zulassig und
was nicht rechtlich zuldssig ist. Aber die mogliche praktische Auswirkung kann ja
am ehesten jemand beurteilen, der tagtéglich mit Immobilienverkaufen zu tun hat,
und zwar sowohl mit der Wirtschaft, das hei3t dem Gewerbe, als auch mit Privat-
leuten. Was wiirden Sie denn einschatzen: Wann wirde in dem Geschéftsbereich,
in dem Sie tatig sind, jemand dartber nachdenken: "Jetzt muss ich fur das Grund-
stlick soundso viel mehr zahlen. Rechnet es sich fur mich, dass ich es fir meinen
Sohn behalte? Rechnet es sich fiir mich, dass ich es flr eine Expansion in flnf
oder sechs Jahren vorhalte, oder verkaufe ich es lieber?" Fur einen Gewerbetrieb
ist es spater nicht immer moglich, ein Grundstiick zu erwerben, weil in der Nahe
kein geeignetes vorhanden ist; dann musste der Betrieb gespalten werden.

Aber Hand aufs Herz: In welche Richtung wirde das gehen?
Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Einfach reihum?

Abg. Gerald Pittner (FREIE WAHLER): Das wére sicherlich jetzt auch eine Zahl
ins Blaue hinein; das ist mir schon klar. Aber ich will jetzt nicht weiter rechtliche
Fragen stellen; ich denke, die haben wir ausdiskutiert, zumindest soweit uns jetzt
die Experten helfen kénnen. Ich will jetzt den Experten des taglichen Lebens
hdren, der mir sagt, was er meint.
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Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Beginnen wir beim ersten, Herrn Behrends.

SV Sven Behrends: "Experte des taglichen Lebens" — das ist schwierig. Ich glau-
be, wir haben bewusst nicht so viele Spekulanten in unserem Branchenverband.
Die Verfassungsrechtler mbgen jetzt aufschrecken, aber um einmal eine provokan-
te These in den Raum zu werfen: Sie miussten wahrscheinlich in Richtung einer
Wertabschdpfungssteuer Uberlegen, das heil’t, es wird ein Wert eingeloggt, und
wenn der Spekulant das Grundstlick spater verkauft, schopfen Sie quasi den
Mehrerlés ab. Das wirde ihm nicht gefallen. Bei den, laut Wikipedia zumindest,
zwei Dritteln, die die Grundstlicke fiir ihre Familie vorhalten, waren Sie wahrschein-
lich schon mit einem deutlich geringeren Wert dabei, weil das wirklich in die Sub-
stanz geht.

Das waren die ersten Ansatze, an die ich denken wirde.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Richardt, wollen Sie dazu etwas
sagen?

SV Dr. Benedikt Riichardt: Zum einen missten sie das Herrn Neumeier fragen,
der Zahlen zur Relation der Grundsteuerlast mit spekulativen Ertrdgen genannt
hat. Aus denen kann er ihnen sicherlich aus dem Kopf berechnen, wann, ange-
nommen eine zwei- oder dreiprozentige Wertsteigerung, diese aufgefressen ist und
dem, der wirklich nur spekuliert, nichts bleibt. Das méchte ich gern Herrn Neumeier
Uberlassen, weil er dazu die Zahlenbasis errechnet hat.

Zum Zweiten bitte ich Sie, all die Falle zu berlicksichtigen, die schon genannt wur-
den, in denen also Menschen fiir ihr Kind, fiir wirtschaftliche Erweiterungen oder
ahnliche Zwecke ein Grundstiick vorhalten. In diesen Fallen kommt es halt immer
darauf an, was diejenige oder derjenige leisten kann und wann die personliche
Leistungsfahigkeit, die Grundsteuer zu bedienen, erschopft ist. Man kann das nicht
pauschal sagen. Sie finden sowohl bei den Privaten als auch bei den Unterneh-
men, die Grundstiicke halten, auRerordentlich unterschiedliche Verhaltnisse vor.
Deswegen bitte ich um Verzeihung, dass ich lhnen dazu jetzt keine Zahl nennen
kann.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Gibt es noch jemanden, der dazu etwas bei-
tragen mochte? Ich frage jetzt so pauschal. — Herr Helmhagen, dann Frau Kirch-
hoff, Herr Professor Drien und Herr Neumeier, der direkt angesprochen worden
ist.

SV Giinter Helmhagen: Ich kann diese Unterscheidung genauso treffen. Fir Spe-
kulationszwecke misste die Steuer derart hoch sein, zumindest was Ballungsrau-
me betrifft, dass wir tatsdchlich in eine verfassungsrechtliche Problematik hineinka-
men. Dessen bin ich mir hundertprozentig sicher. Wenn Sie 20 % auf die
Grundsteuer aufschlagen, dann bleiben Sie heute in manchen Ballungsrdumen
immer noch unterhalb der Wertentwicklung, und zwar jahrlich. Das wird man nicht
umsetzen kénnen. Naturlich ist es eine ganz andere Frage, wenn familidre Beweg-
grinde dahinterstecken; Beispiele haben wir genannt bekommen. Aber ob das
Ganze wirklich eine Lenkungswirkung wirklich hervorrufen kann? Ich habe da
meine Bedenken.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Frau Dr. Kirchhoff.

SVe Dr. Ulrike Kirchhoff: Bezogen auf die privaten Eigentimer muss man sagen:
Es kommt auf die Finanzausstattung an. Wenn jemand sehr viel Geld oder ein
sonstiges grof3es Vermdgen hat, ein Haus selbst nutzt, vielleicht noch etwas ver-
mietet und daneben zwei, drei oder vier Grundstlicke brachliegen hat, dann wird
ihn auch eine héhere Grundsteuer nicht sehr schrecken, wenn er méchte, dass
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seine Kinder in seiner Nahe wohnen. Die Grundsteuer interessiert inn dann tber-
haupt nicht.

Wenn ich aber nur ein kleines Einkommen beziehe oder vielleicht schon in Rente
bin, dann kann mich schon eine ganz moderate Erhdhung der Grundsteuer — oder:
einer Grundsteuer C — dazu bringen, das Grundstick zu verkaufen, weil ich es
eben nicht zwei, drei Jahre lang aus der Substanz heraus tragen kann.

Es kommt also immer auf die persénlichen Verhaltnisse an. Ich glaube, gerade in
vielen landlichen Gebieten, wo die Grundstiicke schon lber Jahre in Familienhand
sind — vielleicht wurde der landwirtschaftliche Betrieb irgendwann zu Bauland, und
man mochte es fiur die Verwandten nutzen —, sind die Grenzen sehr schnell er-
reicht, sodass gesagt wird: Jetzt kann ich es nicht mehr tragen und muss es ver-
kaufen.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Dann Herr Prof. Drien.

SV Prof. Dr. Klaus-Dieter Driien: Nur eine kurze Anmerkung: Was geschildert
worden ist, wann eine Grundsteuer C wirkt, fihrt in eine ganz andere Diskussion.
Verfassungsrechtlich hat das Bundesverfassungsgericht festgelegt: Der Gesetzge-
ber darf die einzelnen Steuertypen ausgestalten; aber er darf sie ohne Verfas-
sungsanderung nicht grundlegend verandern.

Wenn man jetzt zu einer Wertabschopfungssteuer kdme, misste man sich die
Frage stellen: Ist das Uberhaupt noch eine Grundsteuer tradierten Typs, oder ist es
eine ganz andere Steuer, die nicht mehr in den tradierten Kanon einzureihen ist?
Losgeldst von der Bemessungsfrage, der Relation, stellt sich dann also zuséatzlich
auch die Typenfrage.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Neumeier.

SV Dr. Florian Neumeier: Die Frage, wie hoch der Hebesatz im Rahmen der
Grundsteuer C sein musste, um Bauland zu mobilisieren, Iasst sich schwer beant-
worten. Kompliziert wird es dadurch, dass die Grundsteuer eine Substanzsteuer
ist. Die liquiden Mittel eines Kleinspekulanten, das heil3t einer Privatperson, die
vielleicht ein Grundstlck vorhalt in der Hoffnung auf Wertsteigerung, sind vermut-
lich schnell erschépft. Er wird sich bei einer Hebesatzerhéhung um das Doppelte,
Dreifache oder gar Vierfache schon tberlegen, ob er nicht doch lieber auf die Spe-
kulation verzichtet.

Wenn wir aber von Grol3spekulanten reden, die geniigend liquide Mittel vorhalten,
also praktisch nicht liquiditadtsbeschrankt sind, dann muassten wir wahrscheinlich
Uber Faktoren reden, um die der Hebesatz erhdht werden musste, die bei 200,
300, 400, 500 liegen, um tatsachlich eine Wirkung zu entfalten. Das ist aber rein
hypothetisch und nur tberschlagen.

Was fir die Grundsteuer C in diesem Zusammenhang sprechen koénnte, ist, dass
sie der Kommune die Mdglichkeit gibt, einen Teil dieser Spekulationsgewinne, so
will ich es einmal nennen, abzuschépfen und daran zu partizipieren. Die Lenkungs-
funktion mag gegen null tendieren; aber die Kommune erhalt die Mdglichkeit, an
diesen Spekulationsgewinnen teilzuhaben und sie abzuschopfen.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Kollege Kihn hat sich gemeldet.

Abg. Harald Kiihn (CSU): Vielleicht habe ich es vorhin iberhért; dann bitte ich um
Nachsicht. Mich wiirde nur als Informationsfrage interessieren, ab wann, ab wel-
chem Mal der Nutzung ein Grundstiick als bebaut gilt. Soll das auch im Detail ge-
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regelt werden? Wenn ja, woran orientiert sich das? Bebauungsplan? § 34?7 Wer
Uberwacht, ob das Mal der Nutzung ausgeschopft ist oder nicht?

Und: Was ist die Mindestbebauung, in welcher Form auch immer? Ich muss ja kein
Einfamilienhaus hinstellen; ich kann auch ein Tiny House oder ein Holzhaus hin-
stellen. Ich frage bewusst so provokant; denn der Spekulant macht das vielleicht
und sagt sich: Ich habe einen Hektar, mit dem ich spekulieren méchte, rechne mir
das aus und komme zu dem Ergebnis: Wunderbar! Ich stelle auf 50 Quadratmeter
ein Holzgebaude hin, und das Grundsttick ist juristisch bebaut.

Ich frage jetzt die Experten: Wie ist das zu bewerten?
Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Prof. Drien.

SV Prof. Dr. Klaus-Dieter Driien: Schon laut der alten Einheitsbewertung gibt es
Grundstlcke, die mit Gebduden von untergeordneter Bedeutung bebaut sind.
Dazu findet man etwas in den Richtlinien und, ich meine, auch in der Rechtspre-
chung. Man versucht, die Holzhitte, die Sie in lhrem Bild bemuht haben, herauszu-
nehmen. Man wirde sagen: "Trotz dieser Marginalbebauung ist es wirtschaftlich
ein unbebautes Grundstick" und versuchen, es mit einem unbebauten Grundstick
gleichzustellen.

Das zeigt aber: Das Modell ist wertungsanfallig und einzelfallabhangig. Es ist na-
tirlich auch gestaltungsanfallig; auch das muss man sehen. Wer die héhere Be-
steuerung vermeiden will, der baut dann eben irgendetwas Temporares ohne Wert
darauf.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Noch einmal Kollege Pittner.

Abg. Gerald Pittner (FREIE WAHLER): Dazu habe ich eine Nachfrage: Ware es
aus lhrer Sicht mdéglich, eine Grundsteuer C dergestalt einzufuhren, dass man ein
Grundstiick so wertet, wie wenn es nach dem maximal zuldssigen Baurecht, das
auf dem Grundstiick liegt, bebaut ware? Falls man es feststellen kann; im beplan-
ten Bereich — ja; im unbeplanten Bereich wéare es etwas anderes. Ware das eine
verfassungsrechtliche Mdéglichkeit, um eventuell hinterher mit einer Anrechnung-,
Abrechnungs- oder Erlassklausel zu reagieren fir den Fall, dass etwas gebaut
wird?

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Prof. Driien.

SV Prof. Dr. Klaus-Dieter Driien: Ich hatte gehofft, dass Sie Frau Hey anspre-
chen.

(Heiterkeit)

Was ich mir vorstellen kann — das war die letzte Antwort auf die Frage des Abge-
ordneten Kihn —: dass man ein Grundstiick umqualifiziert, das heilt, dass man es
bei einer Wertung als "unbebaut" ansieht, weil die Bebauung so marginal ist.

Was Sie jetzt vorgeschlagen haben, ist — wenn ich es auf die Schnelle richtig ver-
standen habe —, dass man unterschiedliche Wege geht und dann zweigleisig fahrt.
Das wirde mir schwerfallen. Wir haben eine wirtschaftliche Einheit, und fir die
Grundsteuer muss man die Entscheidung treffen: Ist es bebaut oder unbebaut? —
Dabei gibt es einen gewissen Wertungsspielraum.

Aber vielleicht habe ich lhre Frage in der Kurze der Zeit auch nicht richtig aufneh-
men kénnen.
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Abg. Gerald Pittner (FREIE WAHLER): Ich wiederhole sie gern. Die Frage war, ob
es moglich ist, ein unbebautes Grundstiick so zu besteuern, wie wenn es bebaut
ware, wenn ein Baurecht drauflage, aber nicht ausgefiihrt wurde.

SV Prof. Dr. Klaus-Dieter Driien: Das ware praktisch der umgekehrte Fall zu dem
des Kollegen: Sie wollen von einem bebauten Grundstick ausgehen und sagen,
das solle eine Mindeststeuer sein. Sie haben also als Grundlinie immer den Be-
bauungsfall. — Das ist eine interessante Frage nach dem Motto: Man héatte ja die
Wahlmoglichkeit, es zu bebauen.

Dabei wird natirlich eine Sachverhaltsfiktion betrieben. Es wird nicht der reale
Sachverhalt besteuert. Normalerweise besteuern wir tatsachlich verwirklichte
Sachverhalte — § 38 der Abgabenordnung, Tatbestandsmafigkeit. Wollen Sie jetzt
eine allgemeine Fiktion, unabhangig von den Griinden, annehmen? Dann wiirden
ja — das war die Frage des Kollegen vorhin — die Griinde fir die Nichtbebauung
auch wieder hineinspielen in die Fiktion. Das hielte ich flir sehr schwer administrier-
bar.

SVe Prof. Dr. Johanna Hey: Wenn ich nachfragen darf: Sie meinen das aber
schon als Bemessungsgrundlage der Grundsteuer C, oder meinen Sie das als all-
gemeine Bemessungsgrundlage lhrer Grundsteuer? Dann hatte ich, genauso wie
Herr Driien, erhebliche Schwierigkeiten, wenn Sie aufgrund einer fiktiven Nutzbar-
keit — das ist vielleicht die Idee, die lhnen dazu im Kopf vorschwebt — besteuern
wollten.

Fir die Grundsteuer C kann ich es sofort nicht beantworten.

Ich komme darauf zurlck: Es liegt wieder daran, was Sie mit dieser Grundsteuer C
erreichen wollen. Wollen Sie Spekulation vermeiden, oder wollen Sie die groit-
mogliche Ausnutzung im Rahmen des baurechtlich Mdéglichen erreichen? Das
konnte ich mir sogar noch eher vorstellen, aber nur fir die Grundsteuer C, nicht als
allgemeine Grundsteuerbemessungsgrundlage.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Herr Riichardt bitte noch.

SV Dr. Benedikt Riichardt: Zwei kurze Bemerkungen: Erstens — das kdnnte si-
cherlich jemand vom Finanzministerium noch genauer sagen — steht im Grund-
steuer-Gesetzentwurf selber eine Gré3enordnung drin, unterhalb derer bei Bebau-
ung ein Grundstuck als unbebaut gilt; das sind 30 Quadratmeter Gebaudeflache.
Das ergibt sich also aus diesem Gesetzentwurf. Dass Prof. Driien noch ganz ande-
re Gesichtspunkte mit hineinbringt, ist klar.

Zweitens. Wenn Sie sich auseinandersetzen mit der Frage, welchen Steueran-
spruch der Kommune nicht genutztes Baurecht auslost, dann fihrt das ganz
schnell zu der nachsten Frage: Was passiert mit dem, der es teilweise ausgenutzt
hat und sonst nicht? — Das wird ein sehr, sehr kompliziertes Feld. Ich weil} nicht,
ob dieses Thema den kommunalen Spitzenverbanden grof3es Vergniigen bereiten
wirde, uns mit Sicherheit nicht.

Vorsitzender Josef Zellmeier (CSU): Wir haben ja im Bereich des potenziellen
Baurechts auch noch die Frage, ob man dort tUberhaupt bauen darf. Da geht es
zum Beispiel um die Hochwasserfrage. Allgemein wird gesagt: Wenn es nicht in
einem Uberschwemmungsgebiet liegt, dann ginge es. Aber das wird oft erst ge-
pruft, wenn ein konkreter Bauantrag da ist. Das heif3t, die konkrete Bebaubarkeit
ist oft erst festgestellt, wenn man die Ablehnung oder zumindest die Teilablehnung
eines Bauvorhabens bekommt.
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Gibt es weitere Wortmeldungen? — Das ist nicht der Fall.
Dann sind wir am Ende unserer Anhdrung angelangt.

Allen Expertinnen und Experten, die uns heute und schon im Vorfeld, bei der Erar-
beitung der schriftlichen Stellungnahmen, ihre kostbare Zeit zur Verfligung gestellt
und ihre Gedanken mitgeteilt haben, darf ich Danke sagen. Sie haben eine intensi-
ve Diskussion erlebt. Ich hoffe, das war auch fiir Sie bereichernd; fiir uns war es
auf jeden Fall so. Wir werden das Protokoll — diejenigen, die dabei waren, auch
ihre Erinnerung — gut auswerten, weil wir nattrlich in der Diskussion im Ausschuss
auf die Dinge zuriickkommen werden. Nochmals herzlichen Dank! Ich wiinsche
Ihnen ein gutes Nachhausekommen.

Ich wiinsche auch den Kolleginnen und Kollegen sowie den Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern des Landtagsamtes — Frau Wichtermann —, der Fraktionen und natur-
lich auch des Ministeriums einen schonen Nachmittag. Danke schén.

Die Sitzung ist geschlossen.

(Beifall — Schluss: 15:26 Uhr)
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Sachverstandigenanhérung des Ausschusses fiir Staatshaushalt und Finanzfragen am

01.10.2021 zum Bayerischen Grundsteuergesetz

- lhr Schreiben vom 20.07.2021 -

Sehr geehrter Herr Zellmeier,

wir bedanken uns fiir die Einladung zur Sachverstandigenanhérung des Ausschusses fir
Staatshaushalt und Finanzfragen am 01.10.2021 zum Bayerischen Grundsteuergesetz und

mdochten zum Ubersandten Fragenkatalog wie folgt Stellung nehmen:

1. Allgemeines zur Grundsteuer und ihrer Reform

Die Grundsteuer ist fur die Stadte und Gemeinden in Bayern nach der Gewerbesteuer die
wichtigste Steuer mit eigenem Hebesatzrecht. Im Jahr 2020 konnten die bayerischen Stadte
und Gemeinden Grundsteuereinnahmen in Héhe von 1,83 Mrd. Euro verbuchen. Die Grund-
steuer stellt eine berechenbare, unverzichtbare und vor allem konjunkturunabhéngige Ein-

nahmequelle dar.

Die Bayerische Staatsregierung macht fir die Reformierung der Grundsteuer von der im
Grundgesetz verankerten Landeroffnungsklausel Gebrauch und hat einen Gesetzentwurf flr
ein eigenes Landesgrundsteuergesetz mit einem wertunabhangigen FlachenmalRstab in den
Bayerischen Landtag eingebracht. Mit dem Bayerischen Grundsteuergesetz wird fur die
Grundsteuer B von den bundesrechtlichen Regelungen zur Reform der Grundsteuer abgewi-
chen. Wéahrend der Bund an dem bisherigen Modell eines angenéherten Verkehrswerts fest-
halt, soll in Bayern ab dem Jahr 2025 ein Flachenmodell auf Basis des Aquivalenzgedankens
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zur Anwendung kommen. Der Bayerische Stadtetag hat im Rahmen der dem Landesgesetz-
gebungsverfahren vorhergehenden Reformdiskussionen einen wertorientierten Ansatz fiur die
Bemessung von Grund und Boden préferiert. Die Einbeziehung der Bodenrichtwerte in die
Bemessungsgrundlage wirde den unterschiedlichen Entwicklungen der Grundstiickswerte an-
gemessen Rechnung tragen und zu einer sozial ausgewogenen Grundsteuerbelastung fuhren.
AuRerdem wirden dann die Grundsteuermessbetrage einer turnusmafiigen Anpassung unter-
liegen. Eine Fortschreibung im Rahmen der turnusméRigen Hauptfeststellung wiirde nicht
zwingend zu einer héheren Grundsteuerbelastung fuhren, weil die Stadte und Gemeinden mit
ihrem Hebesatzrecht steuernd eingreifen kdnnen. Daneben wiirde die Beriicksichtigung der
Bodenrichtwerte einen Anreiz schaffen, unbebaute Grundstiicke effizient zu bebauen.

Wir erkennen an, dass der administrative Verwaltungsaufwand fiir die Berechnung der Grund-
steuermessbetrage der Bayerischen Steuerverwaltung obliegt und die Einfihrung einer Wert-
komponente mit einem deutlich héheren Vollzugsaufwand verbunden wére. Dass die ersten
beiden Stufen des Besteuerungsverfahrens (Ermittlung des Grundsteuerausgangsbetrags und
die Berechnung des Grundsteuermessbetrags) auch kiinftig von den Lagefinanzéamtern durch-
gefuhrt werden und die Gemeinden in der dritten Stufe ihr Hebesatzrecht ausiiben, begrifzen
wir ausdricklich. Das dreistufige Besteuerungsverfahren hat sich in der Vergangenheit be-
wabhrt.

Dass die Realsteuern — und damit auch die Grundsteuer — in die Berechnung der Steuerkraft
(Art. 4 BayFAG) und Umlagekraft (Art. 18 Abs. 3 und Art. 21Abs. 3 BayFAG) mit einflieBen und
sich daraus Finanzausgleichwirkungen entfalten, ist der Systematik des kommunalen Finanz-
ausgleichs geschuldet. Hier sehen wir keinen Anderungsbedarf. Die durch die Reform der
Grundsteuer bedingten Wirkungen auf die Steuerkraft miissen aber einer nachgelagerten Pri-
fung unterzogen werden. Etwaige Nachteile, die sich beispielsweise aus unterschiedlich star-
ken Hebesatzanpassungen ergeben, missen vermieden werden.

2. Gesetzentwurf der Staatsregierung fir ein Bayer. Grundsteuergesetz

Die bayerischen Kommunen sind darauf angewiesen, auch in Zukunft neben der Gewerbe-
steuer die Grundsteuer als kommunale Steuer mit eigenem Hebesatzrecht erheben zu kén-
nen. Fur den Bayerischen Stadtetag steht der Freistaat in der Gewahrleistungspflicht, in Bay-
ern eine verfassungskonforme und praktikable Rechtsgrundlage fiir die Stadte und Gemeinden
zur Erhebung der Grundsteuer zu schaffen. Etwaige Einnahmeausfalle, die den Stadten und
Gemeinden aus einem rechtswidrigen Grundsteuergesetz entstehen wiirden, wéren vom Frei-
staat zu kompensieren.

Der Bayerische Stadtetag halt folgende Anderungen fiir dringend erforderlich:
2.1 Aquivalenzzahlen:
Das Reformmodell des Freistaats darf nicht dazu fihren, dass die Stadte und Gemeinden zum

Erhalt des bisherigen Grundsteueraufkommens (Aufkommensneutralitéat) ihre Grundsteuerhe-
beséatze deutlich anheben miissen. Die im Gesetzentwurf festgelegten Aquivalenzzahlen sind
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nach unserer Einschatzung zu niedrig, um intensive und schwierige Hebesatzanpassungen zu
vermeiden.

Der Bayerische Stadtetag hat sich bereits in den dem Gesetzgebungsverfahren vorgeschalte-
ten Gesprachen kritisch zur Hohe der Aquivalenzzahlen geduRert. Die urspriinglich angedach-
ten RechengréfRen von 2 Cent (Grund und Boden), 20 Cent (Wohnnutzung) und 40 Cent (ubri-
ge Nutzung) wurden von einigen Stadten und Gemeinden im Vorfeld verprobt. Das Ergebnis
war erntichternd. Die aktuellen Grundsteuerhebesétze der bayerischen Stadte und Gemeinden
hatten ganz massiv angehoben werden missen, um das derzeitige Grundsteueraufkommen
zu sichern. Daraufhin wurden vom Staatsministerium der Finanzen und fir Heimat eigene
Probeberechnungen angestellt. Zwar haben die kommunalen Spitzenverbande leider keine
Kenntnis von den Ergebnissen der Probeberechnungen des Staatsministeriums erhalten, al-
lerdings war unsere Bewertung offensichtlich zutreffend. In den Gesetzentwurf wurden nun
héhere Aquivalenzzahlen aufgenommen.

Allerdings halten wir die aktuellen Aquivalenzzahlen von 4 Cent fiir Grund und Boden (Art. 3
Abs. 1) sowie 50 Cent fuir Gebaudeflachen (Art. 3 Abs. 2) immer noch flr nicht auskémmlich.
Wir verstehen die Gesetzesbegriindung so, dass mit den nun festgelegten Aquivalenzzahlen
das aktuelle Grundsteueraufkommen ohne gréf3ere Hebesatzanhebungen erreicht werden
kénne. Die uns vorliegenden Rickmeldungen aus der kommunalen Praxis deuten aber auf ei-
ne andere Entwicklung hin. Gerade mittelgroRe und gréRere Stadte gehen nach weiteren Pro-
beberechnungen nach wie vor davon aus, dass mit den aktuellen Aquivalenzzahlen der Hebe-
satz fur die Grundsteuer B deutlich angehoben werden muss, um das aktuelle Grundsteuer-
aufkommen zu sichern. Wir sehen die Gefahr, dass es im Falle einer Beibehaltung der Aquiva-
lenzzahlen vor allem zu einem Stadt-Land-Gefélle kommen wird. Wahrend die Gemeinden im
landlichen Raum grundsétzlich mit moderaten Hebesatzanpassungen auskommen durften,
sind in den mittelgroRen und gréReren Stadten starkere Hebesatzerhéhungen zu beflrchten.
Da innerhalb des Stadt-/Gemeindegebiets Belastungsverschiebungen systembedingt unver-
meidbar sind, werden sich die Hebesatzdiskussionen in den Stadten und Gemeinden mit An-
passungsbedarf nach oben deutlich schwieriger gestalten. Vor allem Grundstickseigentimer,
deren Grundsteuerbelastungen reformbedingt steigen, werden sich massiv gegen eine Hebe-
satzanhebung zur Wehr setzen, auch wenn der neue (héhere) Hebesatz fir die Grundsteuer B
bei der Gemeinde insgesamt nicht zu Mehreinnahmen fuhrt (Stichwort Aufkommensneutrali-
tét).

2.2 Zonierungsrecht:

Der Bayerische Stadtetag lehnt ein Zonierungsrecht bei der Grundsteuer B ab. Die Stadte und
Gemeinden sehen sich nicht in der Verantwortung, die durch ein wertunabhéngiges Flachen-
modell entstehenden Ungleichgewichte mit einer Hebesatzzonierung abzumildern. Uberein-
stimmend befirchten die Stadte und Gemeinden einen hohen Verwaltungsaufwand, konflikt-
behaftete politische Diskussionen vor Ort und rechtliche Unsicherheiten bei der Zonenfestle-
gung.

Die Bayerische Staatsregierung beabsichtigt, Stadten und Gemeinden mit mehr als 5 000
Einwohnern die Option flr eine Hebesatzzonierung bei der Grundsteuer B einzurdumen. Damit
kénnen gesonderte Hebesatzgebiete ausgewiesen werden, um Unterschiede in der infrastruk-



Anhoérung

Bayerischer Landtag * 18. Wahlperiode

111. HA, 01.10.2021 Anlage 1 zum Wortprotokoll

95

turellen ErschlieBung innerhalb des Gemeindegebiets abzubilden oder stadtebauliche Zielset-
zungen zu verfolgen.

Fur die Begriindung von Unterschieden in der infrastrukturellen ErschlieBung des Gemeinde-
gebiets oder zur Verfolgung stadtebaulichen Ziele miissen geeignete Abgrenzungskriterien ge-
funden werden, die die Festlegung von verschiedenen Hebesatzgebieten rechtfertigen. Vorbe-
reitend dazu bedarf es aufwendiger und komplexer Untersuchungen, Datenerhebungen und
Analysen durch die Verwaltung. In den meisten Fallen dirfte hierfir eine externe Beratung
notwendig sein. Dieser zusatzliche Blrokratie- und Kostenaufwand belastet die Stadte und
Gemeinden nicht nur einmalig, weil die angewandten Kriterien kontinuierlich tGberprift und
fortgeschrieben werden miissen. Wir sehen auch die Gefahr, dass als Abgrenzungskriterien
auch wertorientierte Faktoren (z.B. Bodenrichtwerte) herangezogen werden, die aber mit dem
wertunabhangigen Flachenansatz im Bayerischen Grundsteuergesetz nicht vereinbar sein
durften.

Neben der Schwierigkeit, geeignete Abgrenzungskriterien zu finden, wird die Streitanfalligkeit
und die fehlende Akzeptanz auf Seiten der Grundstiickseigentiimer und Mieter den Vollzug
massiv erschweren. Insbesondere der Umstand, dass es dann mdglich ist, dass Immobilien-
besitzer und Mieter auf der einen StralRenseite einen hdheren Hebesatz bezahlen missen als
auf der anderen StraRenseite, verdeutlicht die Problematik nachvollziehbar.

Die Bestimmung des Hebesatzes birgt ein hohes Konfliktpotential, weil der erhéhte Hebesatz
nur einheitlich fir das jeweilige Hebesatzgebiet festzulegen ist. Bei einer Zonierung aus stad-
tebaulichen Erwagungen (MaRnahmen zur Nachverdichtung oder Deckung eines erhdhten
Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstatten) werden damit auch sehr haufig auch bereits bebaute
Grundsttuicke vom erhéhten Hebesatz belastet.

Auch wenn das Optionsrecht fur eine Zonierung von den Stadten und Gemeinden nicht aus-
gelbt werden muss, geben wir zu bedenken, dass solche Optionsrechte die unangenehme Ei-
genschaft mit sich bringen, dass sie politisch als Druckmittel eingesetzt werden kénnen und
die Stadt- bzw. Gemeinderate kiinftig kaum mehr eine Wahl haben. Hinzu kommt das Ein-
nahmeausfallrisiko, dem die Stadte und Gemeinden im Falle einer rechtswidrigen Zonenfest-
legung ausgesetzt wéren.

2.3 Erweiterte Spielraume der Kommunen und Erlasse

Den Anderungsantrag vom 2. Juni 2021 (Drucksache 18/16068) von CSU und Freie Wabhler,
der eine Verankerung von erweiterten Spielrdumen fir einen Grundsteuererlass beinhaltet,
lehnen wir ab. Die Stadte und Gemeinden verfligen mit den bestehenden gesetzlichen Befrei-
ungs- und Minderungsmaglichkeiten Gber ausreichende Erlassmaéglichkeiten. Zum einen wir-
den die in dem Anderungserlass formulierten Erlasstatbestéande zu Grundsteuerminderein-
nahmen fiihren und zum anderen ware der Vollzug mit einem zusatzlichen Verwaltungsauf-
wand verbunden. Im Gesetzentwurf wurde anhand der Regelung in Art. 3 ausreichend Ruick-
sicht auf besonders groRe Grundstiicke genommen. Der im Anderungsantrag unter Art. 8 Abs.
2 Nr. 2 formulierte Erlassgrund (bei Uberschreitung der Gesamtnutzungsdauer) steht unseres
Erachtens im Widerspruch zum wertunabhéngigen Flachenmodell.
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3. Vollzug der Grundsteuer

Fur eine reibungslose Umsetzung benétigen die Stadte und Gemeinden eine rechtzeitige und
korrekte Ubermittlung der neuen Grundsteuermessbetrage von den Lagefinanzamtern. Die
Stadte und Gemeinden kdnnen erst nach Vorliegen der vollstandigen Messbetrége exakte
Probeberechnungen durchfiihren und die reformbedingten Messbetragsverschiebungen inner-
halb des Stadt-/Gemeindegebiets ermitteln. Danach werden intensive Gremienberatungen
Uber die Hohe des Hebesatzes notwendig sein. Deshalb ware es hilfreich, wenn die fortlaufen-
de elektronische Dateniibermittlung an die Stadte und Gemeinden bereits Mitte 2023 weitge-
hend abgeschlossen ist.

4, Grundsteuer C

Leider enthalt der Gesetzentwurf keine Rechtsgrundlage fur einen erhéhten Hebesatz auf bau-
reife Grundstiicke (Grundsteuer C). Damit wird eine Chance vergeben, den bayerischen Stad-
ten und Gemeinden ein wichtiges und pragmatisches Instrument zur Mobilisierung von Fla-
chen fir den Wohnungsbau an die Hand zu geben. Gerade fur Stadte und Gemeinden mit ei-
nem hohen Druck auf dem Wohnungsmarkt bietet die Grundsteuer C die Mdglichkeit, még-
lichst flachenschonend neuen Wohnraum zu schaffen. Eine Vielzahl unserer Mitglieder berich-
tet von Grundeigentimern, die trotz bestehendem Baurecht ungenutzte Baugrundstiicke in
Ortszentren bevorraten, ohne konkret eine Bebauung zu planen. Ein erhéhter Hebesatz auf
Bauliicken kann als Steuerungsinstrument gegen Bodenspekulation wirken, damit Eigentimer
motiviert werden, ungenutzte Grundstiicke mit Wohnungen zu bebauen oder an Bauinteres-
senten zu veraufBern. Mit diesem Instrument wiirde sich die Ausweisung von Bauland an Orts-
randern und eine Flacheninanspruchnahme im AuRenbereich teilweise vermeiden lassen.
Damit kénnte ein wertvoller Beitrag zum Flachensparen geleistet werden.

Auch der Bund hat die Notwendigkeit einer Grundsteuer C erkannt und mit dem Gesetz zur
Anderung des Grundsteuergesetzes zur Mobilisierung von baureifen Grundstiicken fiir die Be-
bauung eine Erméachtigungsgrundlage im Grundsteuergesetz des Bundes geschaffen.

Der Bayerische Stadtetag bekréftigt deshalb seine Forderung, in das Bayerische Grundsteuer-
gesetz eine Rechtsgrundlage zur optionalen Einfiihrung einer Grundsteuer C aufzunehmen.

Der Argumentation, dass die Anfang der 1960er Jahre eingefiihrte Baulandsteuer keine Wir-
kung gebracht hat, mdchten wir entgegenhalten, dass sich die Rahmenbedingungen auf dem
Wohnungsmarkt grundlegend verandert haben. Wird die Grundsteuer C nicht nur temporér,
sondern Uber einen gewissen Zeitraum konsequent erhoben, wird sich dies auch positiv auf
die Verfugbarkeit von Grundstucken und Innenentwicklung auswirken.

Die Grundsteuer C ist keine zusatzliche Steuer. Sie ist lediglich eine andere Variante der
Grundsteuer und eréffnet den Kommunen einen zusatzlichen Spielraum fir die Anwendung
des gemeindlichen Hebesatzrechts. Sie bietet im Vergleich zur Hebesatzzonierung den Vorteil,
dass der erh6hte Hebesatz grundstiicksscharf zur Anwendung kommt.

Der Vollstandigkeit halber weisen wir darauf hin, dass der Bayerische Stadtetag die Grund-
steuer C nicht als alleiniges Instrument zur Flachenmobilisierung sieht. Daneben kénnen auch
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steuerliche Begunstigungen die Innenentwicklung der Ortszentren vorantreiben. Insbesondere
wirden steuerliche Erleichterungen fur Landwirte in solchen Féllen helfen, wenn nicht mehr
bendtigte landwirtschaftliche Hofgrundstiicke an Kommunen veréufRert werden. Hilfreich waren
auch baurechtliche Werkzeuge, wie ein generelles Vorkaufsrecht fur Kommunen.

Mit freundlichen GriiRen

Uuep

Bernd Buckenhofer
Geschéaftsfiihrendes
Vorstandsmitglied
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Vorsitzender des Ausschusses fuir
Staatshaushalt und Finanzfragen
Maximilianeum

81627 Mlinchen

Sachverstiandigenanhérung des Ausschusses fiir Staatshaushalt und Finanzfragen
am 01.10.2021 zum Bayerischen Grundsteuergesetz

Anlage
Aufsatz in BayGTz 04/2021: Reform der Grundsteuer — Der bayerische Weg
Aufsatz in BayGTz 02/2021: Reform der Grundsteuer — Diskussion tber die Grundsteuer C

Sehr geehrter Herr Zellmeier,

der Bayerische Gemeindetag méchte sich bei Ihnen fiir die Méglichkeit bedanken, an der
Anhérung des Ausschusses fir Staatshaushalt und Finanzfragen am 01.10.2021 zum Bay-
erischen Grundsteuergesetz als Sachverstandiger teilnehmen zu kénnen. Wir méchten
auch die Méglichkeit nutzen, zum vorgelegten Fragenkatalog eine Stellungnahme abzuge-
ben. Wir bitten um Versténdnis, dass wir die gestellten Fragen nicht als Einzelfragen, son-
dern die jeweiligen Themenkomplexe in einer fur den jeweiligen Bereich zusammenfassen-
den Weise abhandeln.

1. Allgemeines zur Grundsteuer und ihrer Reform

Die Grundsteuer z&hlt in Bayern zu den wichtigsten kommunalen Einnahmen. Insgesamt
betrugen die gemeindlichen Steuereinnahmen im Jahr 2020 rund 19,35 Milliarden Euro
netto. Davon entfielen 1,82 Milliarden Euro, das sind 9,4 Prozent, auf die Grundsteuer. Die
Grundsteuer ist neben der Gewerbesteuer die Steuerart, fur die ein eigenes Hebesatzrecht
besteht. Aufgrund der Bedeutung des Volumens kann deshalb weder heute noch in Zu-
kunft auf die Einnahmen aus der Grundsteuer verzichtet werden.

Der Bayerische Gemeindetag hat deshalb im Zuge der Diskussion Uber die Zukunft der
Grundsteuer von Anfang klar zum Ausdruck gebracht, dass zentrale Frage der Reform
nicht das System der kiinftigen Grundsteuer ist und deshalb weder auf Bundes- noch auf
Landesebene zu den Systemfragen Stellung genommen. Fir den Bayerischen Gemeinde-
tag sind stattdessen vielmehr folgende Voraussetzungen zwingend zu gewahrleisten:

177 Kérperschaft des éffentlichen Rechts | DreschstraBe 8 | 80805 Miinchen
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— Die Grundsteuer muss heute und in Zukunft zuverlassig und dauerhaft erhoben
werden kénnen. Aus diesem Grund muss der gewahlte Reformansatz mit der Baye-
rischen Verfassung und dem Grundgesetz im Einklang stehen.

— Das Hebesatzrecht der Kommunen darf nicht angetastet und eingeschrankt wer-
den.

— Am bisherigen zweistufigen Verfahren bis zum Messbescheid durch die Finanzver-
waltung, Festsetzung der Grundsteuer und Vollzug durch die Kommunalverwaltung
ist unverandert festzuhalten.

— Das neue System muss in einem einfachen, transparenten und rechtssicheren Ver-
fahren vollzogen werden kénnen und damit Gewahr dafiir bieten, dass die Grund-
steuer auch vom Steuerschuldner verstanden und nachvollzogen werden kann.

— Die Verfahren sind so rechtzeitig durchzuftihren, dass die Grundsteuer sowohl tiber
den 01.01.2020 hinaus, aber auch ab dem 01.01.2025 rechtssicher erhoben wer-
den kann.

— Neben der Grundsteuer A und B soll den Kommunen die Méglichkeit zur Erhebung
der Grundsteuer C eréffnet werden.

Diese Grundpositionen gelten bis heute fort. Hieran missen sich auch der derzeit vorlie-
gende Entwurf einschlieRlich der eingebrachten Anderungsantréage messen lassen. Wichtig
ist uns in diesem Zusammenhang noch einmal ausdricklich zu betonen, dass unabhéngig
von der gewahlten Methodik der Freistaat Bayern die Verantwortung fur die Verfassungs-
maRigkeit des gewahlten Ansatzes tragt. Der bayerische Weg, basierend auf einem Fl&-
chenmafstab und einem hierauf aufbauenden Aquivalenzprinzip, stellt eine deutliche Ab-
weichung vom Bundesansatz dar.

Die Grundsteuer flieRt den Stadten, Markten und Gemeinden zu. Sie bildet allerdings auch
die Berechnungsgrundlage im Hinblick auf die Steuer- und Umlagekraft, die ihrerseits die
Basis fur die Berechnung der Kreis- und Bezirksumlage ist.

Nach unserer Einschéatzung tragt ein wertunabhangiger MafRstab zu einer Stabilisierung
der Grundsteuer bei. Eine Erhéhung der Grundsteuer wirde sich lediglich aus Flachenan-
derungen bzw. einer gesetzlichen Anderung der Aquivalenzfaktoren oder der Grundsteuer-
messzahlen ergeben. Wertentwicklungen haben hierauf keine Auswirkung.

Sowohl der rechtliche Rahmen wie auch die Grundsétze, die die kommunale Bauleitpla-
nung bestimmen, werden nicht durch Steuerrecht bzw. durch finanztechnische Uberlegun-
gen im Hinblick auf die Grundsteuer beeinflusst. Hier stehen ausschlielllich tbergeordnete,
namlich stadtebauliche Gesichtspunkte im Vordergrund.

Auf der Basis der auch auf Bundesebene diskutierten verschiedenen Modelle kann aus
kommunaler Sicht nicht ausgeschlossen werden, dass es bei einzelnen Modellen zu einer
Entlastung des gewerblichen Bereichs und einer starkeren Belastung des Wohnbereichs
kommen kénnte.

f Kérperschaft des éffentlichen Rechts | DreschstraBe 8 | 80805 Minchen
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2. Gesetzentwurf der Staatsregierung fiir ein Bayerisches Grundsteuergesetz

Der Bayerische Gemeindetag tragt die Grundiberlegungen und die Grundstruktur, die dem
Entwurf zum Bayerischen Grundsteuergesetz zu Grunde liegen, in wichtigen Punkten mit.
Die grundlegenden systematischen Ansatze werden begriit. Positiv bewertet wird insbe-
sondere, dass der gewahlte Weg den Grundsatzen der Verwaltungsvereinfachung, der
Transparenz und Nachvollziehbarkeit Rechnung tragt und damit einen wesentlichen Bei-
trag dazu leistet, die Akzeptanz bei der Umsetzung der Grundsteuer zu férdern. Erfreut
wurde aufgenommen, dass einige unserer Forderungen, wie z.B. das Festhalten am bishe-
rigen mehrstufigen Verfahren, an dem die staatliche Finanzverwaltung und die kommunale
Ebene beteiligt sind, aufgegriffen wurden und dass den Gemeinden das Hebesatzrecht
auch in Zukunft ohne Einschrankung eingeraumt wird.

Die bayerischen kreisangehérigen Stadte, Markte und Gemeinden tragen auch dem
Grunde nach die Position des Bundes und des Freistaats Bayern mit, dass die Grundsteu-
erreform aufkommensneutral umgesetzt werden soll. Dies bedeutet einerseits, dass die
Gemeinden mindestens die Einnahmen erzielen kénnen mussen, die sie auch in der Ver-
gangenheit aus dem Vollzug der Grundsteuer erlangt haben. Andererseits aber auch, dass
sie den Systemwechsel nicht von vorneherein dazu nutzen wollen, héhere Einnahmen zu
erzielen. Gleichwohl miissen wir jedoch darauf hinweisen, dass nicht zuletzt aufgrund der
Auswirkungen der Corona-Pandemie und der hieraus sich grundlegend éndernden finanzi-
ellen Situation der Kommunen in einer Vielzahl von Gemeinden durchaus die Notwendig-
keit entstehen kann, zum Ausgleich ihrer Haushalte und zur Sicherstellung der dauerhaften
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit, auch ihr bestehendes Hebesatzrecht dahingehend zu
nutzen, die Einnahmesituation zu verbessern, um eine Haushaltsgenehmigung tberhaupt
erreichen zu kénnen.

Im Ubrigen kénnen wir nicht ausschlieBen, dass Gemeinden auch aufgrund der Abschaf-
fung der StraRenausbaubeitrage eine Anpassung der Hebesétze der Grundsteuer ins Auge
fassen werden mussen, um die entsprechenden Einnahmenausfalle, die durch die staatlich
gewahrten Pauschalen nur teilweise kompensiert werden, ausgleichen zu kénnen. Diese
Entscheidungen sind aber unabhéngig von der anstehenden Reform der Grundsteuer. Wir
werden dies, sofern es soweit kommen sollte, klar und deutlich nach auRen kommunizie-
ren, erwarten unsererseits aber auch, dass die Staatsregierung und der Bayerische Land-
tag, deren Entscheidungen im Wesentlichen die Ursachen fiir die erforderlichen Anpassun-
gen der Hebesatze geschaffen haben, dies auch entsprechend gegentber den Biirgern
vertreten und die Kommunen nicht an den Pranger stellen werden!

Die grundsatzlichen Berechnungsgrundlagen im Hinblick auf den Aquivalenzbetrag des
Grund und Bodens, des Aquivalenzbetrags fur Wohn- und Nutzflachen, der Grundsteuer-
messzahl aber auch den Regelungen zu den Aquivalenzzahlen werden mitgetragen.

Abgelehnt wird Art. 5 Abs. 1 des Bayerischen Grundsteuergesetzes. Bereits in einem
sehr frihen Stadium der Diskussion Gber den bayerischen Weg im September 2019 hat
der Bayerische Gemeindetag zum Ausdruck gebracht, dass die Einfuhrung einer Zonierung
von Hebesatzen unabhéangig von einer Begrenzung der Einwohnerzahl abgelehnt wird. Zu-
dem sehen wir die Ausformulierung des Art. 5 Abs. 1 Nr. 1 als zu unbestimmt an. Fur die
bayerischen kreisangehérigen Stadte, Méarkte und Gemeinden sind mégliche Anséatze —
auch unter Einbeziehung der Begriindung des Gesetzentwurfs — nicht erkennbar. Wir
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sehen vor allem auch auf Basis unserer Verwaltungserfahrung keine tragfahigen Kriterien,
die eine Abgrenzung der unterschiedlichen Zonen von Hebeséatzen rechtfertigen wiirden.
Die in der Begriindung genannten Faktoren wie Stadt- oder Ortsteile sind keine tragfahigen
rechtssicheren Lésungen und halten nach unserer Einschatzung einer Uberpriifung nicht
stand. Zudem wird mit der Einfiihrung einer Zonierung der Verwaltungsaufwand, der ja
durch den bayerischen Ansatz gerade minimiert werden soll, erheblich erhéht und bedeutet
fur unsere Mitglieder ein hohes prozessuales Risiko bei der Umsetzung der Grundsteuer.
Daneben sehen wir die Gefahr, dass, weil gerade klare abgrenzbare Faktoren fiir eine Zo-
nierung nicht erkennbar sind, in die Diskussion ,werthaltige Faktoren® einflieBen werden,
wie z.B. Bodenrichtwerte, Wohnqualitat, Immobilienpreise usw. Damit wiirden tber die He-
besatzzonierung plétzlich Wertanséatze in die Berechnung der Grundsteuer mit einbezogen,
die ja gerade vom Freistaat Bayern grundsatzlich abgelehnt werden. Wir befiirchten, dass
aufgrund eines solchen Ansatzes auch die VerfassungsmaRigkeit der bayerischen Rege-
lung insgesamt in Frage gestellt werden kénnte.

Art. 5 Abs 1 Nr. 2 eroffnet zudem die Moglichkeit fur Falle, bei denen nach Art. 4 Abs. 2, 3
und 4 bereits eine erméaRigte Grundsteuermesszahl angewandt wird, zusétzlich reduzierte
Hebesétze vorsehen zu kénnen. Dies wird von uns, wie auch andere angedachte zusétzli-
che ErméRigungen, abgelehnt. Der Sondersituation von Baudenkmaélern, von Wohnflachen
im Zusammenhang mit Land- und Forstwirtschaft, aber auch aus dem Bereich des sozialen
Wohnungsbaus wird durch die Méglichkeit des Art. 4 Abs. 2, 3 und 4 bereits ausreichend
Rechnung getragen. Griinde fur eine zusatzliche Privilegierung sind fur uns nicht erkenn-
bar. Zudem weisen wir darauf hin, dass Grundvoraussetzung fiir die Kommunen bei der
Umsetzung der Grundsteuerreform ist, dass den Gemeinden mindestens Einnahmen in
gleicher Héhe wie in der Vergangenheit zur Verfligung stehen. Wiirden zusétzliche Erma-
Rigungen Uber die bereits urspriinglich im Gesetz angelegten Privilegierungen hinaus gere-
gelt, wirde dies dazu fuhren, dass die anderen Grundsteuerzahler héher belastet werden
mussten. Aus diesen Grinden werden von uns auch die durch die vorliegenden Ande-
rungsantrage zusatzlich angedachten ErmaRigungstatbestande angelehnt.

Bereits im Rahmen der ersten Gesprache Uber die kiinftige Struktur des Bayerischen
Grundsteuergesetzes waren die Aquivalenzzahlen Gegenstand der Diskussion. Der Bay-
erische Gemeindetag hat bereits damals formuliert, dass die Aquivalenzzahlen so zu be-
messen sind, dass im Jahr 2024 soweit wie maéglich flachendeckende Hebesatzerhéhun-
gen vermieden werden. Nach unserer Einschatzung waren die damals angedachten Aqui-
valenzzahlen zu niedrig. Im Zuge der Erarbeitung des nun vorgelegten Entwurfs sollen
dem Vernehmen nach Probeberechnungen durch das Finanzministerium durchgeftihrt wor-
den sein mit dem Ziel, die Aquivalenzzahlen so festzulegen, dass den Forderungen des
Bayerischen Gemeindetags Rechnung getragen wird. Aus diesen Griinden wurden im nun
vorliegenden Entwurf héhere Aquivalenzzahlen festgesetzt. Eine stichprobenartige Uber-
prufung hat jedoch ergeben, dass auch die nun vorgeschlagenen Aquivalenzzahlen in der
Tendenz zu niedrig sind. Es steht deshalb nach wie vor zu befiirchten, dass viele Gemein-
den im Jahr 2024 gezwungen sein werden, ihre Hebesétze anzuheben, um die gleichen
Einnahmen erzielen zu kénnen. Dies wird im Ergebnis dazu fuihren, dass beim Steuer-
schuldner der Eindruck entsteht, eine Mehrbelastung resultiere allein aus der Anhebung
der Hebesatze und nicht aus den systembedingten Verschiebungen, die es aufgrund der
Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts zwangslaufig geben wird. Zudem schei-
nen sich Verwerfungen zwischen groRen und kleinen Gemeinden, zwischen Ballungsraum
nahen und landlichen Regionen abzuzeichnen. Insoweit halten wir eine erneute
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Uberprifung der vorgeschlagenen Aquivalenzzahlen fir zielfihrend.

Abgelehnt werden auch Uberlegungen, wonach die Staatsregierung fiir jede Kommune je-
des Jahr die H6he desjenigen Hebesatzes berechnet, der zu einer vermeintlichen Aufkom-
mensneutralitat bei der Grundsteuer fuhren wiirde. Das Hebesatzrecht der Kommunen ist
einer der Eckpfeiler der Finanzhoheit im Rahmen der kommunalen Selbstverwaltung.
Wenn den Kommunen flachendeckend die Grundsteuermessbescheide zur Verfugung ste-
hen, sind sie in der Lage diese Berechnungen selbst vorzunehmen. Eine offizielle staatli-
che Mitteilung des vermeintlich aufkommensneutralen Hebesatzes lasst andere Aspekte,
die in dieser Stellungnahme bereits angedeutet wurden, véllig auBer Acht und schrankt die
durch das Grundgesetz geschutzte Entscheidungsbefugnis der Gemeinden unzuléssig ein.

3. Vollzug der Grundsteuer

Im Hinblick auf den sich abzeichnenden zeitlichen Ablauf besteht Sorge, ob eine rechtzei-
tige Umsetzung der Grundsteuerreform in Bayern erfolgen kann. Der Hauptfestsetzungs-
zeitpunkt ist; wie auch beim Bundesmodell, auf den 1. Januar 2022 festgesetzt. Im zeitli-
chen Zusammenhang damit sollen die Steuerzahler durch Allgemeinverfiigung zur Abgabe
einer Erklarung (idealerweise im Onlineverfahren) zur Feststellung eines wesentlichen
Teils der notwendigen Ausgangsdaten Uber eine digitale Steuererklarung aufgefordert wer-
den. Diese Erklarung bildet die Basis fiir das Tatigwerden der Finanzverwaltung und die
Feststellung der Grundsteuerausgangsbetrage. Dem Vernehmen nach wird dies friihestens
im Laufe des ersten Halbjahres 2022 erfolgen. Damit beginnt im Nachgang fur die staatli-
che Finanzverwaltung die Phase der Uberpriifung und Bearbeitung der Erklarungen, der
Festsetzung der Grundsteuerausgangsbetréage und Erlass der Grundsteuermessbe-
scheide. Wir weisen bereits jetzt darauf hin, dass es fur die kreisangehérigen Stadte,
Markte und Gemeinden fur eine erfolgreiche Umsetzung der Grundsteuerreform entschei-
dend darauf ankommen wird, dass ihnen die Grundsteuermessbescheide so frith wie mog-
lich vollstéandig zur Verfugung stehen. Erst wenn die Grundsteuermessbescheide weitge-
hend vollstandig bei den Kommunen vorliegen, kénnen sich die kreisangehérigen Stadte,
Markte und Gemeinden mit der Festsetzung der Hebesétze und sich dem daran anschlie-
Renden Verfahren zum Erlass der Grundsteuerbescheide befassen.

Wir erwarten deshalb, dass die Grundsteuermessbescheide den Kommunen flachende-
ckend und vollstandig spatestens im Laufe des ersten Quartals 2024 zur Verfligung ste-
hen. Nur dann kann die Grundsteuer zum 01.01.2025 erfolgreich umgesetzt werden. Fur
die Kommunen wird ein zusatzlicher Aufwand durch die Notwendigkeit der Neuverbeschei-
dung der Grundsteuer entstehen. Dies Aufwand ist jedoch mit den vorhandenen Ressour-
cen zu erbringen. Zusatzliche Kosten entstehen aber durch die Bescheidsversendung.

Wie bereits unter 2. dargestellt, wirde im Falle der EinfUhrung einer Zonierung ein erheb-
lich zusatzlicher Verwaltungsaufwand entstehen. Wie bereits unter 1. Dargestellt, ist die Er-
hebung der Grundsteuer aus Sicht der bayerischen kreisangehérigen Stadte, Markte und
Gemeinden notwendig und unverzichtbar. In diesem Zusammenhang darf auch darauf hin-
gewiesen werden, dass der vom Freistaat Bayern gewahlte Ansatz insgesamt zu einer er-
heblichen Reduzierung des Verwaltungsaufwands gegeniiber dem Bundesmodell fuhrt.

Hinweis
Ergénzend zum Fragenkomplex 1. bis 3. wird auf die Anlage 1, den Fachbeitrag Reform
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der Grundsteuer — der Bayerische Weg, aus Verbandszeitschrift des Bayerischen Gemein-
detags vom April 2021 verwiesen.

4. Grundsteuer C

Die bayerischen kreisangehdrigen Stadte, Markte und Gemeinden haben bereits in einer
sehr frihen Phase der Diskussion tUber die Zukunft der Grundsteuer in Deutschland die
Thematik der Grundsteuer C eingebracht und wurden dabei von Anfang an von der jeweils
amtierenden Bayerischen Staatsregierung unterstitzt. Um so weniger nachvollziehbar ist
aus unserer Sicht die Entscheidung der Staatsregierung, in den Entwurf zum Bayerischen
Grundsteuergesetz die Option zur Einflhrung der Grundsteuer C nicht mit aufzunehmen.
Wir halten unsere Forderung auf Aufnahme einer Option fir Kommunen zur Einfihrung der
Grundsteuer C unverandert aufrecht.

Auch auf Druck Bayerns wurde in den letzten Koalitionsvertrag auf Bundesebene eine ent-
sprechende Passage mit aufgenommen, die letztendlich dazu gefiihrt hat, dass im Bundes-
modell eine gesetzliche Erméachtigung fur die Einfuhrung der Grundsteuer C geschaffen
wurde. Auf der Basis der uns heute zur Verfligung stehenden Informationen miissen wir
davon ausgehen, dass je nach System in allen anderen Léndern den Kommunen die Még-
lichkeit der Erhebung der Grundsteuer C eréffnet wird.

Wir gehen nicht davon aus, dass alle 2.056 bayerische Stadte, Méarkte und Gemeinden von
einer solchen Méglichkeit Gebrauch machen wiirden. Es besteht jedoch in einer Vielzahl
von Gemeinden die Notwendigkeit zur Steuerung des kiinftigen Umgangs mit dem Thema
,Flache" zukunftsfahige und nachhaltige Konzepte zu entwickeln. So kénnen z.B. als stad-
tebauliche Griinde fur eine erhéhte Grundsteuer unter anderem die Deckung eines erhoh-
ten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstatten, die Nachverdichtung bestehender Siedlungs-
strukturen, die Schaffung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen, aber auch die Star-
kung der Innenentwicklung in Betracht kommen. Uber das Instrument der Grundsteuer C
kénnten die Eigentlimer von unbebauten Grundstiicken — wenn auch leider nur in geringem
Umfang — an den bereits getétigten Investitionskosten fir Infrastruktur (Wasser, Abwasser,
Strallen) und am laufenden Unterhalt der Infrastruktur beteiligt werden.

Zwar missen zur Starkung der kommunalen Planungshoheit auch die Vorschriften des
Baugesetzbuchs z. B. in Bezug auf eine Baupflicht, ein erweitertes Vorkaufsrecht usw. wei-
terentwickelt werden. Dies kann jedoch nur auf Bundesebene erfolgen. Die Ansatze, die
hier das Baulandmobilisierungsgesetz vom 14. Juni 2021 enthalt, reichen insoweit bei Wei-
tem nicht aus. Somit kommt der Einfiihrung der Grundsteuer C als zuséatzliches Element
innerhalb der Gesamtstrategie zur Innenentwicklung eine wegweisende Bedeutung zu. Die
Einfuhrung der Grundsteuer C wére aus unserer Sicht ein deutliches Signal und ein wichti-
ger Beitrag zu einem Malinahmenkatalogs, der Bauspekulation verhindern und eine ge-
meinnutzige SchlieRung von Baullicken vorantreiben wiirde. Das Eigentumsrecht ist nicht
schrankenlos. Es gilt auch der Grundsatz der Sozialbindung des Eigentums. Diesem As-
pekt muss in der bevorstehenden Diskussion ein breiterer Raum eingeraumt werden.

Ein eigener erhéhter Hebesatz fir Baullicken wiirde einen spurbaren Anreiz dafur schaf-
fen, ein bislang unbebautes Grundstiick einer Bebauung zuzufiihren. In vielen Regionen
Bayerns lassen Grundstlickeigentiimer, auch zum Teil in Erwartung steigender Grund-
stlickspreise, ihre Grundstlicke bewusst brach liegen. Einem solchen Vorgehen kénnte
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auch durch die Grundsteuer C aus unserer Sicht wirksam entgegengewirkt werden. Die
Grundsteuer C ist zudem keine zusétzliche Steuer. Sie hat ihre Grundlage auf dem jeweili-
gen Grundsteuergesetz und ist somit nur eine andere Variante der Grundsteuer. Sie stellt
damit weder im verfassungsrechtlichen noch im steuerrechtlichen Sinn eine neue Steuer
dar. Sie eréffnet den Kommunen lediglich einen zusétzlichen Handlungsspielraum fir die
Anwendung des gemeindlichen Hebesatzrechts.

Die Einschétzung, dass die Grundsteuer C keine Lenkungswirkung hat, da der Hebesatz
gar nicht so weit erhéht werden konnte, um etwaige Grundstiicksspekulanten zu beeindru-
cken, wird von uns nicht geteilt. Zutreffend ist zwar, dass bei der Entscheidung tber den
Hebesatz auch die verfassungsgerichtliche Rechtsprechung zu beriicksichtigen ist und He-
besatze nicht beliebig festgesetzt werden diirfen. So darf eine Steuer keine erdrosselnde
Wirkung haben. Wir zweifeln jedoch nicht daran, dass in den Fallen, in denen Kommunen
sich dafur entscheiden die Grundsteuer C anzuwenden, die Selbstverwaltungsgremien
auch angemessene und verfassungskonforme Hebeséatze festsetzen werden.

Wir sind uns durchaus bewusst, dass die Grundsteuer C bei ihrer erstmaligen Anwendung
nicht schon ihre volle Wirkung entfalten wird. Sollte die Grundsteuer C aber tber einen lan-
geren Zeitraum konsequent erhoben werden, werden auch entsprechende Effekte auf die
Verflgbarkeit von innerértlichen, bisher unbebauten Grundstiicken nicht ausbleiben.

Im Weiteren wird es nicht selten Félle geben, bei denen alleine die Méglichkeit bzw. die
Ankindigung der Grundsteuer C bereits zu Uberlegungen in Hinblick auf die Verwertung
von Grundstlcken fuhren wird. Es geht auch nicht darum, 100 Prozent der bebaubaren,
aber unbebauten Grundstuicke in kiirzester Zeit einer Bebauung zuzufiihren, sondern einen
Prozess in Gang zu setzen, der es erméglicht, AuRenentwicklung von Gemeinden zu redu-
zieren und den Grundsétzen einer nachhaltigen innenértlichen Entwicklung Rechnung zu
tragen.

Diese Ziele haben sich alle im Landtag vertretenen Parteien auf die Fahnen geschrieben.
Wer diese Ziele ernst nimmt, muss auch fur die Schaffung der Rechtsgrundlage zur Einfih-
rung einer Grundsteuer C sein. Der Hinweis, dass eine der Grundsteuer C vergleichbare
Regelung Anfang der 60er Jahre des letzten Jahrhunderts — die sogenannte Baulandsteuer
— gescheitert ist, lasst zum einen den nur bedingt vergleichbaren Ansatz auRer Betracht,
Ubersieht aber auch, dass sich seitdem die Rahmenbedingungen grundlegend haben.
Nach unserem Verstandnis ist auch die Zielrichtung der Grundsteuer C nicht eins zu eins
mit der Intention der damaligen Baulandsteuer vergleichbar. Wir sind stattdessen der Uber-
zeugung, dass eine verfassungsgemaRe erhobene Grundsteuer C einen wichtigen Beitrag
zur Zukunftsfahigkeit der Gemeinden leisten wird.

Die Thematik betrifft im Ubrigen alle Gemeinden gleichermaRen. Sie hat nicht nur fir die
Ballungsrdume und deren Einzugsbereiche Bedeutung, sondern sie wird von vielen Kom-
munen in Bayern unabhangig von ihrer GréBenordnung, ihrer regionalen Verteilung oder
der politischen Zusammensetzung der Selbstverwaltungsgremien, landauf landab diskutiert
und als unverzichtbar bewertet.
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Hinweis

Ergénzend verweisen wir auf den Fachbeitrag Reform der Grundsteuer — Diskussion tber
die Grundsteuer C aus der Verbandszeitschrift des Bayerischen Gemeindetags Februar
2021.

Wir freuen uns darauf, einen Beitrag im Rahmen der Sachverstandigenanhérung am 1. Ok-
tober 2021 leisten zu dlirfen und mit den Vertretern des Landtags in einen unmittelbaren
Austausch treten zu kénnen.

Mit freundlichen GriiRen

f%%mb\(

Dr. Franz Dirnberger
Geschaftsfuhrendes
Prasidialmitglied
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Der Bayerische Gemeindetag setzt sich seit vielen Jahren fir die Einfuhrung der
Grundsteuer C ein. Dabei wurde er bisher von der Bayerischer Staatsregierung auf Bundes-
und Landesebene unterstiitzt. Dadurch ist es gelungen, dass sowohl im Koalitionsvertrag auf
Bundesebene wie auch im Grundsteuergesetz des Bundes die Mdglichkeit der Einfuhrung
der Grundsteuer C fir Kommunen erdéffnet wurde. Umso Uberraschender ist es fir uns nun,
dass in den Entwurf des bayerischen Grundsteuergesetzes eine Offnungsklausel fir die
Einfihrung der Grundsteuer C nicht aufgenommen wurde. Diese Entscheidung der
Bayerischen Staatsregierung ist fur uns vollig unverstandlich und nicht hinnehmbar. Wir
werden unsere Position im laufenden Anhdrungsverfahren deutlich zum Ausdruck bringen.
Um jedoch ein Umdenken bei der Staatsregierung aber auch der Landtagsfraktion der CSU
bzw. Freien Wéhlern erreichen zu kénnen, bendétigen wir auch die Unterstitzung der
Birgermeisterinnen und Burgermeister. Wir haben deshalb einen Text entworfen, der die
wichtigsten Argumente fir eine Einfihrung der Grundsteuer C enthélt. Wir bitten Sie, auf lhre
ortlichen Abgeordneten zuzugehen und ihnen die Notwendigkeit der Option einer
Grundsteuer C fir die bayerischen Kommunen vor Augen zu fiihren. Vielen Dank fiir lhre
Unterstitzung!

Reform der Grundsteuer - Diskussion tiber die Grundsteuer C

Angesichts der aktuellen Diskussion tber die Reform der Grundsteuer und hierbei
insbesondere Uber die Einfliihrung einer Grundsteuer C haben wir mit Erstaunen und
Unverstandnis zur Kenntnis genommen, dass sich die Regierungskoalition in Bayern,
bestehend aus CSU und Freien Wéhlern, auf eine Ablehnung zur Einflihrung der
Grundsteuer C verstandigt hat.

Bereits seit vielen Jahren erheben die bayerischen Stadte, Méarkte und Gemeinden die
Forderungen nach der Einfiihrung der Grundsteuer C, die es ihnen erméglichen wirde, fir
unbebaute, aber baureife Grundstlicke einen einheitlichen erhéhten Hebesatz festzulegen. In
der Vergangenheit haben wiederholt dariiber Gesprache mit der jeweiligen Staatsregierung
stattgefunden. Besonders intensive Gespréache wurden im Vorfeld der
Koalitionsverhandlungen auf Bundesebene mit der damals von der CSU getragenen
Staatsregierung gefiihrt. Dabei wurde den Stadten, Markten und Gemeinden durch die
Staatsregierung die Unterstiitzung fiir die Schaffung einer entsprechenden Rechtsgrundlage
zugesichert. Im Rahmen der Koalitionsverhandlungen ist es dann gelungen, nicht zuletzt auf
Druck Bayerns, in den Koalitionsvertrag eine entsprechende Passage mit aufzunehmen, die
zwischenzeitlich im Bundesmodell umgesetzt wurde. Auf der Basis der heute zur Verfligung
stehenden Informationen missen wir davon ausgehen, dass die Méglichkeit der Erhebung
der Grundsteuer C in Kommunen in allen anderen Landern er6ffnet werden wird. Insoweit ist
es vollig unverstandlich, warum eine Initiative, die von den bayerischen Kommunen
ausgegangen ist und vom Freistaat Bayern seinerzeit ausdriicklich gefordert wurde, von der
sich im Amt befindlichen Staatsregierung nicht mehr unterstitzt und mitgetragen wird. Damit
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werden die bayerischen Kommunen deutschlandweit die einzigen sein, denen aufgrund der
fehlenden Rechtsgrundlage die Mdglichkeit zur Erhebung der Grundsteuer C nicht eréffnet

wird.

Uns ist bewusst, dass nicht alle 2.056 bayerischen Gemeinden von einer solchen Mdglichkeit
Gebrauch wirden. Es besteht jedoch in vielen Gemeinden die Notwendigkeit, zukunftsfahige
und nachhaltige Konzepte zu entwickeln. So kdnnen zum Beispiel als stadtebauliche Griinde
fur eine erhéhte Grundsteuer unter anderem die Deckung eines erhdhten Bedarfs an Wohn-
und Arbeitsstatten, die Nachverdichtung bestehender Siedlungsstrukturen, die Schaffung
von Gemeinbedarfs- oder Folgeeinrichtungen wie auch die Starkung der Innenentwicklung in
Betracht kommen. Voraussetzung fir eine Starkung der Kommunen bei ihren
planungsrechtlichen Aufgaben ist zwar auch eine Weiterentwicklung der baurechtlichen
Vorschriften, die jedoch nur auf Bundesebene erfolgen kann und von der derzeit nicht
absehbar ist, ob und wann sie umgesetzt wird. Somit kommt der Einfihrung Grundsteuer C
als weiteres wichtiges Element innerhalb der Gesamtstrategie zur Innenentwicklung eine
entscheidende Bedeutung zu. Die Einfihrung der Grundsteuer C ware ein deutliches Signal
und ein wichtiger Baustein eines MaRhahmenkatalogs, das Bauspekulation verhindern und

eine gemeinnitzige SchlieRung von Bauliicken vorantreiben soll.

Ein erhéhter Hebesatz auf Baullicken wirde einen spirbaren Anreiz daflir schaffen, ein
bislang unbebautes Grundstiick einer Bebauung zuzufiihren. In vielen Regionen Bayerns
lassen Grundstiickseigentiimer, auch zum Teil in Erwartung steigender Grundstlickspreise,
ihre Grundstiicke bewusst brachliegen. Einem solchem Vorgehen kdnnte durch die

Grundsteuer C aus unserer Sicht wirksam entgegengewirkt werden.

Die Grundsteuer C ist zudem keine zusétzliche Steuer. Sie basiert auf dem jeweiligen
Grundsteuergesetz und ist somit nur eine andere Variante der Grundsteuer. Sie stellt damit
weder im verfassungsrechtlichen noch im steuerrechtlichen Sinn eine neue Steuer dar. Sie
erdffnet den Kommunen lediglich einen zusatzlichen Spielraum fiir die Anwendung des

gemeindlichen Hebesatzrechts.

Der von den Freien Wahlern vorgetragenen Behauptung, die Steuer hétte keine
Lenkungswirkung, da der Hebesatz gar nicht so weit erhéht werden kdnnte, um etwaige
Grundstiicksspekulanten zu beeindrucken, widersprechen wir deutlich. Zutreffend ist zwar,
dass bei der Entscheidung Uber den Hebesatz auch die verfassungsgerichtliche
Rechtsprechung zu berucksichtigen ist und Hebesatze nicht beliebig festgesetzt werden
dirfen. So darf eine Steuer keine erdrosselnde Wirkung haben. Wir zweifeln jedoch nicht
daran, dass in den Fallen, in denen die Grundsteuer C angewandt wird, die kommunalen
Selbstverwaltungsgremien auch angemessene verfassungskonforme Hebesétze festsetzen

werden.
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Wir sind uns auch bewusst, dass die Grundsteuer C bei ihrer erstmaligen Anwendung nicht
bereits ihre ,volle Wirkung“ entfalten wird. Wenn die Grundsteuer C aber (ber einen

gewissen Zeitraum konsequent erhoben wird, werden entsprechende deutliche Effekte auf
die Verfiigharkeit von Grundstiicken nicht ausbleiben. Es wird im Ubrigen nicht selten Falle
geben, in denen allein die Moglichkeit bzw. die Ankiindigung, eine erhéhte Grundsteuer zu

erheben, bereits Wirkung zeigen werden.

Es geht auch nicht darum, 100 Prozent der bebaubaren aber unbebauten Grundstiicke in
kurzester Zeit einer Bebauung zuzufihren, sondern einen Prozess in Gang zu setzen, der es
ermdglicht, AuBenentwicklung von Gemeinden zu reduzieren und den Grundsétzen einer
nachhaltigen innerdrtlichen Entwicklung Rechnung zu tragen. Diese Ziele haben sich sowohl
die Freien Wahler als auch die CSU auf die Fahne geschrieben. Wer diese Ziele ernst

nimmt, muss auch die Rechtsgrundlage fiir die Einfihrung einer Grundsteuer C schaffen!

Der Hinweis, dass ein Versuch Anfang der 60er Jahre mit der sogenannten Baulandsteuer
gescheitert ist, lasst aulRer Betracht, dass sich seitdem die Rahmenbedingungen
grundlegend verandert haben. Nach unserem Verstandnis ist die Zielrichtung der
Grundsteuer C auch nicht eins zu eins mit der Intention der damaligen Baulandsteuer
vergleichbar. Wir sind stattdessen der Meinung, dass eine verfassungsgemalR erhobene

Grundsteuer C einen wichtigen Beitrag zur Zukunftsfahigkeit der Gemeinden leisten wird.

Fir uns in keiner Weise nachvollziehbar ist die von den Freien Wahlern vorgetragene
Argumentation, dass die Gemeinden aus reinem Profitstreben die Grundsteuer C einflihren
wirden und deshalb Birger, Landwirte, Gewerbetreibende und Freiberufler als
Grundstiickseigentiimer vor den Gemeinden geschitzt werden mussen. Dass eine solche
Behauptung von einer Partei erhoben wird, die Gemeinden als ihr Fundament und ihren
grofRen Rickhalt bezeichnet, ist fir uns nicht nachvollziehbar. Damit wird eine
Grundeinstellung dokumentiert, die den Kommunen einen verantwortungsvollen Umgang mit
einem solchen Instrument nicht zutraut und stattdessen gegentber den politischen
Verantwortlichen ein durch nichts gerechtfertigtes Misstrauen zum Ausdruck bringt. Wir
brauchen kein Misstrauen, sondern Vertrauen in die kommunale Selbstverwaltung, in die
Regelungskompetenz und den Sachverstand der von kommunalen Mandatstragern
getragenen Rate, mit dem Ziel, vor Ort die fir die Aufgabenerfillung und Zukunftsfahigkeit

notwendigen Entscheidungen im Einklang mit der Rechtsordnung zu treffen.

Das Thema betrifft im Ubrigen alle Gemeinden. Es hat nicht nur fur die Ballungsraume und
deren Einzugsbereiche Bedeutung, sondern es wird von den Kommunen in Bayern,
unabhangig von ihrer Grolenordnung der regionalen Verteilung oder der politischen
Zusammensetzung der kommunalen Mandatstrager landauf landab diskutiert und als

unverzichtbar bewertet.



Anhoérung Bayerischer Landtag « 18. Wahlperiode
111. HA, 01.10.2021 Anlage 2 zum Wortprotokoll 109

Fazit: Die Grundsteuer C ist fur die Gemeinden unverzichtbar. Die Grundsteuer C leistet
einen wichtigen Beitrag, um einen verantwortungsvollen und nachhaltigen Umgang mit
Flache sicherzustellen. Den bayerischen Gemeinden diese Moéglichkeit als den einzigen
Kommunen in Deutschland nicht zu 6ffnen, ist nicht nachvollziehbar und nicht zu
verantworten. Wir fordern deshalb, dass sich die Freien Wahler und die gesamte Bayerische
Staatsregierung nicht nur zu einem zukunftsweisenden Weg bei der Reform der Grundsteuer
bekennen, sondern den bayerischen Kommunen bei der Bewaltigung ihrer Aufgaben
beistehen und die fir sie notwendigen Instrumente zur Verfligung stellen. Dartiber hinaus
muissen auf Bundesebene auch die Forderungen zur Fortentwicklung der baurechtlichen

Instrumentarien unterstiitzt werden.
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Die Reform der Grundsteuer — der bayerische Weg
I. Ausgangssituation

Die Grundsteuer wird als Realsteuer erhoben. Sie hat den Charakter einer Substanzsteuer
auf landwirtschaftliche, gewerbliche und zum Wohnen genutzte Grundstiicke. Die
Grundsteuer flie3t mit einem Volumen von rund 15 Milliarden Euro (Anteil Bayern rund 1,8
Milliarden Euro) den Stadten, Méarkten und Gemeinden zu.

In den alten Bundesléandern und damit auch in Bayern wurden die Einheitswerte zum Stichtag
01.01.1964 in der sogenannten Hauptfeststellung festgestellt. In den neuen Landern geht die
Hauptfeststellung sogar auf das Jahr 1935 zuriick. Die damals getroffene Regelung wurde
zum 1. Januar 1970 wirksam. Bereits zu diesem Zeitpunkt sollte die néchste
Hauptfeststellung wieder durchgefiihrt werden, die aber der Bundesgesetzgeber ausgesetzt
hat. Er traf stattdessen die Regelung, dass die Hauptfeststellung der Einheitswerte des
Grundbesitzes durch besonderes Gesetz bestimmt wird. Der Bund hat jedoch eine solche
gesetzliche Regelung nie in Angriff genommen. Dies bedeutet, dass anders als im
Grundsteuergesetz urspriinglich vorgesehen, ein Hauptfeststellungszeitraum nicht sechs

Jahre betragt, sondern inzwischen stolze 56 Jahre aufweist.

Bereits 1995 hat das Bundesverfassungsgericht die Bewertung des Grundbesitzes im
Zusammenhang mit der Erbschaft- und Vermégensteuer auf der Grundlage der Einheitswerte
von 1964 fur verfassungswidrig erklart. Die Vermdgensteuer wird seit 1997 nicht mehr
erhoben. Fur die Erbschafts- und Grunderwerbsteuer wurden vom Bund neue
Bewertungsregeln eingefiihrt. Dies bedeutet, dass seit 1996 die geltenden Einheitswerte nur
noch fir die Grundsteuer Bedeutung hatten. Seit 1995 und damit seit mehr als 25 Jahren hat
eine intensive Diskussion Uber die Neuregelung der Grundsteuer stattgefunden. Allerdings
mit dem Ergebnis, dass man sich trotz unterschiedlicher Anséatze zwischen Bund und
Landern nie auf eine konkrete Reform verstéandigen konnte. Der letzte Ansatz tber eine
Bundesratsinitiative im Herbst 2016, die einen langjahrigen intensiven Diskussionsprozess
zum Abschluss brachte, fiel mit Ende der 18. Legislaturperiode des Bundestags der
Diskontinuitat zum Opfer. Nachdem zwischenzeitlich zwei Verfassungsbeschwerden und drei
Vorlagen des Bundesfinanzhofs am Bundesverfassungsgericht anhangig waren, kam die
Politik Uberein, die Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts abzuwarten. Mit Urteil vom
10. April 2018 hat das Bundesverfassungsgericht die bisher geltenden Regelungen zur

Ermittlung der Einheitswerte im Rahmen der Grundsteuer als mit dem Gleichheitssatz des
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Art. 3 Abs. 1 des Grundgesetzes als unvereinbar und zumindest seit dem 1. Januar 2002 als

verfassungswidrig erklart.

In seiner Entscheidung hat das Gericht festgelegt, dass dem Gesetzgeber eine Frist fur eine
gesetzliche Neuregelung bis zum 31. Dezember 2019 gesetzt wird. In diesem Fall darf die
Grundsteuer auf der Grundlage der bisherigen Regelungen ibergangsweise bis langstens
zum 31. Dezember 2024 unveréndert weiter erhoben werden. Die getroffene Neuregelung

muss in diesem Fall ab dem 1. Januar 2025 vollzogen werden.

Nach intensiver Diskussion zwischen Bund und Landern haben sich die
Regierungsfraktionen im Deutschen Bundestag auf das von Bundesfinanzminister Scholz
vorgeschlagene Grundsteuermodell verstandigt. Eine Einigung konnte aber nur deshalb
erreicht werden, weil insbesondere auf Betreiben der Bayerischen Staatsregierung,
unterstitzt durch die CDU/CSU-Fraktion im Bundestag, eine sogenannte
Landeroffnungsklausel ins Grundgesetz aufgenommen wurde mit dem Ziel, dass die Lander
ganz oder teilweise vom Grundsteuerreformgesetz des Bundes abweichen kénnen und
selbst die Entscheidungskompetenz dartber behalten, wie sie die Grundsteuer gestalten
wollen.

Erlassen wurde:

— Das Gesetz zur Anderung des Grundgesetzes vom 15. November 2019

(Bundesgesetzblatt | S. 1546; einschl. der Landeréffnungsklausel),

— das Grundsteuerreformgesetz vom 26. November 2019 (Bundesgesetzblatt | S. 1794

ff.; regelt das Bundesmodell) und

— das Gesetz vom 30. November 2019 (Bundesgesetzblatt | S. 1875; Einfiihrung der
Grundsteuer C fir unbebaute aber baureife Grundstiicke des Grundvermdégens).

Damit ist es gelungen, die Grundsteuer verfassungsrechtlich abzusichern. Zum anderen aber
auch zu gewabhrleisten, dass die Grundsteuer tiber den 1. Januar 2020 hinaus auf der Basis
der bisherigen Regelungen erhoben werden kann. Die jeweiligen Neuregelungen werden

dann ab dem 1. Januar 2025 zur Anwendung kommen.

Wichtiger Erfolg fir den Freistaat Bayern war die Aufnahme der Landeroffnungsklausel ins
Grundgesetz. Bayern hat von Anfang an klargemacht, dass es von dieser
Landeroffnungsklausel Gebrauch machen und einen anderen Ansatz bei der Gestaltung der
Grundsteuer wahlen wird. Wahrend das Bundesmodell bei der Grundsteuer A ein typisiertes
Ertragswertverfahren vorsieht, wird fir die Grundsteuer B im Regelfall ein an typisierten
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Mieten anknupfendes Ertragswertverfahren zugrunde gelegt. In Einzelfallen kommt auch

Sachwertverfahren zur Anwendung.

Die Uberwiegende Anzahl der Lander werden das Bundesmodell, gegebenenfalls mit
geringflgigen Abweichungen, umsetzen. Baden-Wirttemberg hat sich fiir eine modifizierte
Bodenwertsteuer entschieden. Bayern setzt auf ein Flachenmodell auf Basis eines

Aquivalenzprinzips.

Bereits im September 2019 hat ein erstes Gesprach der Prasidenten und Vorsitzenden der
Kommunalen Spitzenverbande in Bayern mit dem Finanz- und Wirtschaftsminister Albert
Firacker, dem Innenminister Joachim Herrmann und dem Wirtschaftsminister und
stellvertretenden Ministerprasidenten Hubert Aiwanger stattgefunden. Dabei wurden die
grundsatzlichen Positionen ausgetauscht. Der Entwurf des Bayerischen
Grundsteuergesetzes wurde dem Bayerischen Gemeindetag Anfang Dezember 2020 im

Rahmen des vorgeschriebenen Beteiligungsverfahrens zugeleitet.
Il. Position des Bayerischen Gemeindetags

Der Bayerische Gemeindetag hat sich von Anfang an, sowohl auf Bundes- wie auf
Landesebene, intensiv in die Diskussion Uber die Zukunft der Grundsteuer eingebracht.
Wichtig war dabei, dass die Grundsteuer als unverzichtbare Einnahmequelle der Gemeinden
Uber den 1. Januar 2020 hinaus auf einer verfassungskonformen Basis dauerhaft erhoben
werden kann. Die bayerischen Kommunen kénnen auf Einnahmen mit einem Volumen von
mehr 1,8 Milliarden Euro nicht verzichten. Gefordert wurde zudem, dass das
verfassungsrechtlich garantierte Hebesatzrecht der Kommunen nicht angetastet bzw. keinen
Beschrankungen unterworfen wird. Die Systemfrage hat der Bayerische Gemeindetag
jedoch bewusst offengelassen. Stattdessen wurde gefordert, dass eine transparente, einfach
zu vollziehende Regelung geschaffen wird, die auch vom Steuerzahler nachvollzogen
werden kann. Wichtig war dem Bayerischen Gemeindetag auch, dass das bisher bewéhrte
Verfahren in der Zusammenarbeit von staatlicher Finanzverwaltung und kommunaler

Steuerverwaltung weiter fortgefiihrt wird.

Der Bayerische Gemeindetag hat zu Beginn klargestellt, dass die von der Politik geforderte
Aufkommensneutralitat bedeutet, dass die Kommunen die bisher erhobene Grundsteuer von
rund 1,8 Milliarden Euro in Bayern ungeschmalert auch in Zukunft erheben kénnen miissen.
Daneben wurde darauf hingewiesen, dass die Kommunen von sich aus den Reformprozess
nicht dazu nutzen werden, Steuererh6hungen zu generieren. Gleichwohl wurde aber
festgestellt, dass Stadte, Markte und Gemeinden aufgrund der jeweils vorherrschenden
aktuellen Finanzsituation, wie z. B. im Rahmen der Bewaltigung der Corona-Pandemie, oder
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aber, weil ihnen Einnahmemdaglichkeiten, wie die StralRenausbaubeitrdage, genommen
wurden, die im Rahmen des Finanzausgleichs gewahrten StralRenausbaupauschalen aber
nur einen Bruchteil der Aufwendungen abdecken, gezwungen sein kdnnen, aufgrund ihrer
individuellen Situation die Hebesétzen erhdhen zu missen. Ziel der Kommunen ist ein
solches Vorgehen nicht. Es kann sich aber als Folgewirkung ergeben. Zudem haben wir
bereits in einer sehr friihen Phase deutlich gemacht, dass Aufkommensneutralitat fir den
einzelnen Steuerpflichtigen nicht bedeutet, dass er die gleiche Grundsteuer zu erbringen hat
wie in der Vergangenheit. Es wird fir einzelne Steuerzahler zu Erhéhungen, fir andere zu
ErmaRigungen kommen. Diese Effekte sind unabhéngig vom jeweils gewahlten System,
sondern sind zwingende Folge der Umsetzung der Rechtsprechung des

Bundesverfassungsgerichts.
Ill. Entwurf des Bayerischen Grundsteuergesetzes
1. Allgemeines

Wahrend urspriinglich noch daran gedacht war, ein komplett eigenstandiges Recht
einschlie3lich aller Verfahrensregellungen zu erlassen, fallt der nun vorgelegte Entwurf
deutlich schlanker aus. Es werden zwar abweichende Regelungen, vor allem im Bereich der
Grundsteuer B, getroffen, in den wesentlichen Verfahrensfragen, aber auch bei einzelnen
materiellen Voraussetzungen, insbesondere im Zusammenhang mit den Regelungen des

Bewertungsgesetzes, wird auf Vorschriften des Bundes Bezug genommen.

Im Bereich der Grundsteuer A wird vom allen aus steuer- und
sozialversicherungsrechtlichen Gesichtspunkten, die mit der Sonderstellung der Land- und
Forstwirtschaft in Zusammenhang stehen, der Systemansatz des Bundes weitest gehend
umgesetzt. Hier nimmt das Bayerische Grundsteuergesetz nur geringe Modifikationen vor,
so z.B. die Definition des Begriffs der Hofstelle. Neu ist jedoch, dass die im Zusammenhang
mit der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung stehenden Wohnhauser nicht mehr von der
Grundsteuer A erfasst werden, sondern in den Geltungsbereich der Grundsteuer B fallen.

Bei der Grundsteuer B wird vom Bundesrecht grundlegend abgewichen. Pragendes
Element des bayerischen Ansatzes ist der Aquivalenzgedanke. MaRstab fiir die
Steuerlastverteilung sind die physikalischen Flachengrof3en. Sie sind nur im geringen Mal3e
streitanfallig und kdnnen transparent und mit einem vertretbaren Verwaltungsaufwand
nachvollziehbar ermittelt und tberprift werden. Der bayerische Ansatz halt nach
Einschatzung des Finanzministeriums einer verfassungsrechtlichen Uberpriifung stand. Die

Grundsteuer dient der Finanzierung des allgemeinen kommunalen Finanzbedarfs. Sie ist
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dem Wesen nach eine Objektsteuer, die ohne Berlicksichtigung der personlichen
Verhéltnisse und der subjektiven Leistungsfahigkeit des Steuerschuldners an den
Grundbesitz ankniipft. Im Sinne des Aquivalenzprinzips bietet sich die Flache als
Anknupfungspunkt und Maf3stab der Lastenverteilung innerhalb der Gemeinde an, da die
einzelnen Grundeigentumer in der Regel umso mehr Aufwand fir bestimmte lokale
offentliche Leistungen seiner Gemeinde zuordenbar ist, je mehr Flache das zu versteuernde

Grundstiick aufweist.

Zwar werden bestimmte, dem jeweiligen Begunstigten direkt und individuell zuordenbare
Leistungen der Gemeinde, zum Teil durch das Recht der Kommunalabgaben (Gebuhren und
Beitrage) abgegolten. Letztlich kommen aber alle Verbesserungen der kommunalen
Infrastruktur allen Grundstiicken zu Gute. Da fir die Gesamtheit aller in der Kommune
erbrachten Leistungen im Regelfall Gebuhren und Beitrége nicht bzw. nicht kostendeckend
erhoben werden kdnnen, stellt die Grundsteuer B eine gruppenaquivalente
Finanzierungsquelle hierfir dar. Der gewahlte Ansatz Flachen von Grund und Boden sowie
Gebéauden heranzuziehen, eignet sich als zulassiger, realitdtsgerechter und folgerichtiger
Verteilungsmalstab fiir die von der 6rtlichen Kommune erbrachten sonstigen 6ffentlichen
Leistungen auch unter Bertcksichtigung der Intensitét der jeweiligen Nutzung der

kommunalen Infrastruktur.

Auch wenn der bayerische Ansatz nicht nur vom Freistaat Bayern, sondern auch von
namhaften Verfassungsrechtlern, als verfassungskonform angesehen wird, muss davon
ausgegangen werden, dass Uber kurz oder lang jeder gewahlte Weg verfassungsrechtlich
Uberprift werden wird. Erst nach Abschluss eines verfassungsgerichtlichen Verfahrens wird
letztendlich feststehen, ob die bayerische Regelung auf Dauer Bestand haben wird.
Festzustellen ist jedoch, dass es namhafte Vertreter aus Forschung und Lehre gibt, die
entweder das bayerische Modell, das Bundesmodell aber auch andere Reformansétze als
verfassungsrechtlich bedenklich einstufen. Das heil3t, bei jedem gewéahlten Reformansatz
wird letzte Sicherheit erst nach einer verfassungsgerichtlichen Uberpriifung bestehen.

2. Zeitlicher Ablauf und geplantes Verfahren

Maoglicher zeitlicher Ablauf

2021 Gesetzgebungsverfahren Bayern

01.01.2022 Hauptfeststellungszeitpunkt
Aufforderung zur Abgabe einer ,Steuererklarung”

(Allgemeinverfiigung durch das Bayerische Landesamt fur Steuern
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Frist noch offen; elektronisches Verfahren - ELSTER-Online-Portal -,
aber schriftliche Erklarungen méglich)

2022/2023 Uberpriifung, Bearbeitung der ,Steuererklarungen*

spatestens Feststellung Grundsteuerausgangsbetrége (Bescheid)

1. Quartal 2024 Erlass der Grundsteuermessbescheide

ab 2. Quartal 2024 Festsetzung der gemeindlichen Hebesatze

3. /4. Quartal 2024 Erlass der Grundsteuerbescheide

ab 01.01.2025 Bayerisches Grundsteuergesetz in Kraft

Das Gesetzgebungsverfahren soll im Laufe des Jahres 2021 abgeschlossen werden. Zum
Stichtag 1. Januar 2022 wird dann eine Hauptfeststellung (soweit wie méglich auf
elektronischem Weg) durchgefuhrt werden. Hierzu ist beabsichtigt im Rahmen des ELSTER-
Online-Verfahrens/Portals zu einer elektronischen Steuererklarung zu kommen. Antrége in
Schriftform werden aber daneben verfahrenstechnisch in gleicher Weise akzeptiert. Bis Ende
des Jahres 2023 sollte dann die Bearbeitung durch die staatliche Finanzverwaltung
abgeschlossen sein und die Gemeinden vollstéandig die Grundsteuermessbescheide erhalten
haben. Damit bleibt ausreichend Zeit im Jahr 2024 die gemeindlichen Hebeséatze neu
festzusetzen und den Erlass der Grundsteuerbescheide abzuwickeln. Ab dem 1. Januar
2025 wird dann die Grundsteuer auf der Basis des Bayerischen Grundsteuergesetzes

erhoben.
Verfahren

Es handelt sich um ein dreistufiges Verwaltungsverfahren. Wahrend die Stufen eins und zwei
von der staatlichen Finanzverwaltung (Festsetzung Grundsteuerausgangsbetrage, Erlass
Grundsteuermessbescheide) gefiihrt werden, erlasst die Kommune im Rahmen der Stufe
drei den Grundsteuerbescheid. Voraussetzung ist die Durchfiihrung der Hauptfeststellung
zum Stichtag 1. Januar 2022. Dem Vernehmen nach werden die technischen
Voraussetzungen in der ersten Jahreshalfte 2022 vorliegen. Dazu werden Anfang des
Jahres 2022 durch eine Allgemeinverfiigung des Landesamts fiir Steuern die
Steuerpflichtigen aufgefordert, die entsprechend notwendige Steuererklarung (im Regelfall
im elektronischen Verfahren) abzugeben. In der Stufe eins des Verfahrens wird dann von der
staatlichen Finanzverwaltung der Grundsteuerausgangsbetrag in einem Grundlagenbescheid
festgesetzt. Dabei werden die Flachen von Grund und Boden, Wohnflachen und Nutzflachen



Bayerischer Landtag « 18. Wahlperiode Anhdrung
116 Anlage 2 zum Wortprotokoll 111. HA, 01.10.2021

erhoben und uberpriift. Auf die dann festgestellten Flachen werden die Aquivalenzzahlen
angewendet. Am Ende steht der Grundsteuerausgangsbescheid (der auch
verfahrenstechnisch mit dem Grundsteuermessbescheid verbunden werden kann). In der
Stufe zwei des Verfahrens wird der Grundsteuermessbescheid erstellt. Dabei wird auf den
festgestellten Grundsteuerausgangsbetrag die Grundsteuermesszahl angewandt und die
dabei vom Gesetzgeber vorgesehenen bzw. beantragten Ermafigungen berlcksichtigt. Der
Grundsteuermessbescheid wird den Gemeinden auf elektronischem Weg zur Verfiigung
gestellt. In Stufe drei wenden die Kommunen den Hebesatz auf den Grundsteuermessbetrag
an und setzen damit die Grundsteuer fest. Verfahrenstechnisch wird das Verfahren durch

Erlass des Grundsteuerbescheids abgeschlossen.
3. Grundsteuer A

Unter der Grundsteuer A wird die Grundsteuer fir das land- und forstwirtschaftliche
Vermdgen verstanden. Die Bewertung des land- und forstwirtschaftlichen Vermdgens erfolgt
Uber ein typisiertes Ertragswertverfahren. Dabei wird den Ublichen land- und
forstwirtschaftlichen Nutzungsarten (landwirtschaftliche, forstwirtschaftliche, weinbauliche
oder gartnerische Nutzung) verschiedene, gesetzlich festgelegte Betréage je Flacheneinheit
zugeordnet. Diese Betrage spiegeln fir die jeweilige Nutzungsart den durchschnittlichen
Ertrag je Flacheneinheit wieder. Multipliziert mit der jeweils individuell vorhandenen
Nutzflache errechnet sich hieraus der Reinertrag der jeweiligen land- oder
forstwirtschaftlichen Nutzung. Im Anschluss daran wird die Summe aller auf diese Weise
ermittelten Reinertrage mit einem Faktor kapitalisiert. Hieraus ergibt sich dann der
Grundsteuerwert des jeweiligen land- und forstwirtschaftlichen Betriebs, der dann mit der
Steuermesszahl multipliziert wird und so den Grundsteuermessbetrag ergibt. Hierauf wendet

die Gemeinde ihren Hebesatz an.

Zu beachten ist, dass Wohn- oder gewerblichem Zweck dienende Gebaude land- und

forstwirtschaftlicher Betriebe in Zukunft tiber die Grundsteuer B veranlagt werden

Besonderheit bei der Grundsteuer A ist auch, dass neben der Hauptfeststellung zum 1.
Januar 2022 alle sieben Jahre neue Hauptfeststellungen durchzufiihren sind. Dies ist der

Bundesregelung geschuldet und erhéht den Vollzugsaufwand spirbar.

4. Berechnung der Grundsteuer B
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Fur die Berechnung des Grundsteuerausgangsbetrags wird der Aquivalenzbetrag fiir Grund
und Boden (Multiplikation der Flache des Grund und Bodens mit der Aquivalenzzahl 0,04
Euro) und die etwaigen Aquivalenzbetrage fiir Wohn- und Nutzflache der Gebaude (Flache x

Aquivalenzzahl 0,50 Euro) addiert.

Die maf3geblichen Flachen ergeben sich aus Art. 2 Bayerisches Grundsteuergesetz.
Wohnflachen (hierzu z&hlt auch ein hausliches Arbeitszimmer) berechnen sich im Regelfall
nach der Wohnflachenverordnung des Bundes vom 25. November 2003 (Bundesgesetzblatt
l, S. 2346).

Werden Flachen nicht im Rahmen Wohnnutzung verwendet, ist die Nutzflache des
Gebaudes mafgeblich. Als Nutzflache im Sinne dieser Vorschrift gilt insbesondere die
Gebaudenutzflache nach DIN 277. Als geeignete Methode im Sinne des Art. 2 Abs. 1 Satz 4
gilt die Vermessung der Raumlichkeiten und eine daraus abgeleitete Berechnung der
Flachengrof3e. In Fallen, in denen dieses Vorgehen mit einem unverhaltnismaiigen Aufwand
verbunden ist, kann hilfsweise eine ausschlie3lich mathematische Berechnung
herangezogen werden. So kdnnte, wenn beispielsweise die Kubikmeter fir den umbauten
Raum eines Gebaudes bekannt sind, eine Umrechnung auf Flachen erfolgen. Sonderfélle im
Zusammenhang mit der Wohnnutzung sind Garagen, die, wenn sie in einen raumlichen
Zusammenhang stehen, nicht bertcksichtigt werden. Gleiches gilt fir Nebengebaude, die
eine untergeordnete Bedeutung haben (Schuppen, Gartenhauschen). Von einer
untergeordneten Bedeutung ist auszugehen, wenn die Gesamtflache weniger als 23 gm
betragt. Geregelt wird auch, wann ein unbebautes Grundstuck vorliegt. Dies ist der Fall,
wenn alle darauf errichteten Gebaude eine Gebaudeflache von weniger als 23 gm

aufweisen.

Die Aquivalenzzahlen nach Art. 3 Bayerisches Grundsteuergesetz betragen grundsétzlich
bei Gebaudeflachen 0,50 Euro je Quadratmeter, bei Grund und Boden 0,04 Euro je
Quadratmeter. Es gibt jedoch notwendige Anpassungsregelungen fir Félle, in denen das
Verhéltnis von Bebauung zu Grund- und Bodenflache aul3er Verhaltnis steht. Bei einer

solchen Konstellation werden die Aquivalenzzahlen angepasst:

— Die Flache des Grund und Bodens Ubersteigt das zehnfache der Wohnflache, denn
wird ab diesem Wert die Aquivalenzzahl fiir die dariiber hinausgehenden Flachen nur
noch zu 50 Prozent angesetzt. Voraussetzung hierfir ist jedoch, dass das Gebaude

mindestens zu 90 Prozent der Wohnnutzung dient.
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— Ist die Flache (Grund und Boden) zu 90 Prozent weder bebaut noch befestigt, erfolgt
eine Anpassung des Aquivalenzbetrags fiir die 10.000 gm (ibersteigende Flache nach
einer im Gesetz vorgegebenen Rechenformel.

Zur Verdeutlichung soll folgendes Beispiel dienen:
A) Berechnung des Grundsteuerausgangsbetrags (GrStAB)
Grundsteuerausgangsbetrag (GrStAB) = Flache x Aquivalenzzahl

GrStAB = Flache (Grund + Boden) x Aquivalenzzahlgy + Flache (Wohnen)
x Aquivalenzzahl ) + Flache (Nutzung) x Aquivalenzzahl

Bsp.: 1000 gm (Grund und Boden) 200 gm Wohnflache 100 gm Nutzflache

GrStAB = (1000 gm x 0,04 €) + (200 gm x 0,5 €) + (100 gm x 0,5 €)
= 40 € + 100 € + 50 € =190 €

Mégliche Ermafigungen:

Bsp. Flache (Grund u. Boden) > Zehnfache Wohnflache (Geb&aude 90% Wohnen)
3000 gm 150 gm
1500 gm x 0,04 € + 1500gm x 0,02 € = 90 € statt 120 €

Flache (Grund u. Boden) zu 90% weder bebaut noch befestigt

Anpassung Aquivalenzzahl fiir 10.000 gm (ibersteigende Flache
B) Berechnung des Grundsteuermessbetrags

Der Grundsteuermessbetrag errechnet sich aus dem Grundsteuerausgangsbetrag, der mit
der Grundsteuermesszahl multipliziert wird. Die Grundsteuermesszahl betragt im Regelfall
100 Prozent. Neben den Aquivalenzzahlen ist auch auf Ebene der Grundsteuermesszahl
eine weitere ErmaRigungsmaoglichkeit vorgesehen. So wird die Grundsteuermesszahl auf
Wohnflachen auf 70 Prozent Kraft Gesetzes ermafigt. Es gibt daneben die Méglichkeit, dass
die Grundsteuermesszahlen auch auf Antrag ermafigt werden. Dies gilt in Fallen, in denen
Wohnflachen in einer engen raumlichen Verbindung zu einem Betrieb der Forst- und
Landwirtschaft stehen. Hier werden auf die bereits gewahrte ErméaRigung weitere 25 Prozent
ErmaRigung gewahrt. Ein vergleichbarer Ansatz existiert flir Gebaudeflachen, wenn ein
Baudenkmal im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes vorliegt. Hier wird eine

ErméaRigung um 25 Prozent auf die Aquivalenzbetrége fir Wohnnutzung oder sonstige
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Gebaudenutzung gewahrt. Zudem wird die Privilegierung des § 15 Abs. 2 bis 4 des

Grundsteuergesetzes des Bundes fiir den Sozialen Wohnungsbau Gibernommen.
Berechnung des Grundsteuermessbetrags (GrStMB)

Grundsteuermessbetrag (GrStMB) = Grundsteuerausgangsbetrag (GrStAB)
X Grundsteuermesszahl (GrStMZz)

GrStMB = [GrStAB (Grund + Boden) x GrStMZ] + [GrStAB (Wohnen) x GrStMZ]
+ [GrStAB (Nutzung) x GrStMZ]

Bsp.: GrStAB (Grund und Boden) 40 €
GrStAB (Wohnen) 100 €
GrStAB (Nutzung) 50 €

GrStMB = (40 € x 100%) + (100 € X 70%) + (50 € x 100%)
= 40€ + 70 € + 50€ =160 €

Beachte weitere Ermaiigungen  Grundsatz GrStMZ = 100%

Ausnahmen
Wohnflachen = 70% (Aquivalenzzahl 0,35)
Antrag Wohnflachen (Land-/Forstwirtschaft) - 25%
erforderlich = 52,5% (Aquivalenzzahl 0,2625)
(Finanzamt) Gebéaudeflachen Baudenkmal - 25%

Wohnflache = 52,5% (Aquivalenzzahl 0,2625)
Nutzflache =75% (Aquivalenzzahl 0,375)

C) Berechnung der Grundsteuer
Fir die Berechnung der Grundsteuer gilt folgende Rechenformel:
Grundsteuer = Grundsteuermessbetrag x Hebesatz

Bsp. Grundsteuermessbetrag = 160 Euro, Hebesatz = 360%
Grundsteuer = 160 Euro x 360% 576 Euro (Jahresbetrag)

5. Hebesatz (Art. 5 Bayerisches Grundsteuergesetz)

Auf der Basis des Art. 106 Abs. 6 Satz 2 des Grundgesetzes steht den Kommunen das

verfassungsrechtlich verankerte Recht zu, den Hebesatz fir die Grundsteuer unter
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Berucksichtigung der ortlichen Verhaltnisse autonom festzulegen. Fur die Festsetzung des
Hebesatzes gilt grundséatzlich § 25 des Grundsteuergesetzes. Es gibt keine Begrenzungen
weder nach oben noch nach unten. Es sind jedoch die verfassungsrechtlichen Grenzen, die
daher riihren, dass eine Steuer keine erdrosselnde Wirkung haben darf, zu beachten. Das
Gesetz geht davon aus, dass grundsatzlich ein einheitlicher Hebesatz fir alle in der
Gemeinde liegenden Grundstiicke festgelegt wird.

Neu ist der Ansatz des Art. 5 des Bayerischen Grundsteuergesetzes, dass zum einen fur
Gemeinde ab einer Einwohnerzahl von 5.000 Einwohner die Option eréffnet wird, ausgehend
von der Ortlichen Situation, eine angemessene Anzahl von Gebieten auszuweisen, fur die

jeweils gesonderte Hebesétze festgesetzt werden kdnnen (Zonierung von Hebeséatzen).

In der Begriindung wird ausgefihrt, dass diese Option die Planungs- und Finanzhoheit
starken soll und eine besondere Auspragung der kommunalen Selbstverwaltungsgarantie
darstellt. Die Zonierung ist aus den ortlichen Gegebenheiten zu entwickeln und mit Blick auf
die GréRRe der Gemeinden nur in abgestuftem Umfang zuléssig. Ihre Anzahl und rdumliche
Abgrenzung hat sich nicht nur an der jeweiligen Einwohnerzahl, sondern insbesondere an
den lokalen Verhéltnissen zu orientieren. Hebesatzgebiete kénnen beispielsweise fur Orts-
und Stadteile ausgewiesen werden.

Zum anderen wird die Mdglichkeit ertffnet, dass in Fallen, in denen, wie bereits dargestellt,
die Grundsteuermesszahl Kraft Gesetzes bzw. auf Antrag ermafigt wird, von der Gemeinde
fur diese Fallgruppen auch reduzierte Hebeséatze auf den jeweiligen Anteil des
Grundsteuermessbetrags vorgesehen werden kdnnen. Diese Mdglichkeit gilt unabhéangig
von der Einwohnerzahl. Diese Option gilt fir Baudenkmaler, Wohnflachen im
Zusammenhang mit der Land- und Forstwirtschaft und fur den Sozialen Wohnungsbau. Es
ist auch eine Kombination aus beiden Mdglichkeiten denkbar.

6. Verfahrensrecht

Verfahrensrechtlich gelten grundsétzlich die bundesrechtlich getroffenen Festsetzungen zum
Feststellungsverfahren. Wo jedoch aus systematischen Griinden Abweichungen zu treffen
sind, werden diese im Bayerischen Recht getroffen. Im Prinzip wird, wie bereits dargestellt,
die Grundsteuer in einem dreistufigen Verwaltungsverfahren abgewickelt, bei dem in den
ersten beiden Stufen die staatliche Finanzverwaltung das Verfahren betreibt und in der
dritten Verfahrensstufe die Kommunen die Grundsteuerbescheide erlassen. Anders als bei
der Bundesregelung ist es aufgrund des Systemunterschieds nicht erforderlich alle sieben
Jahre fir die Grundsteuer B eine Hauptfeststellung durchzufiihren. Im Gegensatz dazu die
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Situation bei der Grundsteuer A. Hier ist, wie im Bundesrecht auch, alle sieben Jahre eine

Hauptfeststellung zwingend durchzufiihren.
7. Fazit

Insgesamt ist festzustellen, dass es sich bei dem vom Freistaat Bayern gewahlten Ansatz
um ein nachvollziehbares transparentes Verfahren handelt, das auch aufgrund dieser
Voraussetzung die Chance hat, Akzeptanz beim Steuerschuldner zu erfahren. Es begrenzt
den Verwaltungsaufwand sowohl in der Einfihrungsphase wie auch im laufenden Verfahren.
Der Aufwand stellt sich fiir den Staat zumindest in der Einflhrungsphase als héher
gegenuber dem bisherigen Verfahren dar. Fir die Kommunen wird er nur geringfugig hdher
sein, insbesondere da neue Steuerbescheide fur alle Steuerschuldner erlassen werden
missen. Fur die Steuerschuldner selbst ergeben sich aus dem bayerischen Ansatz
Mitwirkungs-, Erklarungs- und Anzeigepflichten. Insgesamt ist jedoch festzustellen, dass der
Aufwand beim bayerischen Ansatz deutlich niedriger ausfallt, als beim Bundesmodell. Fur
den staatlichen Bereich ist davon auszugehen, dass gerade in den ersten Jahren zusatzliche

Personalkapazitaten im Bereich der Finanz- und Steuerverwaltung erforderlich werden.

Einem Teil der von den Kommunalen Spitzenverb&nden erhobenen Forderungen wurde
Rechnung getragen. Nicht umgesetzt wurde die Forderung nach Einfuhrung einer
Grundsteuer C, die dem Vernehmen nach allen anderen Kommunen im Bundesgebiet als
Option eingeraumt wird. Aufgenommen wurde statt dessen der Ansatz der Zonierung von

Hebesatzen, der von Anfang an von der kommunalen Seite abgelehnt wurde.

IV. Gesichtspunkte der Stellungnahme des Bayerischen Gemeindetags zum

Bayerischen Grundsteuergesetz

Die Grundiberlegungen und die Grundstruktur, die dem Entwurf zum Bayerischen
Grundsteuergesetz zugrunde liegen, werden grundsétzlich begriiRt und die wesentlichen
systematischen Anséatze werden mitgetragen. Besonders hingewiesen wurde darauf, dass
der Freistaat Bayern die Verantwortung fiir die VerfassungsmaRigkeit des gewahlten Wegs
tragt. Die bayerischen Kommunen sind darauf angewiesen, auch in Zukunft die Grundsteuer
rechtssicher erheben zu kénnen. Auf den Einnahmevolumen von rund 1,8 Milliarden Euro

kann nicht verzichtet werden.

Die politische Grundposition, wonach die Grundsteuerreform aufkommensneutral umgesetzt
werden soll, wird mitgetragen. Gleichzeitig weisen wir darauf hin, dass nicht zuletzt aufgrund

der Auswirkungen der Corona-Pandemie und der hieraus sich grundlegend andernden
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finanziellen Situation der Stadte, Méarkte und Gemeinden in einer Vielzahl von Gemeinden
sehr wohl die Notwendigkeit bestehen kann, zum Ausgleich ihrer Haushalte und zur
Sicherstellung der dauerhaften wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit, auch ihr bestehendes
Hebesatzrecht dahingehend zu nutzen, die Einnahmesituation verbessern zu missen, um
eine Haushaltsgenehmigung erreichen zu kénnen. Im tbrigen kann auch nicht
ausgeschlossen werden, dass Gemeinden nicht zuletzt aufgrund der Abschaffung der
StraBenausbaubeitrdgen eine Anpassung der Hebesétze der Grundsteuer ins Auge fassen
missen, um die entsprechenden Einnahmenausfalle, die durch die staatlich gewahrten
Pauschalen nur teilweise kompensiert werden, ausgleichen zu kénnen. Diese
Entscheidungen sind véllig unabhéngig von der anstehenden Reform der Grundsteuer. Die
Kommunen werden dies in geeigneter Form und zu gegebener Zeit kommunizieren,
erwarten aber auch, dass der Freistaat Bayern, dessen Entscheidungen die Ursache fir
mdogliche Anpassungen der Hebesétze bilden, dies auch entsprechend darstellen und die

Kommunen nicht an den Pranger stellen wird.

Im Zusammenhang mit dem Hauptfeststellungszeitpunkt 1. Januar 2022 und den damit im
zeitlichen Zusammenhang stehenden Verfahren, mit dem die Steuerpflichtigen zur Abgabe
einer Erklarung zur Feststellung der wesentlichen notwendigen Ausgangsdaten aufgefordert
werden, weisen wir bereits jetzt darauf hin, dass es fur die Gemeinden fir eine erfolgreiche
Umsetzung des neuen Grundsteuerrechts entscheidend darauf ankommt, dass ihnen die
Grundsteuermessbescheide so friih wie moglich vollstandig zur Verfligung stehen. Erst wenn
die Grundsteuermessbescheide weitestgehend vollstandig bei den Kommunen vorliegen,
kénnen sich die Gemeinden mit der Festsetzung der Hebesétze und den sich daran
anschlieBenden Verfahren zum Erlass der Grundsteuerbescheide befassen. Wir erwarten
deshalb, dass die Grundsteuermessbescheide den Kommunen flachendeckend und
vollstandig spéatestens zum 1. Quartal 2024 zur Verflgung stehen.

Zu den Punkten im Einzelnen:
Forderung nach Einfihrung der Grundsteuer C

Die bayerischen Stadte, Markte und Gemeinden haben bereits in einer sehr friihen Phase
des Verfahrens Uber die Zukunft der Grundsteuer in Deutschland, die Thematik der Grund-
steuer C in die Diskussion eingebracht und dabei von Anfang an die Unterstiitzung der je-
weils amtierenden bayerischen Staatsregierung erhalten. Um so unverstandlicher ist aus
unserer Sicht die Entscheidung der Staatsregierung, in den Entwurf des Bayerischen
Grundsteuergesetzes die Option zur Einfihrung einer Grundsteuer C nicht mit aufzunehmen.
Fir uns ist dieses Vorgehen vollig inakzeptabel. Wir halten unveréndert an unserer

Forderung auf Aufnahme einer Option fiir Kommunen zur Einfihrung einer Grundsteuer C
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fest. Die ausfuhrliche Begriindung unserer Position kann dem Aufsatz im Heft 02/2021 Seite

49 ff. Reform der Grundsteuer — Diskussion um die Grundsteuer C entnommen werden.

Es kann nicht sein, dass die bayerischen Kommunen bundesweit aller Voraussicht nach die
einzigen Kommunen sein werden, denen die Option fir die Einfiihrung einer Grundsteuer C
durch den Gesetzgeber verweigert wird und dies von einer Staatsregierung, die sich u.a.
dem Flachensparen sowie den Grundsatzen der Innen- vor AuRenentwicklung verschrieben
und diese in anderen Politikfeldern ins Zentrum ihres politischen Handelns gestellt hat. Wer
sich zu diesen Grundséatzen bekennt, muss auch den Kommunen die Option fir die
Einfuhrung der Grundsteuer C erdffnen. Wer dazu nicht bereit ist, stellt seine
Glaubwirdigkeit in Frage. Wir fordern deshalb nachdriicklich die Staatsregierung und den
Landtag auf, die Option fur eine Grundsteuer C in den Entwurf einzuarbeiten. Dies wird fiir
uns ein Gradmesser daflr sein, ob es sich bei dem Willen zur Unterstiitzung der Kommunen
um reine Lippenbekenntnisse oder um den echten Willen zu Kooperation, Unterstiitzung und
Zusammenarbeit handelt.

Art. 5 Abs. 1 Bayerisches Grundsteuergesetz wird abgelehnt

Wie bereits in einem sehr frihen Stadium der Diskussion Uber den bayerischen Weg im
September 2019 zum Ausdruck gebracht, lehnt der Bayerische Gemeindetag die Einflihrung
einer Zonierung von Hebeséatzen, unabhangig von einer Begrenzung der Einwohnerzahl, ab.
Art. 5 Abs. 1 Nr. 1 ist in seiner Ausformulierung zu unbestimmt. Fir uns und unsere
Mitglieder sind moégliche Anséatze fur eine rechtssichere Umsetzung nicht erkennbar. Wir
sehen vor allem in der Verwaltungspraxis keine tragfahigen Kriterien, die eine Abgrenzung
der unterschiedlichen Zonen von Hebesatzen rechtfertigen. Die in der Begriindung
genannten Faktoren, wie Stadt- oder Ortsteile, sind keine tragfahigen rechtssicheren
Losungen und halten einer Uberpriifung nicht stand. Zudem wird mit der Einfiihrung einer
Zonierung der Verwaltungsaufwand, der ja durch den bayerischen Ansatz gerade minimiert
werden soll, erheblich erhéht und bedeutet fur die Stadte, Markte und Gemeinden ein hohes
prozessuales Risiko bei der Umsetzung der Grundsteuer.

Daruiber hinaus sehen wir die Gefahr, dass, weil gerade klare abgrenzbare Faktoren fiir eine
Zonierung nicht erkennbar sind, in die Diskussion ,werthaltige Faktoren“ Eingang finden, wie
zum Beispiel Bodenrichtwerte, Wohnqualitat, Immobilienpreise ... usw.. Damit wiirden bei
der Hebesatzzonierung plétzlich Wertansatze in die Berechnung der Grundsteuer mit

einflieBen, die ja gerade vom Freistaat Bayern grundsatzlich abgelehnt werden. Wir sehen
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damit sogar das Risiko, dass Uber diesen Weg die VerfassungsmaRigkeit der bayerischen

Regelung insgesamt in Frage gestellt wird.

Zudem mochten wir darauf hinweisen, dass mit der Aufnahme des Art. 5 Abs. 1 Nr. 1 auch
der Weg fur Burgerbegehren und Biirgerentscheide fir dieses Thema eréffnet werden
wirde. Die Diskussion Uber Hebesatze ist aber eine origindre Aufgabe der
Selbstverwaltungsgremien, die sich einer oftmals von Partikularinteressen geleiteten

Entscheidung entzieht.

Art. 5 Abs. 1 Nr. 2 eréffnet die Moglichkeit fir Falle, bei denen nach Art. 4 Abs. 2, 3und 5
eine ermafigte Grundsteuermesszahl angewandt wird, zusatzlich reduzierte Hebeséatze vor-
sehen zu kdnnen. Dies wird als nicht erforderlich erachtet und deshalb abgelehnt. Der
Sondersituation von Baudenkmalern, von Wohnflachen im Zusammenhang mit Land- und
Forstwirtschaft oder aber des Sozialen Wohnungsbaus wird durch die Méglichkeit des Art. 4
Abs. 2, 3 und 5 bereits ausreichend Rechnung getragen. Griinde fiur eine zuséatzliche
Privilegierung sind fur uns nicht erkennbar. Zudem weisen wir darauf hin, dass
Grundvoraussetzung fur die Kommunen bei der Umsetzung der Grundsteuerreform ist, dass
den Gemeinden mindestens Einnahmen in gleicher Hohe wie in der Vergangenheit zur
Verfligung stehen. Dies bedeutet, dass Uber die bereits im Gesetz angelegten
Privilegierungen hinaus jede weitere ErmaRigung dazu fuhrt, dass andere Grundsteuerzahler

héher belastet werden mussen. Dies wird von uns abgelehnt.

Zudem sehen wir gerade bei dieser Option die Gefahr, dass nicht endend wollende
kommunalpolitische Diskussionen zu fiihren sind, die von einem individuellen
Sonderinteresse gepragt werden, ohne zu einer von allen akzeptierten, dem Gemeinwohl

dienenden. Lésung zu kommen.

Zusammenfassend fordern wir deshalb, dass Art. 5 Abs. 1 im vorliegenden Entwurf zum

Bayerischen Grundsteuergesetz gestrichen wird.
Aquivalenzzahlen des Art. 3 Bayerisches Grundsteuergesetz

Bereits bei den ersten Gesprachen uber die kiinftige Struktur des Bayerischen Grundsteuer-
gesetzes waren die Aquivalenzzahlen Gegenstand der Diskussion. Der Bayerische
Gemeindetag hat damals bereits formuliert, dass die Aquivalenzzahlen so bemessen sein
sollen, dass mdglichst im Jahr 2024 flachendeckende Hebesatzerh6hungen vermieden
werden kdnnen. Nach unserer damaligen Einschatzung waren die urspriinglich angedachten
Aquivalenzzahlen zu niedrig. Im Zuge der Erarbeitung des nun vorliegenden Entwurfs sollen
dem Vernehmen nach Probeberechnungen durchgefiihrt worden sein mit dem Ziel, die

Aquivalenzzahlen so festzulegen, dass den Forderungen des Bayerischen Gemeindetags
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Rechnung getragen wird. In Folge dessen wurden hohere Aquivalenzzahlen festgelegt. Eine
stichprobenartige Uberpriifung hat jedoch ergeben, dass auch die nun festgesetzten

Aquivalenzzahlen in der Tendenz immer noch zu niedrig sind.

Es steht nach wie vor zu beflirchten, dass viele Gemeinden im Jahr 2024 ihre Hebeséatze
anheben mussen, um die gleichen Einnahmen generieren zu kénnen. Dies wird im Ergebnis
dazu fuhren, dass beim Steuerschuldner der Eindruck entsteht, eine Mehrbelastung
resultiere allein aus der Anhebung der Hebesétze und nicht aus den systembedingten
Verschiebungen, die es aufgrund der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts
geben wird.

Im Ubrigen zeichnet sich ab, dass es zu Verwerfungen zwischen groRen und kleineren
Gemeinden, zwischen ballungsraumnahen und landlichen Regionen kommen wird. Insoweit
halten wir es fir zweckmaRig, wenn die vom Finanzministerium durchgefiihrtz7en
Berechnungen den Kommunalen Spitzenverbé&nden zur Verfigung gestellt werden und eine
Uberpriifung der Aquivalenzzahlen mit dem Ziel erfolgt, in Abstimmung mit den Kommunalen

Spitzenverbanden zu einer gerechteren Festsetzung zu kommen.
V. Fazit

Der Entwurf des Bayerischen Grundsteuergesetzes tragt in vielen Punkten den Belangen
und den Anforderungen der bayerischen Stadte, Markte und Gemeinden Rechnung. Er
leistet seinen Beitrag zur Vereinfachung des Verwaltungsverfahrens und stellt eine
transparente und nachvollziehbare Regelung der Grundsteuer dar. Eine Reihe von Punkte,
die fur die Gemeinden grundlegende Bedeutung haben, wurden aufgegriffen. Wir hoffen,
dass im Laufe des anstehenden Gesetzgebungsverfahren den Forderungen des
Bayerischen Gemeindetags Rechnung getragen wird und zum einen die Option fiir die
Grundsteuer C in das Gesetz mit aufgenommen und Art. 5 Abs. 1 des Bayerischen
Grundsteuergesetzes im Hinblick auf Zonierung und zusatzliche Ermafigung von
Hebesétzen gestrichen wird. Die Umsetzung des Bayerischen Grundsteuergesetzes wird
Staat und Kommunen vor Herausforderungen stellen. Derzeit ist jedoch davon auszugehen,
wenn die Fristen alle eingehalten werden kdnnen, dass einem termingerechten

reibungslosen Vollzug der Grundsteuer zum 1. Januar 2025 nichts im Wege stehen wird.
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per mail an:

Herrn
Josef Zellmeier
Buro Haushaltsausschuss (Bay. Landtag)

buero-haushaltsausschuss@bayem.landtag.de

27.09.2021

Stellungnahme zur Experten-Anhérung des Haushaltsausschusses
zum BayGrStG am 1.10.21 auf Einladung der SPD-Landtagsfraktion

Sehr geehrte Damen und Herren,

zunachst herzlichen Dank fir die Einladung und die Maglichkeit, im Rah-
men der Expertenanhérung des Ausschusses fiir Staatshaushalt und Fi-
nanzfragen zum Entwurf des BayGrStG Stellung zu nehmen.

Vorneweg darf ich betonen, dass ich als Mitglied des Finanzausschusses
des Bayerischen Stadtetags die Positionen des Bayerischen Stadtetags
aus der Stellungnahme vom 14.9.21, die dem Aussschuss vorliegt, vollin-
haltlich teile.

Im Folgenden daher erganzend einige Aspekte zu dem vorliegenden Fra-
genkatalog aus Sicht der Stadt Nurnberg bzw. aus meiner Sicht als fir die
Administration der Grundsteuer zustandiger Fachreferent der Stadt Niirn-
berg und Vorsitzender des Finanzausschusses des Deutschen Stadteta-
ges.

Allgemeines zur Grundsteuer und ihrer Reform

Eine mégliche Grundlage fiir die Erhebung einer Grundsteuer ist das
Aquivalenzprinzip, also eine Art Gegenleistung fiir Leistungen einer
Gemeinde im Zusammenhang mit der Nutzung des Grundstiicks.

Es ist grundsatzlich méglich, das Aquivalenzprinzip — so wie es der Geset-
zesentwurf begriindet — als Begriindung fir die Erhebung der Grundsteuer
heranzuziehen. Diese wirde dann in der potenziellen Nutzungsméglichkeit
der gemeindlichen Einrichtungen liegen und umso gréRer die Flachen,
desto intensiver kénnten die Einrichtungen von den dort Lebenden oder Ar-
beitenden genutzt werden (vgl. Gesetzesbegrindung auch zum BayG-
rStG). Die Flache ist auch beim wertorientierten Ansatz des Bundesmodells
eine wesentliche Basis filr die Erhebung der Grundsteuer. Ein alleiniges
Heranziehen der Flache allerdings bringt aus Sicht der die Steuer erheben-
den Kommune folgende Probleme mit sich:

NURNBERG

Stadt Niirnberg

Referat fiir Finanzen, Perso-

nal und IT

Stadtkdmmerer
Herr Harald Riedel
Berufsmagiger Stadtrat

Theresienstrale 7
90403 Nurnberg
Zimmer-Nr. 306

Tel.: 0911/231-52 00
Fax: 09 11/231-52 02

ref.i-ii@stadt.nuernberg.de

stadtfinanzen-verwaltung.nuemberg.de

Sprechzeiten:

Mo, Di, Do 8.30 - 15.30 Uhr
Mi und Fr 8.30 - 12.30 Uhr
oder nach Vereinbarung

Offentliche Verkehrsmittel:
U-Bahn-Linie 1

Haltestelle Lorenzkirche
Bus-Linie 36,37,46, 47
Haltestelle Rathaus

Sparkasse Numberg
IBAN: DE50760501010001010941
Swift (BIC): SSKNDE77XXX
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Die Nichtberiicksichtigung des Leistungsféhigkeitsprinzips bzw. die Ar-
gumentation, die FlachengréBe reprasentiere schon ausreichend die
Leistungsfahigkeit der Eigentuimer fithrt im Gegensatz zur Beriicksichti-
gung des Leistungsfahigkeitsprinzips anhand eines Ertrags- oder Sach-
werts zu Schieflagen bzw. Ungerechtigkeiten bei der Belastung der
Steuerzahlerinnen. Die relative Minderbelastung der Immobilienbesit-
zer bzw. Mieterlnnen in hochwertigen Immobilien fuhrt bei der verein-
barten Gesamtaufkommensgleichheit nach der Reform zu einer relati-
ven Mehrbelastung derjenigen Steuerzahlerinnen, die aufgrund Fla-
chengleichheit, relativ mehr zahlen missen, obwohl sie in deutlich ge-
ringwertigen Immobilien leben bzw. arbeiten. Dies wiederum birgt die
Gefahr einer sinkenden Akzeptanz der Steuererhebung bei einem we-
sentlichen Teil der Betroffenen. Dieses Problem ist mit dem im Entwurf
des BayGrStG erméglichten Zonierungsrecht in keiner Weise zu Iésen,
weil diese Problematik auch innerhalb eines Stadtteils in unmittelbarer
Nachbarschaft auftreten kann und eine Zonierung nie so kieinteilig sein
kann, dass sie hier als gerecht empfundene Lésungen bietet.

Die Flache allein kann auch nach dem Aquivalenzprinzip bei unbebauten
Grundstuicken kein MaRstab fur die potentielle Nutzung von gemeindli-
chen Einrichtungen sein, weil ja eben niemand darauf lebt oder arbeitet.
Hier ist in einem ,umgekehrten* Aquivalenzprinzip eben gerade die
Nichtnutzung bzw. Nichterméglichung einer sinnvollen Nutzung zur
Wohn-, Biiro- oder Gewerbebebauung zu besteuern und zwar nicht de-
gressiv wie in dem Entwurf des BayGrStG, sondern héher, um einen fi-
nanziellen Anreiz zur Nutzung zu geben. Deshalb ist die Ablehnung der
Grundsteuer C durch die Bayerische Staatsregierung an dieser Stelle
nicht nachvollziehbar.

Inwiefern trifft dies auf die Grundsteuer zu, wenn kiar ist, dass ein Teil
der Grundsteuereinnahmen iiber die Kreisumlage gar nicht der Ge-
meinde zugute kommt?

Aus meiner Sicht ist unbeachtlich, ob das gesamte Grundsteueraufkommen
in die eigene Infrastruktur und Leistungen fliesst oder iiber Umlagen andere
Kérperschaften beteiligt werden wie etwa die Bezirke, da diese wiederum
der Gemeinde Aufgaben und Lasten abnehmen.

Inwiefern trifft dies auf ein Modell zu, dessen Grundlage die Besteue-
rung der Grundstiicksfliche und der Wohnfliche ist, mit dem folglich
unbebaute und bebaute Grundstiicke unterschiedlich besteuert wer-

den?

Siehe oben

NURNBERG
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Weshalb eignet sich gerade die Grundsteuer besonders gut fiir eine Seite 3 von 17
landesgesetzliche Regelung?

Die Grundsteuer l&sst sich durch die Immobilitét des Besteuerungsobjek-
tes eindeutig lokalisieren, landesgesetzliche Regelungen sind jetzt grund-
gesetzlich eroffnet.

Welche Grundsteuermodelle verfolgen der Bund und die anderen
Linder?

Bundesmodell:

Der Grundsteuerwert unbebauter Grundstiicke ermittelt sich aus der
Grundstiicksflache und dem Bodenrichtwert. Der Grundsteuerwert fir be-
baute Mietwohngrundstiicke ermittelt sich im Wege eines Ertragswert-
verfahrens auf der Basis durchschnittlicher Nettokaltmieten und unter Be-
rlcksichtigung von Bodenrichtwerten bzw. Bodenrichtwertzonen. Fir ge-
mischt-genutzte Grundstiicke und Geschiftsgrundstiicke kommt
ein Sachwertverfahren zur Anwendung. Der fiir das bebaute Grundstiick
ermittelte Grundsteuerwert darf nicht geringer sein als 75 Prozent des
Grundsteuerwerts, der sich fiir das unbebaute Grundstiick ergeben wiirde
(sogenannter Mindestwert-Ansatz).

Ab 2025 betragt die Grundsteuermesszahl fir unbebaute Grundstiicke
voraussichtlich 0,34 Promille und fiir bebaute Grundstiicke voraussichtlich
0,31 Promille (geandert durch GrStRefUG); alle sieben Jahre wdk. Haupt-
feststellung.

Das dreistufige Verfahren zur Ermittlung der Grundsteuer — Ermittlung des
Grundsteuerwerts des Grundstiicks — Anwendung der Steuermesszahl —
Hebesatz der Gemeinde — bleibt erhalten.

Folgende Bundeslénder werden das Bundesmodell anwenden (Stand:
Juni 2021):

Berlin, Brandenburg, Bremen, Sachsen-Anhalt, Schieswig-Holstein, Rhein-
land-Pfalz, Thiringen, Mecklenburg-Vorpommern, Nordrhein-Westfalen:
Saarland und Sachsen (aber Abweichung bzgl. nutzungsbezogener Grund-
steuermesszahlen)

Folgende Bundeslénder wenden das Bundesmodell nicht an:

Reines Flachenmodell: Bayern

Flachen-Lage-Modelle wie Bayern, aber mit Lagefaktor aus dem individu-
ellen Bodenrichtwert abgeleitet; keine wiederkehrenden Hauptfeststellun-
gen: Hessen, Niedersachsen, Hamburg

Bodenwertmodell: Baden-Wiirttemberg

Beim modifizierten Bodenwertmodell basiert die Bewertung im Wesentli-
chen auf zwei Kriterien: der Grundstiicksflache und dem Bodenrichtwert.
Fur die Berechnung werden beide Werte miteinander multipliziert. Auf die
Bebauung kommt es fur die Bewertung nicht an. Das Bewertungsergebnis
ist der Grundsteuerwert, der den verfassungswidrigen Einheitswert kiinftig
ersetzt. Eine Modifizierung der reinen Bodenwertsteuer erfolgt anschlie-
Rend bei Anwendung der Steuermesszahl: Fir iberwiegend zu Wohn-
zwecken genutzte Grundstucke erfolgt ein Abschlag in Héhe von 30 Pro-
zent.

Mithilfe der Grundsteuermesszahl werden die Grundsteuerwerte an die
neuen Verhéltnisse angepasst. Die neue Steuermesszahl liegt bei 1,3 Pro-
mille, in der Einheitsbewertung waren es bis zu 3,5 Promille. Durch das
Senken der Messzahl wird bereits der gréRte Teil des im Vergleich zum
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bisherigen Einheitswert gestiegenen Wertes kompensiert. So soll eine
grundsétzliche Mehrbelastung durch die Reform vermieden werden. Auf
Ebene der Steuermesszahl werden zudem besonders férderwiirdige und
forderbedirftige Zwecke unterstutzt. Fur Uberwiegend zu Wohnzwecken
genutzte Grundstiicke wird die Steuermesszahl um 30 Prozent reduziert,
um das Grundbeddrfnis "Wohnen" angemessen zu beriicksichtigen. Durch
die Multiplikation des Grundsteuerwertes mit der Steuermesszahl erhait
man den sogenannten Grundsteuermessbetrag. Aus ihm und dem jeweili-
gen Hebesatz ermitteln die Gemeinden die konkrete Grundsteuer.

Welche Vor- und Nachteile bieten dabei die Einbeziehung des Grund-
stiicks- und Immobilienwerts in die Grundsteuer?

Vorteile:
e Bericksichtigung der Leistungsfahigkeit -> Belastungsgerechtigkeit

e Dynamisierung der Steuer bei Wertsteigerung und damit Abbildung und
Gegenleistung fir gemeindliche Infrastrukturvorleistungen, die sich in
einer Steigerung des Immobilienwertes ausdriicken

Nachteile:
* hoherer Verwaltungsaufwand fur Erfassung/Bewertung/Pflege

o Gefahr der Streitanfalligkeit

Wie schétzen Sie die Auswirkungen von steigenden Grundstiicks- und
Immobilienwerten auf die Grundsteuerbelastung ein?

Grundsitzlich bei wiederkehrenden Feststellungen und einer Wertkompo-
nente steuererh6hend, weil eben auch die gemeindlichen Vorleistungen ab-
bildend. Mit einer Senkung des Hebesatzes kann die Kommune gegenwir-
ken.

Generell gilt:

Kommunen brauchen auch in der Zukunft wachsende Steuereinnahmen,
weil dies

¢ die Belastungen durch Kostensteigerungen der Ausgabenseite bei Per-
sonal-, Sach- und Baukosten

¢ die steigenden Anforderungen an Investitionen im Bereich Klimaschutz,
Mobilitatswende, Digitalisierung erfordern.

Lasst die Einbeziehung von Bodenrichtwerten unabhingig von der
Bebauung ein verfassungskonformes Grundsteuermodell erwarten?
Welche Bedenken bestehen gegen eine unverinderte Ubernahme der
Bodenrichtwerte aus den Bodenrichtwertkarten der Gutachteraus-
schiisse? Haben Sie bei Bodenrichtwertmodelien, die eine méglichst
intensiv bebaute Fldche bevorzugen, angesichts der Tatsache, dass
die Kommune im Rahmen der Bauleitplanung sowohl Zuschnitt als
auch MaB der Bebaubarkeit von Grundstiicken einerseits wie auch

NURNBERG

Seite 4 von 17



130

Bayerischer Landtag « 18. Wahlperiode
Anlage 3 zum Wortprotokoll

Anhérung
111. HA, 01.10.2021

den Hebesatz der Grundsteuer B andererseits festlegen, verfassungs-
rechtliche Bedenken?

Eine verfassungsrechtliche Beurteilung ist von meiner Seite nicht mdéglich,
aber es ist davon auszugehen, dass das Bundesmodell dem Verfassungs-
recht entspricht.

Welche Auswirkungen auf die kommunale Bauleitplanung lassen
Grundsteuermodelle erwarten, die intensiv bebaute Grundstiicke und
eine Nachverdichtung privilegieren?

Dies lasst sich nicht pauschal, sondern letztlich nur in Abhangigkeit der wirt-
schaftlichen Situation einzelner Eigentimer aufzeigen:

e Grundstiicke von Eigentimern mit geringen finanziellen Mitteln durften
durch die erhdhte Besteuerung schneller mobilisiert oder entwicklungs-
willigen Akteuren verkauft werden.

e Vermutlich ,lohnt* sich die Bevorratung eines lagegiinstigen Grundstii-

ckes fir jene Eigentiimer weiterhin, die keinen finanziellen Handlungs-
druck haben und deren Renditeerwartungen entstehende steuerlichen
Mehrkosten deutlich in den Hintergrund riicken lassen (gezahlte Steuer
kann im Verkaufsfall einfach auf den Kaufpreis umgelegt werden). Ten-
denzen zur Grundstiicksbevorratung werden durch die gegenwartige
Zinspolitik ebenfalls verstarkt (Negativzinsen).

¢ In jedem Fall stellt sich jedoch die Frage, ob der finanzielle Druck, der
sich laut Gesetzentwurf lediglich aus der FidchengréRe generieren soll,
effektiv auf stadtebauliche Schiiisselgrundstiicke auswirkt. Aus meiner
Sicht ist das in diesem Kontext &uRerst fraglich.

e Sollte der steuerliche Impuls — der bei einer Grundsteuer C deutlich gro-
Ber wére — wie intendiert von einem zumindest gréReren Teil der Grund-
stlckseigentimer aufgenommen werden, so ist zu erwarten, dass be-
stehendes Baurecht im Innenbereich etwas intensiver als ohnehin
schon in der wachsenden Stadt Niirnberg wahrgenommen wird. In
Folge kénnte es zu einer Entlastung der Bauleitplanung durch geringere
Nachfrage nach neuen, parallelen und v.a. zusétzlichen Planverfahren
kommen. Vorhandene Kapazititen kénnten effizienter zuriickgestellte
Verfahren abarbeiten, die Generalplanung kénnte den AuRenbereich
weniger in zukinftige Entwicklungsszenarien miteinbeziehen. Die Not-
wendigkeit von Nachverdichtung, Innenentwicklung sowie die Domi-
nanz eines verdichteten Geschosswohnungsbaus aufgrund geringer
Flachenverflgbarkeiten sind in allen siiddeutschen GroRstadten inzwi-
schen die Regel.

Wie schétzen Sie die Auswirkungen der verschiedenen Grundsteuer-
modelle auf gewerblich genutzte Grundstiicke und Wohnimmobilien
ein?

Kann so generell nicht beantwortet werden. In allen Modellen findet sich
eine Privilegierung von Wohnnutzung.

NURNBERG
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Inwiefern lasst sich bei wertbezogenen Grundsteuermodellen die Be-
wertung auch fiir andere vermogensbezogene Steuern oder eine Ver-
mdgensteuer heranziehen?

Bei der Feststellung der Verfassungswidrigkeit der Vermogenssteuer we-
gen Begunstigung von Immobilien (Einheitswert) gegeniiber Geld- und
sonstigen Vermdgen war Kritikpunkt die groRe Diskrepanz der Immobilien-
bewertung zum Verkehrswert.

Proberechnungen der Stadt Niirnberg zum Bundesmodell haben durchaus
plausible, dem Verkehrswert nahekommende Werte ergeben. Hieraus lieke
sich schlussfolgern, dass diese Werte aus Sicht der Gleichbehandlung von
Vermdgen méglicherweise verfassungskonform verwendbar wéren.

Gesetzentwurf der Staatsregierung fiir ein Bay. Grundsteuergesetz

Wie beurteilen Sie den Entwurf fiir ein Bayerisches Grundsteuerge-
setz? Halten Sie den Gesetzentwurf im Ubrigen fiir verfassungskon-
form?

Schwachstelle des Entwurfes ist eine gefilhite Ungerechtigkeit im Hinblick
darauf, dass alleine der FlachenmaRstab maRgeblich ist. Die im bisherigen
Recht zumindest im Grunde angelegte Wertkomponente (Ertragswert) mit
einer implizierten Einbringung eines Leistungsfahigkeitsgedankens entfallt
vollstandig.

Daran &ndert auch die Mdoglichkeit der Zonierung nichts, da zwar — nach
Einbringung der Anforderung einer Kriterienvorgabe in Art 5 Entwurf (Infra-
strukturunterschiede und stadtebauliche Ziele) — hier die Méglichkeit einer
Differenzierung besteht. Eine starkere ErschlieRung stellt aber nicht unbe-
dingt eine werterhéhende Tatsache dar, da dies auch eine Belastung sein
kann (Durchfahrtstrae bei Wohnbebauung). Auch stadtebauliche Ziele
sind mE keine fur den Eigentumer nachvollziehbare Begriindung fiir eine
Benach- oder Bevorteilung

Einzurdumen ist die vergleichsweise Einfachheit der Methodik bei der Er-
mittlung der Besteuerungsgrundlage.

Welche wesentlichen Anderungen halten Sie fiir eine Verbesserung
des Gesetzentwurfs fiir dringend erforderlich?

e Entfall des Art 5 Abs.1 Satz 1: U.E l4sst sich diese Regelung nicht
gleichheitskonform umsetzen, da die gebotene Infrastruktur wie auch
stadtebauliche Ziele sich nicht trennscharf auf ein Gebiet reduzieren
lassen, ohne gegeniiber ebenfalls im Gemeindegebiet liegende Grund-
steuerobjekte ungleich zu behandeln. Das Risiko, insoweit eine verfas-
sungswidrige Hebesatzsatzung mit der Folge der Nichtigkeit zu erlas-
sen, wird als sehr hoch und damit als nicht tragbar einzustufen sein.

¢ Einrdumung der Méglichkeit einer Grundsteuer C (siehe Stellungnahme
des Bayerischen Stadtetages)

NURNBERG
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Allerdings ist bei der Definition einer Grundsteuer C genau darauf zu
achten, dass diese auch wirken kann, und z.B. nicht durch eine nur par-
tielle (geringfiigige) Bebauung (z.B. durch Garagen) ein Grundstiick
dann als bebaut gilt (bei der Grundsteuer B ist ja schon eine Bebauung
von 30 gm (siehe Art 2 Abs. 4 BayGrStG-E) firr das Merkmal ,bebaut*
ausreichend (= Doppelgarage 5 x 6 m). Hier missten aiso eigene Krite-
rien geschaffen werden, die widerspruchsfrei sind.

Inwiefern entspricht die Bemessung der Grundsteuer nach der Fliche
von Grundstiicken und Gebiduden dem Prinzip der Besteuerung nach
der Leistungsféhigkeit?

Hieraus kann das Leistungsfahigkeitsprinzip als MaRstab nur eingeschrankt
abgeleitet werden, da hierzu eine Wertkomponente fehit (siehe oben). Es
kann ja schlieRlich sein, dass ein zentrales Grundstiick trotz erheblich ge-
ringerer Mafle viel mehr wert ist als ein Randgrundstiick innerhalb einer
Gemeinde.

Inwiefern kann eine Besteuerung nach der Fliche mit dem allgemei-
nen Gleichheitssatz in Art. 3 Abs. 1 GG vereinbar sein, wenn Art, Be-
schaffenheit, Alter und Ausstattung der Gebiude bei der Bemessung
der Steuer keine Rolle spielen? Welchen Rang hat demgegeniiber
das Aquivalenzprinzip?

Siehe oben

Welche Auswirkungen des Gesetzentwurfs auf die kiinftige H5he der
Grundsteuer — im Vergleich zur aktuellen Grundsteuer — bei Einfami-
lienhdusern, Zweifamilienhdusern, Mietshdusern, Geschosswoh-
nungsbau und unbebauten baureifen Grundstiicken sowie in be-
stimmten Stadtquartieren bzw. Stadtvierteln sind zu erwarten?

Grundsétzlich sind auf Basis der von uns vorgenommenen Probeberech-
nungen in Nurnberg keine allgemeingultigen Aussagen méglich. Aber es
deutet darauf hin, dass alte, bisher eher gering besteuerte Objekte kiinftig
héher besteuert werden, neuere Immobilien etwa wie bisher oder etwas
geringer. Dies durfte daran liegen, dass bei alteren Objekten bisher keine
Modernisierungen oder wesentliche bauliche Veranderungen steuerlich
erfasst wurden. Damit wurden diese oftmals nach ihrem urspriinglichen
Standard bewertet, der schon lange nicht mehr aktuell ist. Da die Verhalt-
nisse 1964 fur die bisherige Besteuerung angewandt werden, schlagen
groRe Bodenpreisunterschiede nicht wesentlich durch.

NURNBERG
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B bisher | )
41 RMH Mégeldorf (1993) 450,66 €
4.2 RMH Schweinau (2017) 461,09 €
4.3 EFH Gibitzenhof (2011) 756,90 €
4.4 ZFH Erlenstegen (1932) 785,55 €
4.5 unbebaut Eibach 1.989,34 €
4.6 ETW St. Johannis (1982) 282,05 €
4.7 ETW Réthenbach (2004) 308,86 €
4.8 Miethaus Galgenhof (1955) | 1.751,96 €
4.9 MFH Gibitzenhof (2000) 3.638,02 €
Summe 10.424,43 €

Wie bewerten Sie die Option zur Ausweisung von Hebesatzzonen fiir
die Gemeinden als wertorientiertes Element in einem ansonsten
wertunabhéngigen Gesetzentwurf?

Dies stellt m.E. ein systemwidriges Durchbrechen der urspriinglichen und
als Begrindung fur den FlachenmaRstab genannten Prinzips dar. In der
Begruindung soll dann dieses diversifizierbare Hebesatzrecht dahingehend
wirken, vorhandene Ungerechtigkeiten des Flachenmodells zu beseitigen.
Dies ist hoch widerspriichlich, schwer rechtssicher umsetzbar und in keiner
Weise praxisgerecht. Wertunterschiede ergeben sich nicht nur innerhalb
bestimmter Zonen, sondern nach vielen konkreten einzelnen Faktoren
(Lage zu emittierenden Grundstiicken, Verkehrsbelastung, anderweitige
Larmbelastungen etc.). Eine geschlossene Zonierung, welche erfolgen
musste, kann daher nur schwerlich widerspruchsfrei erfolgen, allenfalls in
vollig neu erstellten Baugebieten. Aber auch dort kénnen sich je nach kon-
kreter Lage eines Grundstuicks schon relevante Wertunterschiede ergeben.

Inwiefern kénnen bei einer sog. Zonierung unterschiedliche Hebes-
atze innerhalb einer Gemeinde rechtlich sicher erhoben werden, ins-
besondere wenn méglicherweise dhnlich groRe Grundstiicke auf bei-
den Seiten einer Zonengrenze liegen?

M.E Iasst sich diese Regelung nicht gleichheitskonform umsetzen, da glei-
che Rahmenbedingungen und die vorhandene Infrastruktur sich nicht trenn-
scharf auf einem Gebiet parzellenscharf herstellen lassen, ohne andere
ebenfalls im Gemeindegebiet liegende Grundsteuerobjekte ungleich zu be-
handeln. Das Risiko, insoweit eine verfassungswidrige Hebesatzsatzung
mit der Folge der Nichtigkeit zu erlassen, wird als sehr hoch und damit als
nicht tragbar einzustufen sein. Die Grenzverlgufe wiren regelmaRig beklag-
bar.

NURNBERG
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grundstiicke und die wertunabhingige Besteuerung zusammen?

Siehe oben; Ausnahmen fur Hallen- oder Hanggrundstiicke sind fiir mich
aus dem Entwurf nicht ersichtlich.

Sehen sie weitere Erfordernisse fiir ErmiRigungen bei der Grund-
steuermesszahl neben den bereits vorgesehenen ErmiaRigungen?

Nein

Inwieweit ist durch eine Besteuerung nach der Fliche die Ertragsho-
heit einer Gemeinde eingeschrinkt, insbesondere im Vergleich zu ei-
nem Modell, das wertabhingig besteuert?

Grundgesetzlich ist nur das Hebesatzrecht der Kommune garantiert, nicht
die Existenz oder die Methode der Bewertungsgrundlagen. Damit stellt sich
m.E. nicht die Frage eines Eingriffs in die Ertragshoheit der Gemeinden, die
das Gesamtaufkommen tber den Hebesatz gestalten kénnen. Grundsatz-
lich ware aus kommunaler Sicht eine Dynamisierung der Steuer bei Wert-
steigerungen und damit Abbildung und Gegenleistung fiirr gemeindliche Inf-
rastrukturvorleistungen, die sich in einer Steigerung des Immobilienwertes
ausdriicken, wiinschenswert.

Wie bewerten Sie in diesem Zusammenhang die Zonierungsoption
als Méglichkeit der ortlichen Ertragsgestaltung?

Die Zonierungsoption kniipft laut Art 4 BayGrStG-E an zwei Kriterien an.
Damit ist der Weg versperrt, aus Griinden der konkreten értlichen Ertrags-
gestaltung entsprechende Zonen festzulegen (d.h. ,reichere* Viertel mit
héherem Hebesatz zu belegen, ohne dass nachvoliziehbare Griinde laut
Gesetzesvorgabe vorliegen).

Inwiefern entspricht die Besteuerung nach der Fliche dem Ziel des
Flachensparens bzw. einer effektiven Ausnutzung von Grund
und Boden?

Durch die degressive Gestaltung der Besteuerung bebauter Flachen in Art
3 Abs.1.8.2 Nr. 1 und 2 BayGrStG-E findet eine Begiinstigung beson-
ders groRer Grundstiicke statt. Das vorliegende Ziel kniipft — wie bereits
ausgefiihrt — an dem MaRstab an, dass vorhandene Grundstiicks- und
Gebéudeflachen die Nutzbarkeit des Grundstiicks eréffnen. Kaum im
Sinne des Flachensparens ist die Deckelung der Aquivalenzbetrage ab
Uberschreitung einer 10.000 gm umfassenden Unbebautheit von grofRen
bebaubaren Grundstiicken. Dazu kommt, dass die Festlegung der Aquiva-
lenzzahlen, die gemaR Entwurfsbegriindung keine Wertigkeiten darstellen
soll, aus stadtplanerischer Perspektive keinerlei Nutzen bringen.
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Ist die Gestaltung der Aquivalenzzahlen auf Boden und Wohn-/Nutz-
flache geeignet, um einen Anreiz zum Flichensparen bzw. zur effekti-
ven Ausnutzung von Grundstiicken zu entfalten?

Im Hinblick auf die in Deutschland im Vergleich zu anderen Landern rela-
tiv niedrige Besteuerung von Grundeigentum ist es generell fraglich, ob
hier ein effektiver Anreiz zu einem bestimmten Verhalten erzielbar ist.
Siehe hierzu Handelsblatt vom 02.02.2019, Artikel: GRUNDSTEUER -
Grolbritannien, Schweden, USA — Wie andere Lander Boden und Beton
besteuern — Auszug:

,Laut einer Studie des Instituts Finanzen und Steuemn aus dem Jahr 2016
betragt der Anteil der Grundsteuer etwa 0,5 Prozent des Bruttoinlandpro-
dukts. Damit liegt Deutschland im EU Mittelfeld. An der Spitze steht das
(Noch-)Mitgliedsland GroRbritannien mit einem Wert von 3,4 Prozent. Ge-
messen an der Pro-Kopf-Belastung liegt Deutschiand mit 149 Euro eben-
falls im Mittelfeld. GroRbritannien ist auch in dieser Kategorie mit 1022
Euro nicht zu tberbieten.”

.Der durchschnittliche amerikanische Haushalt zahlt 2.197 Dollar im Jahr
an Grundsteuer, wie eine Analyse des Vergleichsportals Wallethub

zeigt. In Deutschland liegt der Durchschnitt laut einer Studie von IW Con-
sult bei 470 Euro.”

Wie ist die H6he der Aquivalenzzahlen im Zusammenhang mit den be-
stehenden Hebesiétzen der Gemeinden zu bewerten?

siehe Vergleichsrechnung oben: die festgelegte Hohe fuhrt bei einer GroR-
stadt wie Nurnberg zu erheblichen Erhéhungsbedarf beim Hebesatz, sollte
eine Aufkommensneutralitat erreicht werden, ansonsten wiirde dies zu Min-
dereinnahmen von (in einer Abschéatzung) einem Drittel filhren.

Wie ist das Verhiltnis der Aquivalenzzahlen fiir Boden und Wohnfli-
che zueinander zu bewerten?

Im bestehenden Entwurf ergibt sich vor allem eine Steuerbelastung aus der
Aquivalenzzahl fiir Gebaude-/Wohnflachen, was aber von der Gesetzesbe-
grindung her stimmig ist, aber hohen Fldchenverbrauch eher belohnt.

Wie wirkt sich das Verhiltnis der Aquivalenzzahlen zueinander auf die
Besteuerung von Einfamilienhdusern und von Etagenwohnungen im
Vergleich zur aktuellen Gesetzeslage aus?

In bestehenden Proberechnungen ergeben sich tendenziell bei ,norma-
len/ablichen” GrundstiicksgréRen bei Eigentumswohnungen und Reihen-
héusern (nach Anpassung Hebesatz zum Gesamtaufkommen) Entlastun-
gen (GroBenordnung idR 10 — 20%), bei freistehenden Ein- und Zweifami-
lienh&usern Mehrbelastungen (GréRenordnung 10%). GréRere Abweichun-
gen/Effekte sind aber durch z.B. das Alter der Immobilie, welches im bishe-
rigen Einheitswertverfahren idR progressiv steuermindernd wirkt, zu erwar-
ten.

NURNBERG
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Ist angesichts der Lage der offentlichen Haushalte das Ziel der Auf-
kommensneutralitit realistisch?

Dies ist so kommuniziert, die tats&chliche Antwort ist eine politische Fall-
frage der Zukunft, denn die Kostenentwicklung auf der Ausgabenseite
braucht auch Einnahmenzuwachse. Alleine die Personalkosten einer Stadt-
verwaltung wie Nirnberg wachsen pro Jahr tarifbedingt um ca. 15 Mio. €,
ohne dass dies durch steigende Einnahmen gedeckt ist.

Miissen fiir eine aufkommensneutrale Belastung die Hebesitze im
Durchschnitt nach oben oder nach unten angepasst werden?

Nach Proberechnungen am Fallbeispiel Nurnberg ist eine Erhéhung um
mehr als 50% notwendig. Genaueres erst nach Vorliegen einer ausreichen-
den Zahl von Neubewertungen méglich. D.h. der schwarze Peter wird bei
den Kommunen liegen (siehe Stellungnahme BSt).

Wie wirkt sich der Gesetzentwurf der Staatsregierung auf die Besteu-
erung von Verkehrsgrundstiicken oder Betriebshéfen im Vergleich
zum Status Quo aus?

Offentliche Verkehrsflachen und Betriebshéfe fir den sffentlichen Verkehr
bleiben steuerfrei § 4 Nr.3 GrStG-Bund -> keine Auswirkung

Wie wirkt es sich grundsétzlich aus, dass Wertabschlige nicht mehr
méglich sind?

Da es sich um kein wertorientiertes Modell handelt, werden qualitative
Merkmale nicht in die Bemessung der Steuer einbezogen. Es gibt nur noch
die steuermindernden Tatbestdnde des Gesetzes. (Art 4 Abs. 3 und 4 und
bzgl. Hebesatz Art 5 Abs. 1 Nr. 2 BayGrStG)

Ist die Gefahr, dass die Grundsteuer als Vermdgensteuer wirkt, durch
den vorliegenden Gesetzentwurf gebannt?

Keine Aussage von kommunaler Seite méglich.

Volizug der Grundsteuer

Wie weit erlauben die verschiedenen Grundsteuermodelle einen au-
tomatisierten Steuervollzug und welchen personellen Aufwand las-
sen sie jeweils erwarten?

Flachenmodell Bayern: vgl. Gesetzesbegriindung S.2 - insgesamt ist da-
bei auszugehen, dass aufgrund der relativen Einfachheit ein deutlicher
Automatisierungsgrad erreichbar ist. Allerdings ist ein aus anderen Daten-
quellen gezogener Datenbestand nicht vorgesehen, d.h. die Erkldrungen
muissen manuell erfasst werden durch die StPfl.

NURNBERG
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Nach Auskunft der Stadt Hannover besteht eine automatisierte Abgleich-
moglichkeit aus dem Kataster mit den Steuerobjekten, d.h. die Bodenricht-
werte werden automatisiert den Objekten zugeordnet, damit hier der La-
gefaktor angewendet werden kann.

Welchen Aufwand ldsst insbesondere eine periodisch wiederkeh-
rende Bewertung von Grundstiicken und Immobilien erwarten?

Eine periodisch wiederkehrende Bewertung stellt bei wertorientierten Mo-
dellen einen Aufwand dar, der aber durch eine automatisierte Verkniip-
fung maschinell erledigt werden kann. Das Bundesmodell ist eine Mi-
schung aus Pauschalisierung und konkreten Bodenrichtwert, dies miisste
IT-méaBig umsetzbar sein.

Wie bewerten Sie den Aufwand vor dem Hintergrund von méglichen
Nutzungsénderungen oder baulichen Verdnderungen.

Die Anzeigepflicht in Art 7 BayGrStG-E ist aufgrund der relativen Einfach-
heit wohl Gbersichtlich. Allerdings solite eine laufende Uberwachung auch
durch Datentransfer von den Bauverwaltungen abgesichert werden.

Welchen Erkldrungsaufwand verursachen die verschiedenen Grund-
steuermodelle beim Steuerpfiichtigen?

Je nach Modell und Objekt muss jedenfalls eine verstandliche und uber-
sichtliche Anleitung bei der Erklarungsaufforderung, flankiert von weiteren
Informationsangeboten (Internet, Hotline 0.4.) gewahrleistet werden. Ins-
gesamt ist fur den Normalfall der Erklarungsaufwand aus Unterlagen oder
eigenen Ausmessungen in allen Modellen vertretbar. Allenfalls in Boden-
richtwertféllen sollte diese Frage besser bereits staatlicherseits beantwor-
tet werden.

Welche Griinde sprechen aus Ihrer Sicht fiir eine von staatlicher
Seite vorausgefiillte Grundsteuererklirung?

Der Steuerpflichtige akzeptiert leichter seine Erklarungspflichten und die
Abgabequote erhéht sich deutlich.

Was spricht aus lhrer Sicht fiir und gegen eine digitale Grundsteuer-
erklarung?

Dafur: Einlesen von Daten in den Steuervorgang fehlerfrei; hohe Akzep-
tanz bei jungeren StPfl, Ersparnis von Portokosten, keine Einlesefehler.

Dagegen: Es gibt auch noch wesentliche Bevélkerungsgruppen, die nicht
auf digitale Wegen gehen kénnen oder wollen.
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Stand noch fiir die digitale Abgabe geschaffen werden?

Rechtssicherer Portalzugang

Wie bewerten Sie den Verwaltungsaufwand in den Gemeinden im
Falle einer Zonierung?

Sehr hoch. Insbesondere ist die Abgrenzung der Zonen problematisch, da
diese nachvollziehbar begriindet werden miissen, damit diese nicht in die
Gefahr einer Rechtswidrigkeit laufen. Damit ist die Zonierung sehr streit-
anféllig und mit einem hohen Prozessrisiko verbunden.

Erfillt der Gesetzentwurf — wie von der Staatsregierung angenom-
men — die Kriterien der Biirokratieentlastung, einer einfachen Admi-
nistrierbarbarkeit und einer transparenten Darstellung?

Im Vergleich zu einem wertbasierten Modell ist dies wohl eher der Fall.

Ist die Grundsteuer iiberhaupt sinnvoll, wenn man den Aufwand fiir
die Erhebung mit dem Steueraufkommen vergleicht?

Die Grundsteuer ist eine der effizientesten Steuern, da hier eine duRerst
geringe Ausfallquote (durch dingliche Haftungsméglichkeiten und Verstei-
gerungsvorrechte), vergleichsweise kaum Auslandsproblematiken im Voll-
zug (da an einen immobilen Gegenstand ankniipfend und damit immer
greifbaren Pfandgegenstand) sowie eine hohe, kostensparende Last-
schrifteinzugsquote bei der Erhebung darstellt. Als die zweitwichtigste
kommunal erhobene Steuer ist die Bedeutung erheblich (Nbg: ca. 6% der
Einnahmen), die Kostenquote fir die Festsetzung und Erhebung durfte
sich im unteren einstelligen Prozentbereich bewegen.

Grundsteuer C

Wie beurteilen Sie die Wirksamkeit einer Grundsteuer C zur Mobili-
sierung von baureifen Grundstiicken einerseits und zur Unterbin-
dung von Grundstiicksspekulation andererseits?

Die Grundsteuer C héatte eine hohere Wirksamkeit bei der Mobilisierung
baureifer Fl&chen und dem Unterbinden/Erschweren von Bodenspekulatio-
nen. Durch Miteinbeziehung von Kaufpreissammiungen lieRe sich zur Steu-
erung der Flacheninanspruchnahme in prosperierenden Stadten ein deut-
lich wirksamerer Anreiz als im Gesetzentwurf erzeugen.
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angesichts des UbermaBverbotes und der Eigentumsgarantie iiber-
haupt geeignet, die Ziele der Grundsteuer C zu erreichen?

Insgesamt ja, aber Grundsatze der Vermeidung einer erdrosselnden Wir-
kung einer Steuer in der Rechtsprechung wéren natirlich zu beachten.

Wie hoch miisste nach Ihrer Einschitzung die Grundsteuer C in ab-
soluten Betréigen und in Relation zu vergleichbaren der Grundsteuer
B unterfallenden Grundstiicken ausfallen, um eine Lenkungswirkung
hin zu einer frithzeitigeren Bebauung zu erzielen?

Im Verhéltnis zur Grundsteuer B miisste die Grundsteuer C deutlich hoher,
aber noch im Rahmen der Angemessenheit ausfallen um eine Lenkungs-
wirkung zu entfalten.

Sind verfassungsrechtliche Grenzen fiir die Hohe der Grundsteuer C
zu beachten, um kein Missverhiltnis zur Grundsteuer A oder B mit
Blick auf den absoluten Betrag oder im Hebesatz entstehen zu las-
sen?

Muss von anderer Seite beurteilt werden.

Aus welchen Griinden wurde in den 1960er-Jahren eine vergleich-
bare Grundsteuer C wieder abgeschafft?

Muss von anderer Seite beurteilt werden.

Wie bewerten Sie den Verzicht auf eine Grundsteuer C als Instrument
zur Baulandmobilisierung?

Der Verzicht auf eine Grundsteuer C zugunsten eines reinen Flachenmo-
dells fur die Grundsteuer B ist bedauerlich. Wilnschenswert wére hier ein
mutigeres und pragmatischeres Agieren des Gesetzgebers gewesen, eine
Grundsteuer C zunachst versuchsweis einzufiihren, zu evaluieren und ggf.
nachzusteuern. Benachbarte Bundeslander wie Baden-Wirttemberg und
Hessen gehen hingegen diesen Weg.

Die Steuererhebung auf Basis von Fléchen ist - sofern das verfolgte Ziel in
der effektiven Baulandmobilisierung liegt — ein untauglicher Weg. Sie igno-
riert die fr Bodenmarkt und Siedlungsgeschehen relevanten tatsachlichen
Bodenwerte, die je nach Lage im Gemeindegebiet um ein Vielfaches vari-
ieren kénnen.

Selbiges lasst sich ferner auch zur vorgeschlagenen Grundsteuer B sagen,
deren Flachenansatz erhebliche Unterschiede zwischen den Grundstiick-
werten gleichgroRer Grundstiicke neutralisiert: durch AuRenvorlassen von
Baujahr, von Ertragserwartungen an die Immobilie, von Instandhaltungs-
kosten je nach baulichen Zustinden, von unwirtschaftlichen Mietniveaus o-
der belastenden [Teil-]Leerstanden, etc. Ohne Bericksichtigung des
Grundstiickwertes konnte die exklusive Betrachtung der Flachen vor die-
sem Hintergrund ebenfalls als ,ungerecht* interpretiert werden. Zwar wird
durch den von der Staatsregierung gewéhlten Zugang eine ,Gerechtigkeits-
debatte vermieden und Flache zum ,objektiven Kriterium* erhoben, dies
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dammt Spekulation und Flachenverbrauch aufgrund der vermutlich iiber- Seite 15 von 17
schaubaren Impulswirkung nicht im erforderlichen MaRe ein.

Spielt das gewahlte Grundsteuermodell eine Rolle fiir die Wirksam-
keit der Grundsteuer C und wiirden sich die Ziele der Grundsteuer C
im Rahmen des bayerischen Flichenmodells erreichen lassen?

Die reine Grundstuicksflachenbesteuerung nach Vorbild BaWii besteuert
jedenfalls unbebaute Grundstiicke im Verhaltnis zu (meist deutlich wert-
haltigeren) bebauten Grundstiicken deutlich héher. Das bayerische Fla-
chenmodell besteuert immerhin unbebaute Grundstiicke im Vergleich zur
bisherigen Ertragswertbesteuerung tendenziell héher.

Inwieweit lassen sich der Verzicht auf die Grundsteuer C und das He-
besatzrecht der Gemeinden miteinander vereinbaren?

Das ist vereinbar, aber nicht sinnvoll.

Haben Sie Erkenntnisse liber die Anzahl der derzeit vorhandenen un-
bebaut, aber mit Baurecht ausgestatteten Grundstiicke in Bayern

und die absolute Fliche dieser Grundstiicke? Wie hoch ist nach lhrer
Einschidtzung der Anteil von spekulativ gehaltenen unbebauten be-
baubaren Grundstiicken an der Gesamtzahl? Haben Sie Erkennt-
nisse dariiber, wie viele Grundstiicke nicht im Eigentum natiirlicher
Personen sind?

Die Anzahl der unbebauten, aber baureifen Grundstticke samt Flachen in
Nirnberg wird in einem Bauflachenkataster im Zuge des Flachenmonito-
rings verwaltet. Die Stadtplanung analysiert seit Langerem im regelmagi-
gen Turnus gegenwdrtige Trends der Flachenentwicklung auf Basis des
Katasters und interpretiert diese vor dem Hintergrund der strategischen
Handlungsoptionen der Nurnberger Stadtplanung. Der Anteil spekulativ ge-
haltener unbebauter Grundstiicke an der Gesamtzahl ist jedoch unbekannt.
Hierzu kann keine belastbare Aussage getroffen werden. Aufgrund daten-
schutzrechtlicher Restriktionen werden die erhobenen Grundstiicke nicht
mit Eigentimern verkniipft.

Sind landesgesetzliche Vorgaben mit héherrangigem Recht verein-
bar, wonach bei einer Festsetzung der Grundsteuer C bei bebauba-
ren unbebauten Grundstiicken unterschieden wird zwischen Fli-
chen, die angesichts der Flachenknappheit fiir die Ansiedlung direk-
ter Abkémmlinge des Eigentiimers vorbehalten und deshalb bei der
Festsetzung privilegiert werden kénnten, und anderen der Grund-
steuer C unterfallenden Grundstiicken?

Anhand des Lenkungszieles durfte eine Differenzierung aus Griinden des
Schutzes der Familie aus Art 6 GG durch den Gesetzgeber regelbar sein.
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Sind landesgesetzliche Vorgaben mit héherrangigem Recht verein- Seite 16 von 17
bar, die fiir die Festsetzung der Grundsteuer C ein anderes Bewer-
tungsmodell anwenden als bei der Grundsteuer B ?

Da auch bei der Grundsteuer A ein anderes Bewertungsmodell vorgese-
hen ist, ist prima facie kein offensichtlicher VerstoR gegen Verfassungs-
recht erkennbar.

Welche Instrumente neben einer Grundsteuer C haben nach lhrer
Einschétzung Stddte und Gemeinden, um im Zuge der Neuauswei-
sung von Bebauungsgebieten ein Freihalten bebaubarer Grundstii-
cke aus Spekulationsgriinden zu vermeiden? Welche Vor- und Nach-
teile haben diese Instrumente? Gibt es aus lhrer Sicht neben der
Grundsteuer C weitere Instrumente, die bei bereits ausgewiesenen
Bebauungsgebieten die Bebauung unbebauter Flichen beschleuni-
gen?

Grundsétzlich solite die Baulandmobilisierung als (Innen-)Entwicklungs-
strategie konzipiert sein. Die Strategie definiert raumliche sowie fachliche
Ziele, die — sofern sich die Verwaltung der Mitwirkungsbereitschaft von Ei-
gentimern nicht sicher ist — durch den Einsatz von informellen und recht-
lich-formellen Mitteln erreicht werden kénnen. Fir ein stiadtebauliches Ent-
wicklungskonzept oder vergleichbare informelle Planungen spricht vor al-
lem, dass diese einen wesentlichen Beitrag zur geordneten Bodennutzung
innerhalb der Kommune leisten und den raumlichen Anwendungsbereich
zur Verfigung stehender Instrumente definieren. Der Aufwand dafur ist
jedoch nicht unerheblich, wenn diese Konzepte aktiv ,gelebt bzw. umge-
setzt werden sollen.

Eine Grundsteuer C ergdnzt die vorhandenen Instrumente der Stadtent-
wicklung hierbei von fiskalischer Seite. Konkret kénnte die Grundsteuer C
die baugesetzlichen Mittel zur Sicherung der Bauleitplanung, Vorkaufs-
rechte und Baugebote, gerade aufgrund ihrer eigenen Unmittelbarkeit flan-
kieren und die Position der Kommune starken. Wahrend die Gemeinde tiber
Vorkaufsrechtsaustibung stadtebaulich benétigte Grundstiicke ins Eigen-
tum bringen kann oder Abwendungsvereinbarungen im Sinne des Alige-
meinwohls mit Vorhabentragern erwirken kann, ist sie auf Verkaufsfille an-
gewiesen, die verzégert oder vertraglich umgegangen werden kénnen.
Baugebote hingegen vermégen zwar eine bauliche Nutzung anzuordnen,
sind jedoch als ,dialogorientiertes Zwangsmittel* konzipiert, dessen Wir-
kung nur mit zeitlichem Versatz eintritt (Erdrterungen, langwierige Prozesse
oder Beratungen).

Gepaart mit dem freihandigen Erwerb von Grundstiicken lieRe sich die Ziel-
vision eines stédtebauliches Entwicklungskonzept Zug-um-Zug langfristig
realisieren, hierfur benétigtes Bauland auf mehreren Wegen mobilisieren.
Die hier genannten Instrumente kommen dabei bedarfsweise (Vorkaufs-
recht, Abwendungsvereinbarung, Baugebot) bzw. systematisch (Grund-
steuer C) zum Einsatz.
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Nehmen unbebaute Fldchen bei im Zusammenhang bebauten Gebie- Seite 17 von 17
ten auch eine ékologisch sinnvolle Funktion fiir die Umgebung ein

(naturnahe Fliche)? Welche Grenzen einer baulichen Nachverdich-

tung ziehen Sie aus sozialen Aspekten vor dem Hintergrund einer le-
bensfreundlichen Umgebung?

Fir die Okologie bedeutsame unbebaute Fléchen werden im Zuge der
Bauleitplanung gemeinsam mit den zustandigen Fachdienststellen i.d.R.
bei Planaufstellung bereits gesichert. Dieses Vorgehen ist Bestandteil der
Nurnberger Planungspraxis und gem. BauGB zwingend erforderlich. Dar-
Uber hinaus unbebaut bleibende Flachen mit Baurecht tendieren je nach
Pflege und Sicherung durch Eigentumer, ékologische Nischen oder eine
gewisse Aufenthaltsqualitét zu schaffen. Dies dndert jedoch nichts an ihrer
Nutzungsbestimmung, die basierend auf Fachplanungen und Gremienbe-
schlussen langwierig ausgehandelt wurde. Die Grenzen von Nachverdich-
tungsvorhaben und alternativen Nutzungen sollten sich nicht zwingend
aus der Unbebautheit von Grundstiick ableiten, sondern bei Aufstellung
und Vollzug gesamtstédtischer und gebietsspezifischer Planungen vorweg
implementiert werden.

Grundsatzlich sollte die Grenze einer baulichen Nachverdichtung dort ge-
setzt werden, wo neben der eigentlichen Wohnfunktion auch fiir alle zusétz-
lich entstehenden Bedarfe und Nutzungen ausreichend zusétzliche Flachen
vorgehalten werden konnen. Insofern schlieBen sich Freiraum und Woh-
nen/Gewerbe nicht gegenseitig aus. Nachverdichtungen/Neubauten mit ho-
her Dichte kénnen auf diesem Wege sogar freiwerdende Grundflichen fiir
andere Nutzungen generieren.

Welchen Anreiz setzt die niedrigere Aquivalenzzahl fiir Grundstiicke
im Vergleich zur Aquivalenzzahl von Wohnraum in Hinsicht auf die
Bebauung baureifer Grundstiicke?

Eine niedrige Aquivalenzzahl fithrt zu entsprechend niedrigeren Grund-
steuerwerten und markiert damit keinerlei Lenkungszweck. Sollten die
Grundstucke baureif sein, fuhren die niedrigen Aquivalenzzahlen jeden-
falls zu keinem Bebauungsdruck.

Mit freundlichen GriiRen
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Stadt Nurnberg - TheresienstraRe 7 - 90403 Nurnberg
020

An den Vorsitzenden

des Ausschusses fiir Staatshaushalt
und Finanzfragen

Herrn Josef Zellmeier, MdL
Bayerischer Landtag Maximilianeum
81675 Minchen

07.10.2021

Sachverstandigenanhorung des Ausschusses fiir Staatshaushalt

und Finanzfragen am 01.10.2021 zum Bayerischen Grundsteuer-

gesetz

hier: Nachtrag zum Thema ,,Erweiterte Spielrdume der Kommunen und
Erlasse”

Sehr geehrter Herr Zellmeier,

in Erganzung zu meiner bereits im Vorfeld der Anhoérung eingereichten
Stellungnahme mdchte ich noch zu einem fir die kommunale Praxis sehr
kritischen Vorschlag einiger Abgeordneter der Regierungsfraktionen Stel-
lung nehmen.

Die Stadt Niirnberg lehnt den Anderungsantrag vom 2. Juni 2021 (Druck-
sache 18/16068) von CSU und Freie Wahler, der eine Verankerung von
erweiterten Spielrdumen fiir einen Grundsteuererlass beinhaltet, aus-
driicklich ab. Wie bereits in der Stellungnahme des Bayerischen Stadteta-
ges ausgefuhrt, reichen die bestehenden gesetzlichen Befreiungs- und
Minderungsmaglichkeiten sowie die bundesgesetzlichen Erlassmoglich-
keiten vollig aus.

Die Umsetzung wirde bedeuten, dass im Ergebnis die Kommune zur Ent-
scheidung der beantragten Erlassfalle im Ergebnis eine Art ,Ersatzbewer-
tung“ machen musste. Im groben Widerspruch zur gesetzgeberischen
MafRstabsentscheidung wirden hier dann doch wieder Alters-, Qualitats-
und Lagefaktoren eingeflihrt. Der Verwaltungsaufwand und die Streitanfal-
ligkeit waren enorm, man musste dann letztendlich in jedem Fall seitens
der Kommune zur Sachentscheidung ein vergleichendes Gutachten er-
stellen, um die Unangemessenheit der Hohe der Grundsteuer zu befin-
den.

Mangels — im Gegensatz zu den §§ 32-34 GrStG Bund - klar definierten
Sachverhalten fur einen Erlass fuhrt die Unbestimmtheit der Tatbestands-
voraussetzungen fur den Erlass aus Sachgriinden bei der Ermessensent-
scheidung der Kommune zu sehr schwierig zu definierenden Abgren-
zungsproblemen.

NURNBERG

Stadt Niirnberg

Referat fiir Finanzen,
Personal und IT

Stadtkdmmerer
Herr Harald Riedel

BerufsmaRiger Stadtrat

Theresienstralle 7
90403 Nirnberg
Zimmer-Nr. 306

Tel.: 09 11/2 31-52 00
Fax: 09 11/231-52 02

ref.i-i@stadt.nuernberg.de

stadtfinanzen-verwaltung.nuernberg.de

Sprechzeiten:
Mo, Di, Do 8.30 - 15.30 Uhr
Mi und Fr 8.30 - 12.30 Uhr

oder nach Vereinbarung

Offentliche Verkehrsmittel:
U-Bahn-Linie 1

Haltestelle Lorenzkirche
Bus-Linie 36,37,46, 47

Haltestelle Rathaus

Sparkasse Nirnberg
IBAN: DE50760501010001010941
Swift (BIC): SSKNDE77XXX
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Letztlich misste hier dann in Richtlinienformat typisierende Minderungskri- Seite 2 von 2
terien vorgegeben werden. Ein rein mit dem Tatbestandsmerkmal ,unan-
gemessen“ umschriebene Definition reicht hier nicht aus.

Wenn hier ein Auffangtatbestand flir Gberproportionale Héherbewertungen
im Vergleich zur bisherigen Bewertung und damit Besteuerung nach altem
Recht geschaffen werden soll, ist dies klar - ggf. mit Abweichungskorrido-
ren und deren Folgen - zu formulieren.

Beispiel: Besteuerung nach neuem Recht fuhrt zu einer Steuer, die um
mehr als die Halfte héher ist - > Minderung der neuen Steuer um ein Vier-
tel ist vorzunehmen.

Zu bedenken ist fur solche Falle aber auch, ob nicht die bisherige Bewer-
tung wegen jahrzehntelanger unterlassener Wertanpassungen in solchen
Fallen zu niedrig war.

Jedenfalls ergeben sich in den beschriebenen Hartefallen eine Vielzahl
von streitanfalligen Tatbestandsfragen.

Personal fir Bewertungsaufgaben ist bei den Kommunen bislang nicht
vorhanden. Da es sich — wie bereits oben ausfiihrlich geschildert — um
sehr aufwandige und komplexe Sachverhalte handelt (Problematik z.B.
unterschiedliche Nutzungsdauern, selbstandige bzw. unselbstandige Ge-
baude bei Anbauten, Nutzungsdauer bei Generalsanierung, wann weicht
die Lage ,erheblich“ ab), muss hier von zusatzlichem Personalaufwand
fur die Kommunen ausgegangen werden. Ebenso wiirden die aus dieser
Regelung folgenden Rechtsbehelfe Personal binden bzw. ggf. ebenso zu-
satzliche Krafte erfordern. Das sollte den Kommunen erspart werden.

Wie zuletzt mit den dadurch verursachten Grundsteuermindereinnahmen
sowie den zusatzlichen Personalkosten umzugehen ware, ist weitere Fall-
frage.

Aus der o.g. geschilderten Umsetzungsproblematik, wie auch die rechtli-
chen Schwachstellen einer solchen Erlassregelung sowie der weitere Sys-
tembruch zur Konzeption der neuen Bewertung heraus, ist daher aus
kommunaler Sicht der Anderungsantrag abzulehnen.

Mit freundlichen GriRen

\

talt,

Harald Riedel
Stadtkdmmerer
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Stellungnahme

zum Entwurf eines Bayerischen Grundsteuergesetzes (BayGrStG)

Sachverstindigenanhorung des Ausschusses fiir Staatshaushalt und Finanzfragen

am 1. Oktober 2021

Prof. Dr. Johanna Hey, Universitdt zu Koln

Ubersicht

1. Allgemeine Fragen zur Grundsteuer und ihrer Reform...........c.cocoeviiiininninninnnns 1
a)  Bedeutung des Aquivalenzprinzips als MaBstab der Rechtfertigung ................. 1

b)  Eignung der Grundsteuer fiir landesgesetzliche Regelungen und
Grundsteuermodelle der LANder..........cocevieriiniiniiiiiiieiieeececeeeeee 5
2. Gesetzentwurf der Staatsregierung fiir ein Bayerisches Grundsteuergesetz ................ 6
a)  Allgemeine Einschidtzung und Verfassungskonformitét ............ccccocervcniennnnnn 6
b)  Rechtfertigung der vorgesehenen Differenzierungen...........c.cccoceeveeiercienicnnens 9
c¢)  Einfachheit als Leitmotiv der bayerischen Fldchensteuer ............c.ccccecueevnennee. 13

Auf der Grundlage des vorab iibermittelten Fragenkatalogs nehme ich wie folgt zu zentra-

len Punkten des Entwurfs eines Bayerischen Grundsteuergesetzes Stellung:

1.  Allgemeine Fragen zur Grundsteuer und ihrer Reform

a)  Bedeutung des Aquivalenzprinzips als MaBstab der Rechtfertigung

In der modernen Steuerrechtfertigungstheorie begegnet die Grundsteuer als Sonderbrutto-

vermdgensteuer zum Teil erheblichen Einwinden'. Ebenso unbestritten ist indes die Bedeu-

Siehe dazu R. Seer, in: Tipke/Lang, Steuerrecht, 24. Aufl. 2021, Rz. 16.2; K. Tipke, Die Steuerrechts-
ordnung, Bd. 2, 2. Aufl.,, 2003, 953 ff.
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tung der Grundsteuer fiir die Kommunalfinanzierung aufgrund der Stabilitidt des Aufkom-
mens der Grundsteuer gegeniiber konjunkturellen Schwankungen einerseits, Gestaltungen
andererseits. Der immobile Faktor Grund- und Boden entzieht sich dem Steuerwettbewerb,
auch wenn hohe Grundsteuern Einfluss auf Wohnsitz- und Standortentscheidungen haben
konnen. Daher ist die Weitererhebung der Grundsteuer — anders als die allgemeine Vermo-
gensteuer nach dem Vermdgensteuerbeschluss? — auch nach der Grundsteuerentscheidung
des Bundesverfassungsgerichts vom 10. April 2018° nicht grundsitzlich in Frage gestellt

worden®.

Gerungen wird allerdings um den Rechtfertigungsmaflstab und seine Auswirkungen auf die
Ausgestaltung der Grundsteuer. Gerade in jiingerer Zeit wird hierzu vermehrt das Aquiva-
lenzprinzip herangezogen®, weil das Leistungsfihigkeitsprinzip, auf dem die Begriindung
der Bundesgrundsteuer fult®, keine widerspruchsfreie Herleitung der Grundsteuer erlaubt’.
Dies gilt namentlich bei einem Verstdndnis als Sollertragsteuer, da die Ertragstypisierung
kaum losbare praktische Schwierigkeiten der Bewertung aufwirft. Zudem ldsst sich das
Nebeneinander der Grundsteuer auf Sollertrdge und der Einkommensteuer auf die Mietein-
kiinfte nur schwer rechtfertigen®, wobei bei vermieteten Objekten die offene Uberwilzbar-
keit in Rechnung gestellt werden kann. Eher mit dem Leistungsfahigkeitsprinzip vereinbar
ist ein Verstindnis der Grundsteuer als Belastung der Vermdgenssubstanz. Problematisch

ist dann aber, dass die Grundsteuer auf Bruttobasis erhoben wird.

Ein Ausweg wird im Aquivalenzprinzip gesehen, das ein Verstindnis der Grundsteuer als
Gegenleistung kommunaler Infrastrukturleistungen ermdglicht. Die Grundsteuerentschei-
dung des Bundesverfassungsgerichts vom 10. April 2018 steht dem nicht entgegen; sie ent-

hilt keine Aussagen zu einer mdglichen Rechtfertigung der Grundsteuer mit dem Aquiva-

2 BVerfG v. 22. 6. 1995, 2 BvL 37/91, BVerfGE 93, 121.

3 BVerfG v. 10.4.2018, 1 BvL 11/14 u.a., BVerfGE 148, 147.

Nachweise zu Forderungen nach ersatzloser Streichung der Grundsteuer s. R. Seer, in: Tipke/Lang,

Steuerrecht, 24. Aufl. 2021, Rz. 16.4, Fn. 11.

5 Seer, in: Tipke/Lang, Steuerrecht, 24. Aufl. 2021, Rz.16.2; Scheffler/Roith, Leitlinien fiir eine Reform
der Grundsteuer, ifst Nr. 526 (2018), 30 ff.; Lohr/Kempny, DStR 2019, 537 (539); Freund, FR 2019,
931 (932 ff.); G. Kirchhof, DStR 2018, 2661 (2670); G. Kirchhof, DStR 2020, 1073 (1077 f.).

6 BT-Drucks. 19/11085, 84.

7 Freund, FR 2019, 933; ausfiihrlich Kufimaul/Schmeer, StB 2021, 121 (122 ff.).

Insbesondere kann die sog. Fundustheorie keine Zusatzbelastung von Mietertrédgen rechtfertigen.
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lenzprinzip. Vielmehr rdumt der Erste Senat dem Gesetzgeber fiir die Neuregelung einen
weiten, nur begrenzt verfassungsgerichtlich tiberpriifbaren Spielraum bei der Bestimmung
des Steuergegenstandes ein’. Dabei ist der Grundsteuergesetzgeber ,,von Verfassungs we-
gen [...] nicht verpflichtet, sich auf die Wahl nur eines Maf3stabs zur Bemessung der Be-
steuerungsgrundlage festzulegen. [...] Bei der Wahl des geeigneten Mal3stabs darf sich der
Gesetzgeber auch von Praktikabilitidtserwédgungen leiten lassen. Den duflersten Rahmen
hat das BVerfG gesetzt, indem es fordert, ,,das so gewihlte und ausgestaltete Bemessungs-
system [miisse], um eine lastengleiche Besteuerung zu gewaihrleisten, in der Gesamtsicht
eine in der Relation realitits- und damit gleichheitsgerechte Bemessung des steuerlichen
Belastungsgrundes sicherstellen.“! Anders gesprochen bedarf eine ungleiche Belastung
zweier, gemessen an dem jeweiligen Belastungsgrund vergleichbarer Grundstiicke einer

Rechtfertigung.

Mit dieser Mal3gabe sind in der Folge so unterschiedliche Modelle wie das am Verkehrs-
wert orientierte Bundesgrundsteuergesetz, Kostenwertsteuern, reine Flachensteuern, Fla-
chen-/Lagemodelle und Bodenwertsteuern diskutiert worden'!. Das Problem vieler dieser
Modelle liegt darin, dass sie entweder zum Zweck der Vereinfachung, haufiger aber aus
verteilungspolitischen Griinden unterschiedliche Faktoren mischen, um das Ausmal} der
Verdnderung gegeniiber dem Status quo zu begrenzen, Dies nimmt die Klarheit, begriindet
aber, da das Bundesverfassungsgericht dem Grundsteuergesetzgeber die Verwirklichung
mehrere Mafstibe nebeneinander zugestanden hat, nicht unmittelbar verfassungsrechtliche
Bedenken, sondern erst dann, wenn die Ungleichbehandlung zweier Grundstiicke gemessen
an dem zugrunde gelegten Mallstab bzw. den MalBstiben nicht mehr nachvollziehbar, d.h.
willkiirlich ist. Problematisch ist es, wenn das Gesetz Konsequenzen des zugrunde gelegten
Malistabes zu verwéssern sucht, um die neue Grundsteuerbelastung fiir einzelne Grund-
stiickstypen an den Status quo heranzufiihren. Das richtige Instrument hierfiir sind Uber-

gangsregelungen.

o BVerfG v. 10.4.2018, 1 BvL 11/14 v.a., BVerfGE 148, 147 Rz. 96, 98, 168.
10 BVerfG v. 10.4.2018, 1 BvL 11/14 u.a., BVerfGE 148, 147 Rz. 98.
1 Uberblick in: Scheffler/Roith, Leitlinien fiir eine Reform der Grundsteuer, ifst-Schrift Nr. 526 (2018).
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In der Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts vom 10. April 2018 bedurfte es keiner
Aussagen zum konkreten Belastungsgrund der Grundsteuer, weil sich die Heranziehung auf
der Grundlage der massiv veralteten Einheitswerte unter keinem Gesichtspunkt rechtfesti-
gen lie. In seiner Entscheidung zur Gewerbesteuer vom 15. Januar 2008 hat das Bundes-
verfassungsgericht allerdings eine gewisse Aufgeschlossenheit gegeniiber der Begriindung

kommunaler Steuern mit dem Aquivalenzprinzip gezeigt'?

, auch wenn génzlich offenge-
blieben ist, welche Folgerungen sich hieraus fiir die Ausgestaltung dquivalenztheoretisch

begriindeter Steuern ergeben 3.

Reine Grundstiicks-/Gebédudeflichensteuern werden gemeinhin (ausschlieB8lich) dquivalenz-
theoretisch begriindet. Bodenwertsteuern, die allein am Bodenrichtwert ankniipfen (Boden-
richtwertsteuern, Frage 1d)'%, lassen sich ebenfalls dquivalenztheoretisch rechtfertigen.
Sie haben den Vorteil, dass — bei allen Schwichen des Verfahrens — mit dem Bodenricht-
wert ein objektiver Maf3stab zur Messung der sich aus kommunalen Infrastrukturmafinah-
men ergebenden Nutzenvorteile zur Verfligung steht. Der Bodenwert ist zugleich Leis-
tungsfihigkeitsindikator, wobei dies an den Einwénden gegeniiber der Grundsteuer als
Bruttosondervermogensteuer nichts dndert. Die Auflerachtlassung der aufstehenden Gebiu-
de ist, insbesondere wenn sie konsequent verwirklicht wird, von der Gestaltungsfreiheit des
Grundsteuergesetzgebers gedeckt. Die Nutzbarkeit des Grundstiicks ist im Bodenrichtwert
abgebildet, die tatsdchliche Ausnutzung hiangt dagegen von einer Vielzahl von Faktoren ab,
die groBtenteils nicht unmittelbar auf Leistungen der Gemeinde zuriickgehen. Zudem fiihrt
die Beschriankung auf die Grundstiicksfldche zu einer massiven Vereinfachung in Vollzug
und Befolgung'’. Der Einbezug der Gebiudefliche, zumal wenn dies in Abhingigkeit von
der tatsdchlichen Nutzungsart erfolgt, fiihrt stets zu hoherem Vollzugsaufwand, was vor
allem an der Verédnderlichkeit der Gebdudefliche und ihrer Nutzung liegt, so dass die Be-
messungsgrundlage permanent fortgeschrieben werden muss. Dies mag gemessen an dem
jeweils zugrunde gelegten Mafstab erforderlich und gewollt sein, wiirde es aber verfas-

sungsrechtlich rechtfertigen, die Grundsteuer als alleinige Bodenwertsteuer auszugestalten.

12 BVerfG v. 15.1.2008, 1 BvL 2/04, BVerfGE 120, 1 Rz. 99 ff.
13 Krit. Hey, in FS J. Lang, 2010, 133 (146 ff.).
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Unerheblich ist fiir die Bestimmung des Belastungsgrundes und das der Ausgestaltung der
Grundsteuer zugrunde gelegte Belastungsprinzip die Verwendung des Steueraufkom-
mens'®. Daher limitiert der Umstand, dass ein Teil des Grundsteueraufkommens in die
Kreisumlage eingeht (Frage 1 aJaa]), nicht den Gestaltungsspielraum des Landesgesetzge-
bers. Das haushaltsrechtliche Nonaffektationsprinzip'” entkoppelt die Aufkommenserzie-
lung von der Aufkommensverwendung. Dies gilt auch dann, wenn die Grundsteuer auf das
Aquivalenzprinzip gestiitzt wird, da dieses nur als Rechtfertigung fiir die Lastenausteilung
dient. Im Ubrigen flieBen auch die als unmittelbare Gegenleistung fiir konkrete staatli-
che/kommunale Leistungen erhobenen Vorzugslasten Gebiihren und Beitrdge in den allge-

meinen Haushalt. Thre konkrete Verwendung hat keinen Einfluss auf die Rechtfertigung'8.

Zu weiteren Folgerungen aus der dquivalenztheoretischen Begriindung des Bayerischen
Grundsteuergesetzes, insb. zum Ansatz von Grund- und Boden im Verhéltnis zur Gebdude-
fliche sowie zur Differenzierung zwischen Wohnnutzung und sonstiger Nutzung (Frage 1

a) bb)) s. unten 2b.

b) Eignung der Grundsteuer fiir landesgesetzliche Regelungen und Grundsteuer-
modelle der Lander

Im Vorfeld des Grundsteuerreformgesetzes vom 26. November 2019'? ist intensiv iiber die
kompetenzrechtliche Stellung der Grundsteuer im foderalen Steuersystem diskutiert wor-
den?’. Schlussendlich hat der Gesetzgeber mit Art. 72 Abs. 3 Nr. 7 GG einem foderalen
Wettbewerb um praktikable und von den Steuerpflichtigen akzeptierte Grundsteuern den
Weg geoffnet. Dass es dadurch zu erheblichen Abweichungen in der Ausgestaltung der
Landesgrundsteuergesetze kommen kann, ist weder gleichheitsrechtlich ein Problem, so-

lange die jeweiligen Landesgrundsteuergesetze ihrerseits den Anforderungen von Art. 3

14 In diese Richtung u.a. Zimmermann, Wirtschaftsdienst 2019, 490 (491); Mayer, DB 2018, 2200
(2210).

15 Hey, ZG 2019, 297 (321).

16 Hey, in: FS J. Lang, 2010, 133 (144 ff.).

Dazu ausf. Matuschka, Das Nonaffektationsprinzip, 2019; speziell zum Steuerbegriff und zum Non-

Affektationsprinzip Musil, DVBL. 2007, 1526.

Der Gebiihrenhaushalt hat Bedeutung lediglich fiir Zwecke der Kalkulation und Haushaltssteuerung.

19 BGBI. 12019, 1764.

20 Siche hierzu etwa Seer, FS Sickmann, 2019, 535 ff.
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Abs. 1 GG entsprechen?!, noch gefihrdet die Vielfalt fiir sich genommen die Gleichwertig-
keit der Lebensverhiltnisse. Es mag fiir Steuerpflichtige mit Grundeigentum in mehreren
Bundeslidndern einfacher sein, wenn iiberall dieselben Regeln gelten, freilich heifit das
nicht, dass eine einheitliche Regelung fiir die Wahrung der Rechts- oder Wirtschaftseinheit
im gesamtstaatlichen Interesse erforderlich ist. Vielmehr ist es gerade angesichts der
Schwierigkeiten der Konzeption einer zugleich praktikablen wie gleichheitssatzkonformen
Grundsteuer wiinschenswert, dass die Lander in einen Wettbewerb treten und die seitens
des Bundesverfassungsgerichts betonten Gestaltungsspielrdume autonom nutzen konnen.
Aufgrund des ortsfesten Besteuerungsgegenstandes eignet sich keine andere Steuer so gut
fiir die Verwirklichung foderaler Vielfalt wie die Grundsteuer. Die nunmehr zum Teil be-
klagte Zersplitterung?® der Grundsteuergesetzgebung und der hierdurch begriindete zusitz-
liche Befolgungsaufwand fiir die Steuerpflichtigen unterscheidet sich nicht von andern lan-
desrechtlich geregelten Lebensbereichen, zumal sich der Befolgungsaufwand nach der Pha-
se der Einfiihrung von Grundsteuern auf Landesebene und der Ermittlung der jeweils zu-
grunde gelegten Bemessungsgrundlagen deutlich reduzieren wird, insbesondere wenn auf

eine regelmiBige aufwendige Neubewertung verzichtet wird.

2.  Gesetzentwurf der Staatsregierung fiir ein Bayerisches Grundsteuergesetz

a)  Allgemeine Einschitzung und Verfassungskonformitit

(1) Verfassungsrechtliche Vorgaben

Zentraler Malistab der inhaltlichen Ausgestaltung der Bayrischen Grundsteuer ist der all-
gemeine Gleichheitssatz des Art. 3 Abs. 1 GG. Art. 123 Abs. 1 der Verfassung des Freistaa-
tes Bayern, wonach ,,Alle [...] im Verhiltnis ihres Einkommens und ihres Vermodgens und
unter Beriicksichtigung ihrer Unterhaltspflicht zu den offentlichen Lasten heranzuziehen

[sind]*, enthélt demgegeniiber nach der Rechtsprechung des Bayerischen Verfassungsge-

2 Ein Anspruch auf Gleichbehandlung steht dem Einzelnen nur gegeniiber dem nach der

Kompetenzverteilung konkret zustdndigen Triager 6ffentlicher Gewalt zu [BVerfG, 12.5.1987, 2 BvR
1226/83, BVerfGE 76, 1 (73)]; BVerfG v. 14.10.2008, 1 BvF 4/05 — BVerfGE 122, 1 (25).
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richtshof nur eine Staatszielbestimmung und soll dariiber hinaus nur auf Personalsteuern
Anwendung finden?*. Unabhiingig davon, ob diese Begrenzung iiberzeugt, ergeben sich aus
Art. 123 Abs. 1 BV jedenfalls keine weitergehenden Anforderungen als aus Art. 3 Abs. 1
GG.

(2) Fliche als grobes Besteuerungsmerkmal

Traditionell ist die Grundsteuer als Objektsteuer eine ,,grobe Merkmalsteuer4, die keine
Riicksicht auf die subjektiven Verhéltnisse der Grundstiickseigentiimer nimmt. In diese

Tradition reiht sich das Bayerische Grundsteuergesetz als Flichensteuer ein.

Die in Art. 1 BayGrStG vorgesehene Kombination aus Grundstiicks- und Gebédudeflache
zur Bestimmung des Steuergegenstandes weist keinen Bezug zur Leistungsféhigkeit der
Zensiten auf. Gleich groBe Grundstiicke/Gebdaude werden unabhéngig von ihrer Ertrags-
kraft oder ihrem Substanzwert gleichbehandelt. Die Fliche kann auch nicht als grobe Typi-
sierung unterschiedlicher Leistungsfihigkeit der Grundstiickseigentiimer herangezogen

werden.

Konsequent wird die bayerische Flichensteuer ausschlieBlich mit dem Aquivalenzprinzip
gerechtfertigt, freilich ohne dies ndher zu konkretisieren. Insbesondere legt sich der Gesetz-
entwurf nicht auf Kosten- oder Nutzenidquivalenz fest. Betont wird nur der rdumliche As-
pekt der ,besonderen Verwurzelung mit dem ortlichen Gemeinwesen* . Abgestellt wird
nicht auf grundstiicksbezogene Leistungen der Gemeinde, sondern auf den ,,allgemeinen
Finanzbedarf der jeweiligen Belegenheitsgemeinde*?®. Die Andeutung einer Kostenverur-
sachungsbeziehung findet sich, wenn auf den mit der Grofle des Grundstiicks (Grund und

Boden einschlieBlich Gebdude) wachsenden ,,Aufwand® fiir bestimmte lokale 6ffentliche

2 Brdutigam, DStR 2021, 1330 (1333).

23 Dazu in Bezug auf die Grundsteuerreform 1. Schmidt, DStR 2020, 249 (255 f.).

2 K. Tipke, Die Steuerrechtsordnung, Bd. 2, 2. Aufl., 2003, 961; R. Seer, in: Tipke/Lang, Steuerrecht, 24.
Aufl. 2021, Rz. 16.1.

» Bay. Landtag, Drucks. 18/15755, 11.

26 Bay. Landtag, Drucks. 18/15755, 11.
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Leistungen abgestellt wird. Es wird aber auch die Bedeutung der Fliache fiir die Intensitét
der jeweiligen Nutzung der kommunalen Infrastruktur angefiihrt (Nutzeniquivalenz)?’.

Es ist zweifelhaft, ob das Aquivalenzprinzip einen sachgerechten MaBstab zur Ermittlung
steuerlicher Bemessungsgrundlagen bietet®®. Es ist allgemeiner Steuerrechtfertigungsgrund,
erlaubt aber nur eine rdumliche Zuordnung von Steuerpflichtigen und Steuergldubigern,
ohne Vorgaben fiir die Ausgestaltung der Bemessungsgrundlage oder die Hohe einzelner
Steuern zu liefern. Grundstiickseigentiimer einer Gemeinde konnen zur Finanzierung der
Leistungen der Gemeinde, in der das Grundstiick belegen ist, herangezogen werden. Das
Grundstiick begriindet die ortliche Verkniipfung. Hierbei handelt es sich um die Idee der
Gruppeniquivalenz?®. Weit schwieriger ist es innerhalb dieser Gruppe auf der Grundlage

des Aquivalenzprinzips Differenzierungen zu begriinden.

Dennoch wird dem Aquivalenzprinzip gerade fiir kommunale Steuern weitergehende Be-
deutung beigemessen. Zwar sind Steuern als gegenleistungsglose Geldleistungspflichten
(§ 3 Abs. 1 AO) per se ungeeignet zur Abbildung einer Individualkostendquivalenz, zumal
der individuellen Kostenverursachung durch grundstiicksbezogene Gebiihren und Beitrige
Rechnung getragen wird. Stattdessen sind Fldchengrundsteuern aber unter dem Gesichts-
punkt der Nutzendquivalenz denkbar. Je mehr Fliche der einzelne Grundstiickseigentiimer
in Anspruch nimmt, desto mehr profitiert er von den kommunalen Leistungen. Dabei ist die
reine Grundstiicksflache ein sehr grober Mafistab, da sie keine Riickschliisse auf die tat-
sdchliche, noch auf die potenzielle Zahl der Nutzer (Moglichkeit der Inanspruchnahme
kommunaler Leistungen) zuldsst. Deshalb wird im Bayerischen Grundsteuerentwurf rich-
tigerweise zusétzlich die Gebdudefliche herangezogen. Bei allen Vorbehalten gegen das
Aquivalenzprinzip als MaBstab der Ausgestaltung von Steuern lisst sich eine Grundstiicks-

/Gebéudeflachengrundsteuer als eine Art Kopfsteuer einordnen, weil die Gebédudefldche als

7 Bay. Landtag, Drucks. 18/15755, 12.

28 Ausf. Hey, in: FS J. Lang, 2010, 133 ff.

2 Im Unterschied zur Individualiquivalenz, nach der Vorzugslasten bemessen werden,
Kufmaul/Schmeer, StB 2021, 121 (123).
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grobe Typisierung der Anzahl der Nutzer verstanden werden kann. Hiermit ist auch die

Umlagefihigkeit auf die Mieter gut vereinbar?’.

b) Rechtfertigung der vorgesehenen Differenzierungen

Jedoch bleibt die bayerische Grundsteuer hier nicht stehen, sondern sieht weitere Differen-
zierungen vor. Diese bediirfen wiederum der Rechtfertigung. Die Differenzierungen kdnnen
entweder einer genaueren Erfassung der tatsdchlichen Nutzenvorteile dienen, dann sind sie
am Aquivalenzprinzip zu rechtfertigen, oder sie liegen auBerhalb des Belastungsgrundes
der typisierenden Abbildung der Nutzenvorteile und dienen Sozialzwecken (Denkmal-
schutz, Wohnraumforderung etc.). Dann sind sie gerechtfertigt, wenn es sich um einen legi-
timen Zweck handelt und die Regelung gemessen an dem verfolgten Sozialzweck sachge-

recht ist.

Differenziert wird in Art. 3-5 BayGrStG sowohl zwischen Grundstiicksflache und Gebau-

deflache als auch nach der Nutzung der Gebaude sowie der Lage.

(1) Ungleichbehandlung von Grund- und Boden und Gebéudefliche durch unter-

schiedliche Aquivalenzzahlen

Die in Art. 3 BayGrStG festgelegten unterschiedlichen Aquivalenzzahlen fiihren zu einer
deutlichen Differenzierung zwischen der mit 0,5 €/Quadratmeter angesetzten Gebaudefla-
che und der lediglich mit 0,04 €/Quadratmeter angesetzten Fliche des Grund und Bodens,
bei weiterer Differenzierung in Abhéingigkeit zur Intensitdt der baulichen Ausnutzung zur

Entlastung ,,iibergroler Wohngrundstiicke*.

Okonomisch betrachtet schligt sich der Nutzen kommunaler InfrastrukturmaBnahmen im
Bodenwert nieder, weshalb sich auch eine reine Bodenwertsteuer, unter der Pramisse

gleichheitssatzkonformer Ermittlung der Bodenrichtwerte, sowohl unter dem Gesichtspunkt

30 Kupmaul/Schmeer, StB 2021, 121 (123).
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des Leistungsfihigkeits- als auch des Aquivalenzprinzips rechtfertigen lieBe (s. oben 1a).
Im BayGrStG geht die Grundstiicksfliche demgegeniiber nur zu einem geringen Bruchteil
der Gebdudefliche in die Bemessungsgrundlage ein. Das ganz iiberwiegende Gewicht fiir
die Bestimmung der Bemessungsgrundlage kommt der Gebaudefliche zu. Die generelle
Differenzierung der Aquivalenzzahlen zwischen Grundstiicksflichen und Gebiudeflichen
sowie deren deutlich hoherer Ansatz ldsst sich nur unter dem Gesichtspunkt rechtfertigen,
dass mit der Gebdudefldche die Zahl der Nutzer und die Intensitdt der Nutzung der kom-
munalen Infrastruktur typisiert werden soll. Dieser Gedanke lédsst sich grundsétzlich auch
auf die Gebaudeflichen von Nichtwohngrundstiicken beziehen. Fiir das Ausmal der Diffe-
renzierung zwischen Grund- und Boden und Gebdudefliche gibt es zwar keinen konkreten
MafBstab. Trotzdem ist die Annahme, dass von unbebauten Grundstiicken eine deutlich ge-

ringere Nutzung der kommunalen Infrastruktur ausgeht, nicht willkiirlich.

Fragwiirdig ist dagegen die weitere Herabstufung der Bedeutung der Grundstiicksfliche bei
geringer baulicher Ausnutzung zwecks Privilegierung tibergro3er Wohngrundstiicke (Art. 3
Abs. 1 Satz 2 BayGrStG). Die Regelung fiihrt zu einer erheblichen Komplizierung, ohne
dass sich die Notwendigkeit bei dem ohnehin schon sehr geringen Ansatz von Grund- und
Boden unmittelbar aufdrangt. Soweit es sich hierbei um einen Versuch handeln sollte, Un-
terschieden im Verkehrswert Rechnung zu tragen, die sich aus der unterschiedlichen bauli-
chen Ausnutzung des Grundstiicks ergeben, wire dies ein Fremdkorper in einer Grundsteu-

er mit dquivalenztheoretischem Belastungsgrund.

(2) Ungleichbehandlung von Wohn- und Nichtwohnnutzung im Rahmen der

Grundsteuermesszahl

Im Weiteren wird die Wohnnutzung gegeniiber anderweitigen Nutzungen durch einen Ab-
schlag auf die Grundsteuermesszahl (Art. 4 Abs. 1 Satz 2 BayGrSG) privilegiert. Es ist

richtig, dass eine sozialpolitisch motivierte Begiinstigung der Wohnnutzung gegeniiber an-
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derweitigen Nutzungsarten erst bei der Grundsteuermesszahl (Art. 4 BayGrStG) ansetzt’!.
Die Verfolgung von Gemeinwohlzwecken auf einer zweiten Stufe kann sich auf den Erb-
schaftsteuerbeschluss vom 7. November 2006 stiitzen, demzufolge Gemeinwohlzwecke
(auBerfiskalische Forder- und Lenkungsziele) Ungleichbehandlungen rechtfertigen konnen,
soweit der Gesetzgeber Bewertungs- und Begiinstigungsvorschriften nicht vermischt’?.
Dies entbindet jedoch nicht von einer vollumfianglichen Rechtfertigungspriifung. Auch
Steuervergilinstigungen (Privilegierung der Wohnnutzung) sind an Art. 3 GG zu messen.
Das Bundesverfassungsgericht verlangt, dass sich Steuervergiinstigungen ,,gemeinwohlbe-

zogen* rechtfertigen lassen®’.

Ein solcher Gemeinwohlbezug ldsst sich vorliegend begriinden. Zwar sind die Ziele nicht
sonderlich klar gefasst, jedoch kann sowohl die Entlastung der Wohnnutzung als auch die
besondere Begiinstigung der Wohnnutzung im Zusammenhang mit dem Betrieb der Land-
und Forstwirtschaft oder zur Verwirklichung der Ziele des Denkmalschutzes Gemeinwohl-
zwecken zuordnen. Zwar relativiert eine derartige sozialpolitische Aufladung der Grund-
steuer die Einfachheit des Fliachensteuermodells. Denn hieraus ergibt sich die Notwendig-
keit der (verdnderlichen) tatsdchlichen Nutzung. Sie liegt aber im Gestaltungsspielraum des
Grundsteuergesetzgebers, wenngleich gerade die Privilegierung der Wohnnutzung sehr
unspezifisch ist, da sie insbesondere nicht auf den sozialen Wohnungsbau beschrénkt ist.
Der Begilinstigungszeck der ,,Entlastung des grundlegenden Bediirfnisses am Gut Wohnen*

t34

ist allgemein gefasst’® und nicht auf die existenznotwendige Wohnnutzung begrenzt, was

aber wiederum der Vereinfachung dient.

(3) Zonierung durch Festlegung unterschiedlicher Hebesatzgebiete

Erhebliche Bedenken bestehen jedoch gegeniiber der von Art. 5 Abs. 1 Nr. 1 BayGrStG

eroffneten Moglichkeit der Ausweisung unterschiedlicher Hebesatzgebiete (Zonierung)

Zu der Notwendigkeit der Unterscheidung zwischen Bewertungs- und Verschonungsebene Lohr, BB
2019, 2589 (2591).

2 BVerfG v. 7.11.2006, 1 BvL 10/02, BVerfGE 117, 1, Leitsatz 2b (Erbschaftsteuer II).

33 BVerfG v. 22.6.1995, 2 BvL 37/91, BVerfGE 93, 121 (148).

34 Bay. Landtag, Drucks. 18/15755, 19.
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innerhalb von Gemeinden mit einer Einwohnerzahl von mehr als 5000. Mit dem Charakter
der Grundflichensteuer als Einwohnersteuer’ wire eine Zonierung nur dann vereinbar,
wenn ein Malstab angelegt wird, der es erlaubt, die Grundstiicke zu identifizieren, die in
besonderer Weise von der gemeindlichen Infrastruktur profitieren bzw. diese mehr nutzen

als andere.

Anders als in den Lagemodellen der Lander Niedersachsen und Hessen, die Abweichungen
vom Mittel der Bodenrichtwerte innerhalb einer Gemeinde zur Zonenbildung heranzie-
hen?, ist nach dem Entwurf eines Bayerischen Grundsteuergesetzes ginzlich unklar, nach
welchen Kriterien die Hebesatzgebiete gebildet werden sollen. Gegen die Lagemodelle
wird eingewandt, dass sie dquivalenztheoretische Flachensteuern mit einer verkehrswertbe-
zogenen Differenzierung kombinieren®’. Indes bildet der Bodenrichtwert durchaus auch
Unterschiede des Nutzens kommunaler Infrastrukturmaf3inahmen fiir einzelne Grundstiicke
ab. Dieser Gedanke liegt auch der Zonierung in Art. 5 Abs. 1 Nr. 1 BayGrStG zugrunde
(,,Abbildung von Unterschieden in der infrastrukturmifBigen ErschlieBung des Gemeinde-
gebiets®). Nur ist nicht ersichtlich, wie diese Unterschiede gemessen werden sollen. Das
aber wire Voraussetzung fiir die willkiirfreie Zuordnung einzelner Grundstiicke zu einzel-
nen Hebesatzgebieten. Schon der Bildung der Bodenrichtwertzonen wird vorgeworfen,
ihnen fehle ein klares sachliches Abgrenzungskriterium. Dieser Einwand gilt fiir Art. 5
Abs. 1 Nr. 1 BayGrStG umso mehr, weil kein Mal} fiir die Zuordnung der kommunalen
Infrastruktur zu einzelnen Grundstiicken festgelegt ist. Auch aus der Begriindung zu Art. 5
BayGrStG geht nicht zweifelsfrei hervor, nach welchen Kriterien bestimmt werden soll,
welche Grundstiicke zu einem bestimmten Hebesatzgebiet gehoren. Die Entwicklung ,,aus
den ortlichen Gegebenheiten* enthilt keinen auch nur annihernd konkreten MaBstab’®.
Hieran dndert auch der Hinweis auf Unterschiede in der infrastrukturméBigen ErschlieBung
durch ein ,,Gefille der Infrastrukturdichte zwischen Kernort und Siedlungen in Randlage*

wenig. Theater, Schulen, Schwimmbidder und andere gemeindliche Einrichtungen werden

35 Seer, in: Tipke/Lang, Steuerrecht, 24. Aufl. 2021, Rz. 16.2. a.E.

36 § 5 Abs. 1 NGrStG. Zum hessischen Modell s. Hubert, StuB Nr. 14, 9 ff. Ahnlich fragwiirdig ist dage-
gen die im Hamburger Grundsteuergesetz vorgesehene Differenzierung zwischen guten und normalen
Wohnlagen (§ 4 Abs.2 HmbGrStG-E, Drucks. 22/3583); dhnlich krit. Marx, Stbg. 2021, Heft 2/2021,
M 1.

37 Lohr, BB 2019, 2589 (2592); G. Kirchhof, Gutachten im Auftrag des ZIA e.V., 2020, 50.
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von Grundstiickseigentiimern in Randlage nicht notwendigerweise weniger genutzt als von
den Grundstiickseigentiimern in Kernlage. Messbar werden diese Unterschiede wiederum

am ehesten in Unterschieden der Bodenrichtwerte>®.

Mangels hinreichend klarer Vorgaben fiir die Einrichtung besonderer Hebesatzgebiete ist
Art. 5 Abs. 1 Nr. 1 BayGrStG nicht mit dem rechtsstaatlichen Bestimmtheitsgebot verein-
bar. Sollten die Gemeinden spéter auf dieser Grundlage besondere Hebesatzgebiete auswei-
sen, besteht ein hohes Risiko, dass es zu einer willkiirlichen Differenzierung innerhalb des
Gemeindegebiets kommt, die sich auch nicht unter Typisierungsgesichtspunkten rechtferti-

gen lasst.

¢) Einfachheit als Leitmotiv der bayerischen Flichensteuer

Einer der zentralen Rechtfertigungsgriinde fiir eine rein flichenbasierte Grundsteuer ist die
Einfachheit dieser Bemessungsgrundlage. Sie wiegt auf, dass die Fliche weder Leistungs-

fahigkeitsindikator ist, noch Nutzenvorteile oder Kostenverursachung exakt abbilden kann.

Dies spricht grundsitzlich gegen weitere Differenzierungen, da diese im Zweifel nicht ge-
eignet sind, etwaige Kosten-/Nutzenbeziehungen besser abzubilden. Auch gegeniiber Diffe-
renzierungen zur Erreichung auflersteuerlicher Sozialzwecke ist Zuriickhaltung geboten, da
sie um den Preis der Komplizierung durch Differenzierung vielfach nur von begrenzter

Wirksamkeit sind.

Die Notwendigkeit der Rechtfertigung durch Vereinfachung muss sich zudem in besonde-
rem MalBe in der Einfachheit der Befolgung fiir Steuerpflichtige und Berater niederschla-
gen. Hierfiir sollte unbedingt auf die Vereinfachung durch Digitalisierung und Datenver-
knilipfung gesetzt werden. Insbesondere ist den Steuerpflichtigen und ihren Beratern elekt-

ronischer Zugriff auf bestehende Datenbanken, etwa Grundbuchdaten zu gewéhren.

38 Bay. Landtag, Drucks,18/15755, 21.
39 Lohr, BB 2019, 2589 (2593).
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Universitatsprofessor Dr. Thorsten Ingo Schmidt, Potsdam®

Stellungnahme zum Entwurf eines Bay-

erischen Grundsteuergesetzes

Der Verfasser dankt fiir die ihm eingerdaumte Moglichkeit, vor dem Ausschuss fiir Staatshaushalt und
Finanzfragen des Bayerischen Landtages zum Gesetzentwurf der Bayerischen Staatsregierung flr ein
Bayerisches Grundsteuergesetz (BayGStG) (Drs. 18/15755) Stellung zu nehmen. Im Folgenden wird
zunachst eine zusammenfassende Darstellung der Thematik landesrechtlicher Grundsteuergesetze
gegeben. Auf die einzelnen Ubermittelten Detailfragen kann dann gerne im Laufe der miindlichen An-

hérung eingegangen werden.

I. Verfassungsrechtliche Grundlagen der Grundsteuer

1. Urteil des BVerfG vom 10. April 2018

Die Grundsteuer in der bisherigen Ausgestaltung als bundesrechtlich geregelte Steuer setzte Haupt-
feststellungen der Einheitswerte der Immobilien alle sechs Jahre voraus. Die letzte Hauptfeststellung
erfolgte aber in den westdeutschen Landern 1964, in den ostdeutschen Landern gar 1935. Da sich
seitdem aber die Verkehrswerte in sehr unterschiedlichem AusmaR von den Einheitswerten entfernt
hatten, erklarte das BVerfG mit Urteil vom 10. April 2018 wegen dieser ,,Differenz der Differenzen”
die bisherige Feststellung der Einheitswerte und damit letztlich das Verfahren der Erhebung der
Grundsteuer fiir verfassungswidrig und raumte dem Gesetzgeber eine Frist zur Neuregelung spates-
tens bis zum 31. Dezember 2019 ein. Bis zu diesem Zeitpunkt durften die als unvereinbar mit Arti-
kel 3 Absatz 1 Grundgesetz festgestellten Regeln tber die Einheitsbewertung weiter angewandt wer-
den.? Nach Verkiindung einer Neuregelung durften dann die beanstandeten Regelungen fiir weitere

fiinf Jahre ab der Verkiindung, ldngstens aber bis zum 31. Dezember 2024 angewandt werden.?

* Der Unterzeichner ist Inhaber des Lehrstuhls fiir Offentliches Recht, insbesondere Staatsrecht, Verwaltungs-
und Kommunalrecht, an der Universitdt Potsdam und Direktor des dortigen Kommunalwissenschaftlichen Insti-
tuts.

L BVerfGE 148, 147.

2 BVerfGE 148, 147 (Tenor Nr. 2).

3 BVerfGE 148, 147 (Tenor Nr. 2).
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2. Gesetzgebungskompetenz

In der Folge entstanden erhebliche verfassungsrechtliche Zweifel an der weiteren Zusténdigkeit des
Bundes fiir die Regelung der Grundsteuer.* SchlieBlich wurden durch Grundgesetzdnderung vom No-
vember 2019° einerseits dem Bund eine ausdriickliche Gesetzgebungskompetenz in Art. 105 Abs. 2 S.
1 GG n.F. eingerdumt, andererseits den Landern — vor allem auch auf bayerischen Druck hin — ein Ab-

weichungsrecht von der bundesrechtlichen Regelung nach Art. 72 Abs. 3 S. 1 Nr. 7 GG zugebilligt.

Ausdrickliche Grenzen dieses Abweichungsrechts sind in Art. 72 Abs. 3 S. 1 Nr. 7 GG nicht vorgese-
hen. Im Unterschied zu Art. 72 Abs. 3S. 1 Nr. 1, 2 und 5 GG ist auch kein sogenannter abweichungs-
fester Kern normiert worden. Dies deutet im Umkehrschluss darauf hin, dass den Landern im Rah-
men ihres Abweichungsrechts von den grundsteuer- und den zugehorigen bewertungsrechtlichen

Regelungen des Bundes ein vergleichsweise grofRer Spielraum zukommen kdnnte.

Indes sind auch die Lander weiterhin an die sonstigen grundgesetzlichen Vorgaben gebunden, insbe-
sondere an den allgemeinen Gleichheitssatz des Art. 3 Abs. 1 GG und die Gbrigen Grundrechte. Dies

ist bei der Ausgestaltung der Grundsteuer zu beachten.

3. Belastungsgrund der Grundsteuer

Hinsichtlich des Belastungsgrundes der Grundsteuer stellte das BVerfG in seinem Urteil vom 10. April
2018 zwar einerseits fest, dass der Gesetzgeber bei der Wahl der Bemessungsgrundlage und bei der
Ausgestaltung der Bewertungsregeln der Grundsteuer einen groRen Spielraum hat, solange sie geeig-
net sind, den Belastungsgrund dieser Steuer zu erfassen und dabei die Relation der Wirtschaftsgiiter
zueinander realititsgerecht abzubilden.® Andererseits betonte das Gericht aber auch, dass selbst die
Vermeidung eines noch so grofRen Verwaltungsaufwands nicht die Verwendung von Bewertungsre-
geln zu rechtfertigen vermag, wenn diese ganz generell keine in ihrer Relation realitdtsnahe Bewer-
tung erméglichen.” Auch die geringe Héhe einer Steuer rechtfertige die Verwendung solcher reali-

tatsferner Bewertungsregeln nicht.®

4 Siehe umfassend dazu Th. Schmidt, Gesetzgebungskompetenz zur Neuregelung der Grundsteuer, NVwZ 2019,
S. 103-109, daran ankniipfend Wissenschaftliche Dienste des Deutschen Bundestages, Ausarbeitung WD 4 -
3000 - 024/19 vom 6. Marz 2019, S. 10-12.

5 64. Gesetz zur Anderung des Grundgesetzes vom 15. November 2019, BGBI. | S. 1546.

6 BVerfGE 148, 147 (Leitsatz 1).

7 BVerfGE 148, 147 (Leitsatz 2).

8 BVerfGE 148, 147 (Leitsatz 2).
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Sowohl in der Rechtsprechung des BVerfG als auch in der Wissenschaft ist nicht abschlieBend geklart,
worin der Belastungsgrund der Grundsteuer liegt. In Betracht kommen das Aquivalenz- oder das Leis-
tungsfahigkeitsprinzip, letztlich kann man auch von der grundgesetzlichen Anerkennung dieser Steu-

erart ausgehen.

a) Aquivalenzprinzip

Vielfach wird die Grundsteuer als Gegenleistung flr die kommunalen Leistungen verstanden, wobei
allerdings nicht immer genau zwischen Kosten- und Nutzenaquivalenz differenziert wird. Deutet man
die Aquivalenz im Sinne einer Kostendquivalenz, wird darauf abgestellt, dass einer Gemeinde durch
ihre Einwohner Kosten entstehen, etwa fiir den Anschluss an leitungsgebundene Infrastruktur und
die Bereitstellung derselben oder fiir soziale und kulturelle Angebote. Interpretiert man die Aquiva-
lenz hingegen im Sinne einer Nutzendquivalenz, wird hervorgehoben, dass der einzelne Einwohner

Vorteile aus der Bereitstellung der kommunalen Infrastruktur zieht.

Beide Deutungen der Aquivalenz vermégen indes aus mehreren Griinden nicht als Belastungsgrund

der Grundsteuer zu Uberzeugen:

Zum einen werden zahlreiche gemeindliche Leistungen bereits durch Beitrage und Gebilihren abge-
golten. Zwar ist zuzugestehen, dass diese Vorzugslasten in der Regel nicht kostendeckend sind, son-
dern eine Finanzierungslicke verbleibt. Gleichwohl sollen diese kommunalen Leistungen — soweit

vertretbar und geboten — aus besonderen Entgelten gedeckt werden.’

Zum anderen verbleibt ein betrachtlicher Anteil des Aufkommens der Grundsteuer wegen der
Kreisumlage iberhaupt nicht bei den Gemeinden, sondern flieRt an die Landkreise.'® Insofern ist der

Gegenleistungsgedanke erheblich gestort.

Zudem ist zu bedenken, dass nach der Ursprungsfassung des Grundgesetzes!! das Aufkommen der
Grundsteuer den Landern zustand und nur an die Gemeinden weitergereicht werden konnte, sodass

zumindest damals Uberhaupt keine Gegenleistungsbeziehung gegeben war.

9 Siehe fiir Bayern Art. 62 Abs. 2 Nr. 1 BayGO, in den anderen Lindern finden sich vergleichbare Bestimmungen.
10 Siehe dazu Art. 106 Abs. 6 S. 6 GG und Art. 18 BayFAG.

1 Art. 106 Abs. 2 GG 1949 lautete: , Die Biersteuer, die Verkehrssteuern mit Ausnahme der Beférderungssteuer
und der Umsatzsteuer, die Einkommen- und Kérperschaftssteuer, die Vermégensteuer, die Erbschaftsteuer, die
Realsteuern und die Steuern mit 6rtlich bedingtem Wirkungskreis flieBen den Landern und nach MaRgabe der
Landesgesetzgebung den Gemeinden (Gemeindeverbadnden) zu.“
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SchlieRlich steht das Non-Affektationsprinzip einer Legitimation der Grundsteuer aus dem Aquiva-
lenzgedanken entgegen. Danach dient das Aufkommen aller Steuern der Finanzierung aller hoheitli-
chen Ausgaben. Eine Verknlipfung zwischen bestimmten Steuerarten und bestimmten Arten hoheitli-

cher Ausgaben findet gerade nicht statt.

In der Zusammenschau dieser Gesichtspunkte erscheint das Aquivalenzprinzip ungeeignet, die Erhe-

bung der Grundsteuer zu rechtfertigen und deren konkrete gesetzliche Ausgestaltung zu bestimmen.

b) Leistungsfihigkeitsprinzip

Herkdmmlich wird vor allem das Leistungsfahigkeitsprinzip als Legitimation fiir die Auferlegung einer
Steuerbelastung herangezogen. Seinen vollen Anwendungsbereich entfaltet dieses Prinzip allerdings
bei Steuern auf den Zufluss von Gutern, wie der Einkommensteuer. Deutet man die Grundsteuer als
Realsteuer auf das Innehaben von Immobilien im Sinne des Leistungsfahigkeitsprinzips, erscheint sie
als Sollertragsteuer. Besteuert wird die tatsdchliche oder potentielle Kommerzialisierung der Immobi-
lie. Eine solche Interpretation der Grundsteuer gerat allerdings in ein Spannungsverhaltnis zu der Be-

steuerung von Mietertrigen durch die Einkommensteuer®2,

c) Vom Grundgesetz vorausgesetzte Steuer

Letztlich vermdgen weder das Aquivalenzprinzip noch das Leistungsfahigkeitsprinzip vollkommen zu-
friedenstellend die Grundsteuer zu legitimieren. Dies ist hinsichtlich der grundlegenden Rechtferti-
gung zur Erhebung dieser Steuer aber auch nicht notwendig, weil das Grundgesetz selbst die Grund-
steuer an verschiedenen Stellen voraussetzt!® und damit ihre Erhebung gutheiRt. In Bezug auf die
konkrete Ausgestaltung dieser Steuer lasst sich aus den zur Legitimation des Belastungsgrundes der
Grundsteuer erwogenen Prinzipien immerhin entnehmen, dass jedenfalls das Aquivalenzprinzip fiir

sich genommen die gesetzgeberische Ausgestaltung der Grundsteuer nicht zu bestimmen vermag.

II. Ausgestaltung der Grundsteuer in Bayern

Gemessen an den soeben entwickelten MaRstdben begegnet der Entwurf eines bayerischen Grund-
steuergesetzes bereits deswegen grundlegenden verfassungsrechtlichen Bedenken, weil er das Aqui-
valenzprinzip als Rechtfertigung und Leitmotiv der Grundsteuer versteht und aus diesem Prinzip ein
reines Flachenmodell entwickelt.* Zusatzlich zu diesen grundlegenden Bedenken ergeben sich noch

weitere verfassungsrechtliche Kritikpunkte an einzelnen Bestimmungen des Gesetzentwurfs.

12§21 EstG.

13 Art. 72 Abs. 3S. 1 Nr. 7; Art. 105 Abs. 2 S. 1; Art. 106 Abs. 6 GG.

14 Ausfiihrlich dazu Th. Schmidt, Verfassungswidrigkeit der Grundsteuer als Flichensteuer, DStR 2020, S. 249-
257.
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1. Steuergegenstand, Art. 1 BayGStG-E
Der Steuergegenstand bewegt sich mit einer Besteuerung sowohl des Grundstiicks als auch des Ge-

baudes noch in herkdmmlichen verfassungsrechtlichen Bahnen.

2. Flichenmodell, Art. 2 BayGStG-E

Grundlegende verfassungsrechtliche Bedenken bestehen jedoch an dem in Art. 2 BayGStG-E normier-
ten Flachenmodell wegen eines moglichen VerstoRRes gegen den allgemeinen Gleichheitssatz des

Art. 3 Abs. 1 GG.? Dieses Grundrecht bindet in gleicher Weise wie die anderen Grundrechte des
Grundgesetzes gemaR Art. 1 Abs. 3 GG auch den jeweiligen Landesgesetzgeber. Der allgemeine
Gleichheitssatz enthalt Vorgaben auch fiir die Ausgestaltung der Steuergesetze, und zwar darf da-
nach wesensmaRig Gleiches nicht ohne sachlichen Grund ungleich und wesentlich Ungleiches nicht

ohne sachlichen Grund gleich besteuert werden.

a) Gleichbesteuerung von wesensmafig Ungleichem

Wird die Grundsteuer in der geplanten Form als Flachensteuer ausgestaltet, werden zwei Grundsti-
cke gleicher GréRRe mit Gebauden gleicher GréRe, aber unterschiedlicher Lage, Art, Beschaffenheit,
Alter und Ausstattung der Gebaude gleichbehandelt. Darin liegt eine Gleichstellung von Immobilien,
die auf dem Markt als wesensmaRig sehr verschieden beurteilt werden und deren Marktwerte sehr

unterschiedlich sein kénnen.¢

Ein moglicher sachlicher Grund fiir diese Gleichbehandlung von wesensmaRig verschiedenen Objek-
ten kénnte in der damit angestrebten Verwaltungsvereinfachung liegen, was auch die Gesetzesbhe-
griindung betont.!” Was das Grundstiick selbst anbelangt, kénnen die erforderlichen Daten fiir eine
reine Flachenbesteuerung in der Tat sehr einfach erhoben werden, weil sie bereits allesamt grund-
buchrechtlich verzeichnet sind. Indes konnten diese Daten ebenso einer Ausgestaltung der Grund-
steuer als Bodenwertsteuer®® zu Grunde gelegt werden, weil die Bodenrichtwerte gleichfalls nahezu

flachendeckend bekannt sind, so dass auf diesem Wege zusatzlich auch noch andere wertbildende

15 Siehe zum VerstoR des bisherigen Grundsteuer- und Bewertungsrechts gegen Art. 3 Abs. 1 GG auch Hinder /
Feldhaus, GmbHR 2018, S. R135 (R135 f.).

16 Siehe dazu Bartsch, KStZ 2011, S. 205 (207); Becker, BB 2011, S. 535 (537).

7 Gesetzentwurf der Bayerischen Staatsregierung, Drs. 18/15755, S. 1 ,,unbiirokratisch”.

18 Siehe dazu bereits 2003 Eisele, DStZ 2003, S. 834 (836); vgl. nunmehr Kriese, WuM 2016, S. 266 (v.a. S. 269
ff.); sowie Kriese / L6hr, WuM 2018, S. 321 (v.a. S. 327 ff.); L6hr, DStR 2016, S. 1497 (1502); L6hr / Kempny,
DStR 2019, S. 537 (v.a. S. 539 ff.).
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Faktoren wie Lage, Art und Beschaffenheit des Grundstiicks beriicksichtigt werden kénnten. Der an-
gefuhrte Grund der Verwaltungsvereinfachung spricht also hinsichtlich der Besteuerung des Grund-

stiicks nicht zwingend fiir eine reine Flichensteuer.®

In Bezug auf das auf dem Grundstlick errichtete Gebdude erweist sich hingegen die Flachenermitt-
lung keineswegs als trivial.° Zwar mag sich eine Berechnung nach der Wohnflichenverordnung?! an-
bieten, aber auch deren Anwendung verursacht einen erheblichen Verwaltungsaufwand und ist im
Einzelfall streitbefangen, vor allem was die Einbeziehung von ausbaubaren Dachgeschossen, nur teil-
weise nutzbaren Kellern oder Ahnlichem angeht. Zwar kann die Flichenermittlung einfacher erfolgen
als nach dem bisherigen Modell der Einheitswertbestimmung, gleichwohl verbleibt doch ein erhebli-
cher Aufwand, zumal der Bestand sich durch Anbauten, Aufstockungen, Umbauten und Abrisse per-
manent verdndert. Letztlich erweist die angestrebte Verwaltungsvereinfachung sich daher als kein
sachlicher Grund von solcher Art und solchem Gewicht, dass er es rechtfertigte, ganz unterschiedlich

gelegene und beschaffene Immobilien grundsteuerrechtlich gleich zu behandeln.?

b) Ungleichbesteuerung von wesensmifiig Gleichem

Zusatzlich zu der Gleichbehandlung wesensmaRig ungleicher Immobilien erfolgt bei einer Ausgestal-
tung der Grundsteuer als Flachensteuer eine Ungleichbehandlung der potentiellen Ertrage, auf de-
nen die Grundsteuerlast ruht. Denn der potentielle Immobilienertrag wird bei hochwertigen Immobi-
lien nur zu einem geringen Teil erfasst, wahrend er bei Immobilien geringerer Preislage moglicher-
weise voll abgeschopft wird, und die Grundsteuerlast bei sehr geringwertigen, flaichenmaRig aber

groRen Immobilien sogar Uber den potentiellen Immobilienertrag hinausgehen kann.

2. Aquivalenzzahlen, Art. 3 BayGStG-E

Hinsichtlich der Aquivalenzahlen nach Art. 3 BayGStG-E ist anzumerken, dass diese Zahlen mit 0,04
€/m? fur Grund und Boden und 0,50 €/m? fir Gebdudeflachen extrem unterschiedlich angesetzt sind
und in deren Zusammenspiel groBe Grundsticke in landlich gepragten Gegenden deutlich bevorzugt

werden im Verhaltnis zu stadtisch gearteter Bebauung auf kleinen Grundstiicken.

9 Siehe zur Verfiigbarkeit von Bodenrichtwerten Fuest / Immel / Meier / Neumeier, ifo Schnelldienst 2018,

S. 23 (29).

20ygl. Bartsch, KStZ 2011, S. 205 (207); Léhr, Schriftliche Stellungnahme im Rahmen der éffentlichen Anhérung
im Finanzausschuss des Deutschen Bundestages am 11. September 2019, S. 15; zu sorglos hingegen Boysen-
Hogrefe und Krolage, der gemeindehaushalt 2019, S. 73 (74).

2 Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflichenverordnung - WoFIV) vom 25. November 2003,
BGBI. | S. 2346.

22 Ebenso Kriese / Léhr, WuM 2018, S. 321 (325): , Allerdings kénnte der allgemeine Gleichheitssatz (Art. 3

Abs. 1 GG) nicht krasser als durch dieses Modell verletzt werden.”
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3. Grundsteuermesszahlen, Art. 4 BayGStG-E

Dieser Effekt der starken Belastung der Gebaude wird etwas gemindert durch die Abstufung der
Grundsteuermesszahlen nach Art. 4 BayGStG-E fir Wohnbebauung, sozialen Wohnungsbau, Denk-
malschutz, Wohnungen fiir Land- und Forstwirte sowie die Moéglichkeit der Kombination der ver-
schiedenen ErméaRigungstatbestande. Auch hier fallt wieder eine Bevorzugung der Land- und Forst-
wirtschaft auf, die sich aber im Rahmen des politischen Gestaltungsspielraums des Landesgesetzge-

bers bewegen dirfte und noch keinen Gleichheitsverstol? gegen Art. 3 Abs. 1 GG darstellen dirfte.

4. Hebesatzrecht, Art. 5 BayGStG-E
Das gemeindliche Hebesatzrecht ist auch dem Landesgesetzgeber nach Art. 106 Abs. 6 S. 2 GG vorge-

geben. Durch Art. 5 BayGStG-E erfolgen nun drei Modifikationen:

a) Differenziertes Hebesatzrecht ab 5.000 Einwohner

GemaR Art. 5 Abs. 1 Nr. 1 BayGStG-E wird Gemeinden mit 5.000 Einwohnern oder mehr die Moglich-
keit eingeraumt, ,,zur Abbildung von Unterschieden in der infrastrukturmaRigen Erschliefung des Ge-
meindegebiets oder zur Verfolgung stadtebaulicher Ziele verschiedene Hebesatzgebiete aus[zu]wei-
sen”. Zum einen ergibt sich dabei weder aus dem Wortlaut des Gesetzentwurfs noch aus seiner Be-
grindung, warum diese Moglichkeit Gemeinden mit 5.000 Einwohnern oder mehr nicht aber Ge-
meinden mit geringerer Einwohnerzahl eréffnet wird. Solche Griinde der gemeindlichen Ungleichbe-
handlung dirften sich auch kaum finden lassen. Zum anderen liefert der Gesetzentwurf auch keine
hinreichenden Anhaltspunkte, um solche Gebiete parzellenscharf definieren zu kénnen. Hieran wer-
den sich zahlreiche Rechtsstreitigkeiten entziinden und den angestrebten biirokratischen Entlas-
tungseffekt des geplanten Grundsteuergesetzen konterkarieren, sollte eine Gemeinde von dieser
Moglichkeit Gebrauch machen. SchlieRlich dirfte sich rein kommunalpolitisch die Ausweisung ent-

sprechender differenzierter Hebesatzgebiete als kaum durchsetzbar erweisen.

b) Differenziertes Hebesatzrecht bei ermafdigter Grundsteuermesszahl

Zudem wird allen Gemeinden, auch solchen unter 5.000 Einwohnern erméglicht, bei einer durch ab-
gesenkte Grundsteuermesszahlen nach Art. 4 Abs. 2, 3, 4 BayGStG-E ohnehin schon erméRigten
Grundsteuer zusatzlich noch einen reduzierten Hebesatz vorzusehen. Hier bleibt zum einen offen,
warum zwar die zweite Absenkungsmaglichkeit allen Gemeinden zur Verfiigung stehen soll, die erste
aber nicht. Zum anderen kann es hier durch die Kombination der zahlreichen ErmaRigungsmaoglich-
keiten zu einer UbermaRigen Privilegierung kommen, die dann ihrerseits vor dem Gebot der Gleich-

maRigkeit der Besteuerung keinen Bestand haben dirfte.
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5. Verbot der Grundsteuer C

SchlieBlich untersagt Art. 5 Abs. 2 BayGStG-E die Erhebung einer Grundsteuer C gemaR § 25 Abs. 5
GStG Bund auf unbebaute Grundstiicke. Damit wird in diesem Punkt die bisherige Rechtslage festge-
schrieben. Da das Abweichungsrecht der Lander nach Art. 72 Abs. 3 S. 1 Nr. 7 GG auch gerade eine
eigenstandige Regelungskonzeption der Lander ermdglichen soll, ist dies von Verfassung wegen nicht
zu beanstanden. Die bisherigen Erfahrungen mit einer eigenstdndigen Grundsteuer C Anfang der
60er Jahre des vergangenen Jahrhunderts lassen ohnehin keine besondere Wirkung dieser Grund-

steuer erhoffen.

III. Ausformung der Grundsteuer in anderen Landern

Der Entwurf eines bayerischen Grundsteuergesetzes weicht nicht nur von der bundesrechtlichen Re-

gelung ab, sondern hat auch bislang in anderen Landern weder Vorbilder noch Nachahmer gefunden.

1. Bodenwertmodell (Baden-Wiirttemberg)

Einen eigenstindigen Weg hat Baden-Wiirttemberg mit seinem neuen Landesgrundsteuergesetz?
eingeschlagen, das dem Bodenwertmodell?* folgt. Steuergegenstand sind land- und forstwirtschaftli-
ches Vermégen sowie Grundvermégen?, nicht aber Geb&ude, worin eine erhebliche Modifikation
der hergebrachten Grundsteuer liegt. Gleichwohl wird der verfassungsrechtliche Typus der Grund-
steuer dadurch noch nicht verlassen, weil der Steuergegenstand nur eingeschrankt, nicht aber tiber
die herkdémmlichen Besteuerungsobjekte hinaus erweitert wird. Im Ubrigen unterschieden auch
schon im 19. Jhd. Vorldufer der Grundsteuer zwischen einer Boden- und einer Gebadudesteuer. Der
Grundsteuerwert eines Grundstiicks ergibt sich danach als Produkt aus der Grundstiicksflache mit
dem jeweiligen Bodenrichtwert.?® Auch nach dem baden-wiirttembergischen Modell bleibt die Ge-
meinde wegen Art. 106 Abs. 6 S. 2 GG zustindig fiir die Bestimmung des Hebesatzes?” sowie fiir die

Festsetzung der Grundsteuer?,

Dieses Modell bietet viele Vorteile, weil die notwendigen Daten leicht zu erfassen sind, eine spar-
same Ausnutzung des Bodens geférdert wird und eigene Investitionen des Grundstiickseigentiimers

in das Gebaude sich nicht steuererhohend auswirken. Andererseits ist in diesem Modell ein Steuerer-

23 Abweichung durch das Gesetz zur Regelung einer Landesgrundsteuer (Landesgrundsteuergesetz — LGrStG) v.
4. November 2020 GBI. BW 2020, S. 974 m.W.v. 14. November 2020.

24 Siehe dazu Léhr / Kempny, DStR 2019, S. 537-543.

258§ 3; 26; 37 BW LGrStG.

26§38 Abs. 1S. 1 BW GrStG.

27§ 50 BW GrStG.

28§51 BW GrStG.
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héhungsmechanismus gleichsam eingebaut. Denn steigende Bodenwerte schlagen sich danach in h6-
heren Grundsteuerwerten nieder, welche zu einer steigenden Grundsteuerbelastung fiihren, es sei

denn, die Gemeinde senkte ihrerseits in Reaktion auf die gestiegenen Bodenwerte den Hebesatz ab.

2. Flachen-Lage-Modell (Niedersachen und Hessen)

Als zweites Bundesland legte das Land Niedersachsen ein eigenes Grundsteuergesetz® vor. Dieses
halt im Unterschied zum baden-wirttembergischen Modell an der Besteuerung von Grundstiick und
Gebaude fest und folgt dem sogenannten Flachen-Lage-Modell. Danach berechnet sich die Grund-
steuer nach der Flache des Grundstiicks sowie des darauf errichteten Gebdudes grundsatzlich unab-

héangig von dem jeweiligen Verkehrswert.3® Mittelbar flieRt der Verkehrswert allerdings tiber eine La

gebetrachtung dann doch in die Bestimmung des Grundsteuerwertes ein. Dabei sind im Unterschied
zum Bodenwertmodell nicht die absoluten Bodenwerte maRgebend, sondern das Verhaltnis des Bo-
denwertes der zu besteuernden Immobilie zum Durchschnitt der Bodenwerte in der jeweiligen Ge-
meinde.?! Bei (iberdurchschnittlich wertigen Grundstiicken erfolgt ein Zuschlag zu dem Grundsteuer-
wert, bei unterdurchschnittlich wertigen Immobilien ein Abschlag. Die Gemeinde hat weiterhin den
Hebesatz in Ausiibung ihrer Kompetenz nach Art. 106 Abs. 6 S. 2 GG zu bestimmen. Dabei verpflich-
tet das Gesetz die Gemeinde zur Berechnung und Veroffentlichung eines im Vergleich zum bisherigen
Grundsteuerertrags aufkommensneutralen Hebesatzes, den sie dem tatsdchlich festgesetzten Hebe-
satz gegeniiberzustellen hat.32 Dadurch soll politischer Druck auf die Gemeinde ausgeiibt werden,
durch die Grundsteuerreform nicht ihr Aufkommen aus der Grundsteuer zu steigern, was aber von

Verfassung wegen nicht ausgeschlossen ware.

Im Unterschied zum Bundesmodell kommt die niedersachsische Regelung mit weniger Angaben der
Grundsteuerpflichtigen aus und enthélt im Gegensatz zum baden-wiirttembergischen Modell auch
keinen generellen Automatismus der Steuererhéhung bei allgemein steigenden Bodenwerten. Aller-
dings bewegt sich das niedersachsische Gesetz in den herkémmlichen Bahnen der Besteuerung nicht
nur des Grundsticks, sondern auch des Gebaudes, was Investitionen des Eigentlimers in sein Ge-
baude grundsteuerrechtlich nachteilig erscheinen lasst. Der Lagefaktor soll dafiir sorgen, dass der Ge-
danke der Nutzen-Aquivalenz zum Tragen kommt. Dabei soll er nicht den Wert der Bebauung wider-
spiegeln, sondern die Teilhabe an der Kommune und deren Nutzungsangebot vermittelt durch den
Grundbesitz in der jeweiligen Lage. Immerhin wird durch die Orientierung am Verhaltnis der Boden-

werte zueinander ein gewisser Wertfaktor in der Besteuerung beibehalten. Auch dies begegnet vor

2 Niedersachsisches Grundsteuergesetz (NGrStG) vom 7. Juli 2021, Nds. GVBI. 2021, S. 502.
30V.a. § 2 NGrStG.

31Sjehe zu Einzelheiten des Lagefaktors § 5 NGrStG.

32 § 7 NGrStG.
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dem Hintergrund des Gebots der steuerlichen Belastungsgleichheit nach Art. 3 Abs. 1 GG Bedenken.
Letztlich verwischt diese starke Betonung des Aquivalenzgedankens®® auch hier die Unterschiede zu

den Vorzugslasten in Form von Beitragen und Gebihren.

Dieser niedersichsischen Regelung wollen nach Stand September 2021 auch Hamburg und Hessen3*

folgen.

3. Punktuelle Anpassungen (Sachsen)

Punktuelle Anpassungen hat Sachsen mit seinem Grundsteuermesszahlengesetz vorgenommen, in-
dem es im Vergleich zum Bundesmodell die Grundsteuermesszahlen aufgespalten hat. Danach wird
fiir unbebaute Grundstiicke sowie fir Ein- und Zweifamilienhauser, fiir Mietwohngrundstiicke und
flir Wohnungseigentum eine Grundsteuermesszahl von 0,36 Promille, fiir Geschaftsgrundstiicke, ge-
mischt genutzte Grundstiicke, Teileigentum und sonstige bebaute Grundstiicke aber von 0,72 Pro-
mille festgelegt. Auch dadurch werden die Lasten der Grundsteuer innerhalb der Gruppe der Immo-

bilieneigentliimer einer Gemeinde abweichend verteilt.

4. Ubrige Linder

Die Ubrigen Lander folgen soweit ersichtlich dem Bundesmodell, das weiterhin auf dem Verkehrswert

der Immobilien aufbaut und regelmaRige Feststellungen vorsieht.

IV. Zusammenfassung

Der Entwurf eines bayerischen Grundsteuergesetzes begegnet vor allem wegen des zu Grunde geleg-
ten Flachenmodells erheblichen verfassungsrechtlichen Bedenken. Ein VerstoR gegen den Grundsatz
der steuerlichen Belastungsgleichheit nach Art. 3 Abs. 1 GG dréngt sich auf. Zudem erscheinen die
Kombination der verschiedenen ErmaRigungsmaoglichkeiten der Grundsteuermesszahlen sowie das
zonierte Hebesatzrecht besonders fragwiirdig. Vorzugswiirdig erwiese sich nach moglicherweise eine

Orientierung am Bodenrichtwert, wie dies auch in Baden-Wirttemberg geschehen ist.

Prof. Dr. Thorsten Ingo Schmidt

3 S0 besonders deutlich § 2 Abs. 3 NGrStG.
34 Sjehe fiir Hessen nunmehr Gesetzentwurf der Landesregierung eines Hessischen Grundsteuergesetzes
(HGrStG-E) vom 7. Juni 2021. Siehe auch Léhr, BB 2020, S. 1687.

10
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Stellungnahme im Rahmen der Sachverstandigenanhérung zum bayerischen Grundsteuergesetz

Ich danke dem Bayerischen Landtag fir die Gelegenheit, eine Einschdtzung zum Entwurf des bayerischen
Grundsteuergesetzes abgeben zu dirfen. Bei meiner schriftlichen Stellungnahme zum Gesetzesentwurf
beschrdnke ich mich auf adressierte Grundfragen der landesgesetzlichen Reform der Grundsteuer. Aus-
gangspunkt ist die Frage, ob die landesgesetzliche Ausgestaltung der Grundsteuer dem Prinzip der Be-
steuerung nach der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit folgen muss (Il.). Dabei sind die Freiheiten des
Landesgesetzgebers bei der Abweichungsgesetzgebung mit der landesgesetzlichen Wahl und folgerichti-
gen Ausgestaltung des Belastungsgrundes der Grundsteuer zu betonen (lIl.). Daraufhin sind die tragen-
den Weichenstellungen im Entwurf der Bayerischen Staatsregierung zum Bayerischen Grundsteuergesetz
(BayGrStG-E, im Folgenden zitiert als: RegE) zu wirdigen (IV.). Zu anderen Einzelfragen der Grundsteuer-

reform kann ich aus juristischer Sicht gerne im Rahmen der Anhérung Stellung nehmen.

|. Bayerische Gesetzesinitiative zur Abweichungsgesetzgebung

Ich begriiRe grundsatzlich die bayerische Gesetzesinitiative zur Abweichungsgesetzgebung bei der
Grundsteuer. Sie ist Ausdruck des foderalen Ringens um eine akzeptanzschaffende und zugleich fir Biir-
ger und Verwaltung einfach vollziehbare Besteuerung des Innehabens und der Nutzung von Grundbesitz.
Das nach dem verfassungsgerichtlichen Neuregelungsauftrag vom Bund erlassene Gesetz zur Reform des

Grundsteuer- und Bewertungsrechts! ist substanzieller verfassungsrechtlicher Kritik ausgesetzt®. Klaus

L Grundsteuer-Reformgesetz — GrStRefG v. 26.11.2019, BGBI. 1 2019, 1794.

Dienstgebdude Offentliche Verkehrsmittel
Ludwigstr. 28/RG, Zi. 109 U-Bahn: U3/U6 Haltestelle Universitat
80539 Miinchen Zugang von der Schackstralle USt-IdNr. DE 811 205 325
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Tipke hat resignierend festgestellt, dass die Finanzbehorden ,zu einer zeitnahen, gerechten Grund-
stiicksbewertung [...] noch nie in der Lage gewesen [sind]. "Gleichheit im Belastungserfolg” ist zu keiner

“3, Gleichwohl hilt das Bundesgrundsteuerrecht an der Wertorientierung und am

Zeit erreicht worden
Erfordernis einer periodischen Bewertung aller Grundbesitzeinheiten fest. Gerade wegen der Gefahr der
wiederum relationsverzerrenden Bewertung von Grundstiicken* und zur Vermeidung einer Verfehlung
der Verkehrswerte, konnen die jeweils dem Gleichheitssatz unterworfenen Ldnder auch alternative
Grundsteuermodelle einfihren. Darum sind landesgesetzliche Alternativen zur Gewahr einer verfas-

sungsbestandigen Grundsteuer die Miihen der Landesgesetzgebung wert. Es ist gut, dass der Bayerische

Landtag um die bayerische Ausgestaltung unter Einbeziehung von Sachverstdndigen ringt.

1l. Der alte und neue Streit liber die Rechtfertigung der Grundsteuer

In der rechtspolitischen Reformdebatte zur Grundsteuer® wird bekanntlich kontrovers diskutiert, ob das
Leistungsfahigkeitsprinzip oder das Aquivalenzprinzip® als ,Leitlinie fiir die Grundsteuer” verstanden
werden muss oder darf’. Klaus Tipke versteht in seinem epochalen Lebenswerk ,Die Steuerrechtsord-
nung” das Leistungsfahigkeitsprinzip als steuerrechtliches ,,Fundamentalprinzip der Besteuerung” und als
allein sachgerechten MaRstab des Gleichheitssatzes im Steuerrecht®. Darauf gestiitzt wird in der aktuel-
len Reformdiskussion bezweifelt, ,,ob bei der Grundsteuer das Leistungsfahigkeitsprinzip als ‘Fundamen-

talprinzip der Besteuerung’® einfach beiseitegeschoben werden kann“°. Denn ,,das GG gibt die Besteue-

2 Hey, Grundsteuerreform 2019 — Gibt der Gesetzgeber die richtigen Antworten auf das Grundsteuerurteil des
BVerfG vom 10. April 20187, ZG 2019, 297 (311); Seer, Reform der Grundsteuer nach dem Entwurf der Bun-
desregierung, FR 2019, 941 (948 f.); Driien, in Stenger/Loose, Bewertungsrecht, Grundsteuer und Verfas-
sungsrecht Rz. 31 ff. (Sept. 2020) m.w.N.

3 Tipke, Die Steuerrechtsordnung, Bd. II, 2. Aufl. 2003, S. 956.

Zur Rige erheblicher Verzerrungen zwischen Grundsteuerwert und Verkehrswert im Bundes-

Grundsteuergesetz Heine, KStZ 2020, 1 (5) m.w.N.

5 Vgl. nur Richter/Welling, Tagungs- und Diskussionsbericht zum 72. Berliner Steuergesprach ,Die Reform der
Grundsteuer”, FR 2019, 951.

6 Allgemein zur Frage einer Prinzipienhierarchie und des Vorrangs des Leistungsfahigkeitsprinzips Hey, Vom
Nutzen des Nutzenprinzips fir die Gestaltung der Steuerrechtsordnung, in Festschrift Lang, 2010, S. 133 (163
f.).

7 Zuletzt Scheffler/Roith, Leitlinien fir eine Reform der Grundsteuer, ifst-Schrift Nr. 526, 2018, S. 25 ff. und
Freund, Der Belastungsgrund der Grundsteuer — von Leistungsfahigkeit und Aquivalenz, FR 2019, 931 (932
ff.).

8 Eingehend Tipke, Die Steuerrechtsordnung, Bd. I, 2. Aufl. 2000, S. 479-530, insbesondere 491, 500 f.; zur
(beschrankten) Bedeutung des Aquivalenzprinzips ebd., S. 476 ff. Danach schlieBt Tipke dieses Prinzip jeden-
falls als MaRstab oder Bemessungsgrundlage allgemeiner Personensteuern und fir die Unternehmensbe-
steuerung aus (ebd., S. 479).

9 Zur Relativierung dieses ,,Fundamentalprinzips” mit nur eingeschranktem Anwendungsbereich und konkreti-
sierungsbedurftigem Inhalt bereits Driien, in Tipke/Kruse, AO/FGO, § 3 AO Rz. 50a (April 2016) m.w.N.
10 So L6hr, Grundsteuerreform: Panne auf der Zielgeraden?, ZKF 2019, 169 (174). Diese Frage verneinend

M. Vogel, Hintergrund, Herausforderungen und Handlungsoptionen fiir den Gesetzgeber, jM 2019, 206
(211).
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rung nach der Leistungsfihigkeit vor“!!. Nach der Gegenansicht besteht dagegen kein verfassungsrechtli-
cher Zwang, die Grundsteuer am MaRstab des Leistungsfihigkeitsprinzips auszurichten!?. Der Grunddis-
sens in der rechtspolitischen Reformdebatte zur Grundsteuer liegt in der Frage, ob neben dem oder an-
stelle des Leistungsfihigkeitsprinzips das Aquivalenzprinzip auf der Ebene der Auswahl des

Belastungsgrundes ebenfalls verfassungsrechtlich zulassig ist*3.

Das (reine) Flichenmodell negiert das Leistungsfihigkeitsprinzip vollkommen!. Der Entwurf des Bayeri-
schen Grundsteuergesetzes bekennt sich zum Aquivalenzprinzip. Die Belastungsgrundentscheidung liegt
im Landesmodell in der Schaffung eines Ausgleichs dafiir, Nutzen aus kommunal bereitgestellter Infra-
struktur ziehen zu kénnen (z.B. Schutz des Privateigentums durch Brandschutz oder Raumungsdienste,
Ausgaben fiir Kinderbetreuung und Spielpldtze, RegE, S. 11). Die Frage nach der grundsatzlichen Verfas-
sungsmaRigkeit eines wertunabhingigen Grundsteuermodells ist bekanntlich heftig umstritten®. Der
Entwurf des Bayerischen Grundsteuergesetzes geht — wie auch das niedersachsische Grundsteuergesetz
(NGrStG vom 7.7.2021, Nds. GVBI. 2021, 502) und der Entwurf der Hessischen Landesregierung — von der

verfassungsrechtlichen Zulassigkeit eines Aquivalenzmodells bei der Grundsteuer aus®®.

Die Grundsteuer ist als Objektsteuer ein natiirlicher Kandidat fiir die These, dass nicht alle Steuern dem
Leistungsfahigkeitsprinzip folgen missen. Denn die Grundsteuer ist eine traditionelle Realsteuer®’, die
nicht auf die individuelle Leistungsfahigkeit einer Person, sondern allein auf das Innehaben von Grund-
besitz ausgerichtet ist. Das Bundesverfassungsgericht (BVerfG) hat das Leistungsfahigkeitsprinzip vor
allem als zentrale Ausgestaltungsdirektive der Einkommensteuer angesehen'®. Die Bedeutung des Leis-

tungsfahigkeitsprinzips bei anderen Steuern, wie namentlich den Verbrauch- und Verkehrsteuern ist

u So G. Kirchhof, Die grundgesetzlichen Grenzen der Grundsteuerreform — Verfassungsrechtliche Analyse der

Reformvorschldge fiir eine Neubemessung der Grundsteuer, DStR 2018, 2661 (2662); im Sinne eines ,, Leit-

prinzips der Besteuerung” P. Kirchhof, Die Gleichheit vor dem Steuergesetz, StuW 2017, 3 (9).

Explizit fiir die parallele Diskussion in Osterreich Hértnagl-Seidner, Die Grundsteuer auf dem Priifstand, Wien

2019, S. 24 m.w.N.

Dafiir Schmehl, Das Aquivalenzprinzip im Recht der Staatsfinanzierung, 2004, S. 96 f., 108 und gerade bei der

Grundsteuer Schmehl, Kritische Bestandsaufnahme der Grundsteuer, DStJG 35 (2012), 249 (255 f., 285, 289

f.); zustimmend Freund, FR 2019, 931 (940); kritisch Léhr, Grundsteuerreform: Panne auf der Zielgeraden?,

ZKF 2019, 169 (174); ablehnend M. Vogel, Hintergrund, Herausforderungen und Handlungsoptionen fiir den

Gesetzgeber, jM 2019, 206 (211).

14 Lohr, ZKF 2019, 169 (174); L6hr, Flachensteuer: Eine Mogelpackung?, BB 2019, 2589 (2591).

5 Bejahend Schmehl, DStJG 35 (2012), 249 (288 ff.); G. Kirchhof, DStR 2018, 2661 (2669); G. Kirchhof, Der Be-

lastungsgrund von Steuern — zum verfassungsrechtlichen Auftrag, die Grundsteuer zu reformieren, DStR

2020, 1073 (1080 ff.); Freund, FR 2019, 931 (937 ff.); ablehnend Seer, Grundsteuer nach dem Urteil des

BVerfG vom 10.4.2018 — Analyse und Folgerungen, DB 2018, 1488 (1492 f., 1495); Scheffler/Roith, ifst-Schrift

Nr. 526, 2018, S. 39 f.; Hey, Grundsteuerreform 2019, ZG 2019, 297 (312 f.); Th. I. Schmidt, Verfassungswid-

rigkeit der Grundsteuer als Flachensteuer, DStR 2020, 249 (252 ff.).

Zuvor bereits Eckpunkte fiir eine vereinfachte Grundsteuer nach dem Aquivalenzprinzip der Arbeitsgruppe

der Lander Baden-Wurttemberg, Bayern und Hessen, August 2010.

1 Driien in Tipke/Kruse, AO/FGO, § 3 AO Rz. 62 (April 2016) m.w.N.

18 BVerfG, Urteil v. 6.3.2002 — 2 BvL 17/99, BVerfGE 105, 73 — Rz. 197; BVerfG, Beschluss v. 18.7.2012 — 1 BvL
16/11, BVerfGE 132, 179 — Rz. 32.

12

13

16
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demgegeniiber deutlich relativiert’®. In seiner Entscheidung zur Grundsteuer®® verwendet es selbst den
Begriff ,Leistungsfahigkeit” weder im MaRstabsteil zum Gleichheitssatz noch konkret bei seiner Verwer-
fung der einheitswertbedingten Verzerrung bei der Grundstiicksbewertung. Auch manche Okonomen
halten die Verbindung von Grundsteuer und Leistungsfihigkeit fiir fernliegend und sehen das Aquiva-

lenzprinzip als natiirliche Rechtfertigungsgrundlage der Grundsteuer an?..

Dabei l3sst sich Aquivalenz als Kostendquivalenz oder alternativ als Nutzendquivalenz begreifen. Denn sie
Iasst sich mit Blick auf die Leistung des Staates kostenbezogen oder mit Blick auf den vermittelten Vorteil
beim Birger oder Unternehmen nutzenorientiert anwenden?. Bei der Nutzenéquivalenz wird die Leis-
tung des Abgabepflichtigen in Relation zur Gegenleistung des Gemeinwesens gesetzt, wahrend bei der
Kostendquivalenz als kostenorientierter Variante der Blick ausschlielich auf die Leistung des Gemeinwe-
sens gerichtet und das Gesamtabgabenaufkommen in Relation zu den Gesamtkosten gesetzt wird?. Das
BVerfG spricht vom ,Gedanke[n] der Aufwands- und Nutzenproportionalitit als Auspragung des Aquiva-
lenzprinzips“?*. Das Aquivalenzprinzip erweist sich als ,ein wertungsoffenes Prinzip“, weil ,Kosten- und
NutzenmaRstab sehr unterschiedliche Ergebnisse zulassen“?®. Akademisch sind sowohl eine kostenorien-
tierte als auch eine nutzenorientierte Interpretation des Aquivalenzprinzips vertretbar®. Bei der Grund-
steuer lassen sich die alternativen Sichtweisen der Aquivalenz mit Verwaltungskosten- und Biirgernut-
zenaquivalenz durch die Kombination von Flache und Lagefaktoren verbinden. In der Literatur werden
Kombinationsmodelle zwischen dem Modell der Flachensteuer und dem Verkehrswertmodell durchaus
positiv beurteilt, weil sie Variabilitdt begriinden, inhaltlich reizvoll erscheinen und zugleich die politi-
schen Durchsetzungschancen von Mischkonzepten erhéhen?. Anders als das niedersichsische Grund-
steuergesetz und der Entwurf der Hessischen Landesregierung sieht der bayerische Gesetzesentwurf

indes bewusst kein Kombinationsmodell vor?.

9 Nachweise zum Streit bei Driien in Tipke/Kruse, AO/FGO, § 3 AO Rz. 50a (April 2016).

20 BVerfG, Urteil v. 10.4.2018 — 1 BvL 11/14, 12/14, 1/15, 1 BvR 639/11, 889/12, BVerfGE 148, 147.

2 Zuletzt Maiterth im Rahmen der Jahrestagung ,Immobilien im Steuerrecht” 2021 (Tagungsband erscheint
2022).

2 Schmehl, Das Aquivalenzprinzip im Recht der Staatsfinanzierung, 2004, S. 14 ff., 41.

2 Driien, in Tipke/Kruse, AO/FGO, § 3 AO Rz. 19a (April 2016) m.w.N.

24 BVerfG, Beschluss v. 15.1.2014 — 1 BvR 1656/09, BVerfGE 135, 126 — Rz. 91; BVerfG, Stattgebender Kam-
merbeschluss v. 18.7.2019 — 1 BvR 807/12, DWW 2019, 387 — Rz. 41.

% Hey, Vom Nutzen des Nutzenprinzips fir die Gestaltung der Steuerrechtsordnung, in Festschrift Lang, 2010,
S. 133 (164).

26 Scheffler/Roith, ifst-Schrift Nr. 526, 2018, S. 31 ff.

27 Schmehl, DStJG 35 (2012), 249 (286); positiv auch G. Kirchhof, DStR 2018, 2661 (2669) mit der Erganzung des

dquivalenzorientierten Flachenmodells um einen ,,gemeindepauschalen Regionalwert”.

Auch die vorgesehenen Moglichkeiten, rdumlich zonierte Hebesdtze sowie reduzierte Hebesdtze aus be-

stimmten Forder- und Privilegierungsgriinden festlegen zu konnen (Art. 5 Abs. 1 Nr. 1 RegE), sind nicht Aus-

druck einer partiellen Wertorientierung, sondern sollen zu einer weiteren Starkung der kommunalen Pla-

nungs- und Finanzhoheit als Ausdruck des kommunalen Selbstbestimmungsrechts flihren (Regk, S. 2).

28
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Prinzipientheoretisch wird durch Kombinationsmodelle eine Briicke von der Aquivalenz zur Leistungsfa-
higkeit geschlagen. Denn das Leistungsfahigkeitsprinzip ist grundsatzlich mit dem Prinzip der Nut-
zeniquivalenz kompatibel?. Als Nutzenprinzip verstanden, fiihrt das Aquivalenzprinzip ndmlich zu glei-
chen Bemessungsgrundlagen wie das Leistungsfihigkeitsprinzip®®. Gerade bei der Grundsteuer gelangt
die Nutzendquivalenz ,zu gleichen — wertabhdngigen — Bemessungsgrundlagen wie das Leistungsfahig-
keitsprinzip“®!. Die lagebezogene Modifikation des Flichenmodells wird zutreffend ,als Schritt in Rich-

“32 aingeordnet. Darum wird beim Abstellen des

tung der Anerkennung des Leistungsfahigkeitsprinzips
Gesetzgebers auf die Nutzendquivalenz parallel zum Gebot der realitatsgerechten Wertrelation bereits
die Forderung nach einer realititsgerechten Nutzenrelation®® anhand wirklicher Nutzenparameter®* er-
hoben. Demgegenulber beruht das reine Flachenmodell nach dem Rechtfertigungsansatz der Kosten-
dquivalenz auf der ,,Abkehr von jedem Verkehrswertbezug“®. Angesichts der dynamischen Verianderung
von Grundstiickswerten® liegt der Vorteil des (verkehrs)wertunabhingigen, flichenbezogenen Aquiva-
lenzmodells gerade in der ,, Abkoppelung vom Grundstiickswert“*’. Da der Aquivalenzbezug allein auf die
Hohe der Verwaltungskosten gerichtet ist, scheidet eine verfassungsrechtsrelevante Relation zum Ver-

kehrswert bereits im Ansatz aus. Darum erlibrigt es sich, beim bayerischen Entwurf zum Grundsteuerge-

setz auf die Gefahren auch jeder mittelbaren Verkehrswertorientierung hinzuweisen.

Der theoretische Streit liber die richtigen Prinzipien zur Rechtfertigung einer Steuer hat bei der Grund-

steuer durch die Verfassungsanderung im Jahre 2019 eine andere juristische Bedeutung erhalten.

1ll. Die Freiheiten des abweichenden Landesgesetzgebers und
Konsequenzen fiir die Landesgrundsteuer

Ist die Rechtfertigung der Grundsteuer allgemein umstritten und werden zum Teil sowohl das Leistungs-
fahigkeits- als auch das Aquivalenzprinzip als untaugliche Grundlage angesehen®, so hat die Einfiihrung
der Abweichungsgesetzgebung verfassungsrechtliche Folgen. Den Landern kommt durch die Abwei-

chungsgesetzgebung politische Gestaltungsmacht zu*. Das neue Arrangement der Abweichungsgesetz-

2 Léhr, BB 2019, 2589 (2592); Léhr/Kempny, DStR 2019, 537 (539).

30 Hey, in Tipke/Lang, Steuerrecht, 24. Aufl. 2020, Rz. 3.46; allgemein Hey, in Festschrift Lang, 2010, S. 133
(163).

31 Léhr, ZKF 2019, 169 (175).

32 Léhr, BB 2019, 2589 (2592).

3 Seer, DB 2018, 1488 (1493).

34 M. Vogel, jM 2019, 206 (209).

3 Freund, FR 2019, 931 (938).

36 Die steuerliche Orientierung am ,, dynamischen Verkehrswert” ablehnend auch G. Kirchhof, DStR 2018, 2661
(2666).

37 Dazu, selbst ablehnend Seer, DB 2018, 1488 (1492).

38 So zuletzt Birk/Desens/Tappe, Steuerrecht, 23. Aufl. 2020, Rz. 71.

39 Kreuter-Kirchhof, Die Abweichungsgesetzgebungskompetenz der Lander, in Festschrift Morlok, 2019, S. 141
(148).
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gebung bei der Grundsteuer hat einerseits einen , experimentellen Charakter” und schafft ,eine Form
des regulatorischen Wettbewerbs zwischen Bund und Ldndern“®. Im Zeitablauf ist es denkbar, dass sich
ein Grundsteuermodell in der Anwendung als ,Best Pratice” erweist*! und sich spater wieder eine Kon-
vergenz bei der Grundsteuer ergibt*?. Andererseits — und im Folgenden entscheidend — eréffnet der
durch die Féderalismusreform 2006 eingefilhrte neue Kompetenztypus*® den Liandern einen deutlich
weitergehenden Zugriff auf die materiellen Gestaltungsentscheidungen des Gesetzesrechts als die friihe-
re Rahmengesetzgebung®. Nach Aufgabe der Rahmengesetzgebungskompetenz des Art. 75 GG a.F. ge-
stalten Bund und Lander die Sachbereiche der Abweichungsgesetzgebung grundsatzlich gleichberech-
tigt®®. Die konkurrierende Gesetzgebung des Bundes entfaltet in den Fillen des Art. 72 Abs. 3 GG keine

“4a7

Sperrwirkung®. Die Abweichungsgesetzgebung vermittelt vielmehr eine ,doppelte Vollkompetenz“4’ zur

Gesetzgebung, wobei die letzte Regelung nach Art. 72 Abs. 3 Satz 2 GG den verfassungsrechtlich ange-

ordneten Anwendungsvorrang genieRt*®

. Darum steht dem Landesgesetzgeber parallel die Vollkompe-
tenz zur Gesetzgebung neben dem Bund zu*’. Der Begriff der ,Offnungsklausel“*° ist geeignet, die Frei-
heit des abweichenden Landesgesetzgebers zu unterschitzen®! oder gar inhaltlich einzugrenzen, wie dies
gelegentlich in der Literatur vorgeschlagen wird. Die Abweichungsbefugnis des Landesgesetzgebers ist
indes inhaltlich nicht beschriankt2. Ein abweichender Landesgesetzgeber ist nach Art. 72 Abs. 3 Satz 1 GG
nicht auf die Wahrung der Grundkonzeption oder der Grundsatze des von der Abweichung betroffenen

t°3. Vielmehr haben die Linder nunmehr das Recht zur unkonditionierten,

Bundesgesetzes verpflichte
konkurrierenden und abweichungsoffenen Gesetzgebung®, die allein durch héherrangiges Recht limi-

tiert wird. Das Bundes-Grundsteuergesetz ist verfassungsrechtlich kein MaRstab fiir den abweichenden

40 Allgemein Oeter, in v. Mangoldt/Klein/Starck, GG, 7. Aufl. 2018, Art. 72 Rz. 124.

4 Vgl. Hey, Kompetenz des Bundes zur Reform der Grundsteuer und zur Regelung von Offnungs- bzw. Abwei-
chungsklauseln zugunsten der Lander, in Scheffler/Hey, Aktuelle Fragen der Grundsteuerreform, ifst-Schrift
Nr. 530, 2019, S. 59 (74).

42 Marx, Update zur Grundsteuerreform, DStZ 2019, 687 (691).

43 Herbst, Gesetzgebungskompetenzen im Bundesstaat, 2014, S. 127.

44 Oeter in v. Mangoldt/Klein/Starck, Grundgesetz, Bd. 2, 7. Aufl. 2018, Art. 72 Rz. 122.

45 Herbst, Gesetzgebungskompetenzen im Bundesstaat, 2014, S. 131.

46 Sodan/Haratsch, GG, 4. Aufl. 2018, Art. 72 Rz. 24; Herbst, Gesetzgebungskompetenzen im Bundesstaat,
2014, S. 128; Dreier/Wittreck, GG, 3. Aufl. 2015, Art. 72 Rz. 33.

47 Weltecke, Gesetzgebung im Bundesstaat, 2009, S. 37 m.w.N.

48 BVerwG, Beschluss v. 11.4.2016 — 3 B 29/15, NVwWZ-RR 2016, 484 — Rz. 5; Bayerischer Verfassungsgerichts-
hof, Entscheidung v. 29.5.2017 — Vf. 8-VII-16, BayVBI 2018, 53 — Rz. 30; Dreier/Wittreck, GG, 3. Aufl. 2015,
Art. 72 Rz. 33.

49 Sodan/Haratsch, GG, 4. Aufl. 2018, Art. 72 Rz. 24.

50 Loéhr, ZKF 2019, 169 (173); Marx, DStZ 2019, 687 (689); Heine, Reform des Bewertungs- und Grundsteuer-

rechts, KStZ 2020, 1 (2).

Kritisch zur Bezeichnung als ,Offnungsklausel” bereits Feldner/Stoklassa, Verfassungsrechtliche Fragen zur

sog. Landeroffnungsklausel im Rahmen der Grundsteuerreform, DStR 2019, 2505 (2507).

52 Dreier/Wittreck, GG, 3. Aufl. 2015, Art. 72 Rz. 41.

53 Uhle, in Maunz/Diirig, GG, Art. 72 Rz. 270 (Mé&rz 2019).

54 Treffend Uhle, in Kluth, Féderalismusreformgesetz, 2007, Art. 72 Rz. 7.

51
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Landesgesetzgeber. Nicht nur die Ziele, sondern auch der Umfang der Abweichungsgesetzgebung liegt in
der Hand des Landesgesetzgebers. Inm sind dabei ebenso grundsatz- wie detailbezogene und ebenso
materiell-rechtliche wie verfahrensrechtliche Abweichungen maglich, deren Inhalt er so ausformen kann,

wie er dies nach seinem politischen Ermessen fiir sachgerecht erachtet®.

Fir die Grundsteuerreform bedeutet dies: Das Finanzverfassungsrecht hat Einfluss auf die Grundrechts-
prufung. Die Grundsteuer wird nicht nur in Art. 106 Abs. 6 Satz 1 GG vorausgesetzt. Art. 72 Abs. 3 Satz 1
Nr. 7 GG setzt verfassungsrechtlich zugleich verschiedene verfassungsrechtlich zuldssige Formen der
Grundsteuer voraus. Die fur die Grundsteuer eingefiihrte Abweichungsgesetzgebung immunisiert zwar
nicht die Ausgestaltung der Landesgrundsteuer. Aber der Kreis der vertretbaren Belastungsentscheidun-
gen des Landesgesetzgebers wird erweitert. Die Vorstellung einer einzig richtigen Setzung des Belas-
tungsgrundes vertragt sich bereits nicht mit dem Institut der Abweichungsgesetzgebung. Wenn sogar die
Ausklammerung der Bebauung im Rahmen der Bodenwertsteuer als verfassungsrechtlich zuldssige
Grundsteuer vertreten wird>®, so illustriert dies die verfassungsrechtlich vertretbaren Spielrdume des
Landesgesetzgebers. Uberdies sollte fiir die verfassungsrechtliche Relation gelten, dass je geringer der
Steuereingriff ist, umso groRer die Gestaltungsfreiheit des Gesetzgebers ausfallt, die das BVerfG in stan-

diger Rechtsprechung hervorhebt®’.

Kompetenzrechtlich kann der jeweilige Landesgesetzgeber darum ,reine” leistungsfahigkeits- oder dqui-
valenzorientierte Modelle wahlen. Trotz des inzwischen erlassenen Bundes-Grundsteuergesetzes ist
kompetenzrechtlich auch ein vollstdndig wertunabhéngiges Modell zuldssig. Die Konzeptfreiheit eines
jeden einzelnen abweichungswilligen Landes tragt aber auch Kombinationsmodelle. Denn die Konzept-
freiheit des abweichenden Landesgesetzgebers impliziert auch seine ,Mischfreiheit”. Die Abweichungs-
gesetzgebung ermoglicht eine landesgesetzliche Regelung, die sich im Verhaltnis zur verdrangten bun-
desgesetzlichen Regelung als ein minus, ein maius, ein aliud oder eine Mischform dieser Moglichkeiten

darstellt®,

Nach Einfuhrung der Abweichungsgesetzgebung geht es nicht (mehr) darum, welches Modell steuer-
dogmatisch vorzugswiirdig ist. Konkret ist die Frage nicht, ob ein Sachverstandiger selbst Beflirworter
des Flachenmodells ist oder daran Inkonsistenzen ausmacht. Die verfassungsrelevante Frage ist allein, ob

das vom Landesparlament mehrheitlich politisch praferierte Modell verfassungsfest ist oder nicht.

55 Uhle, in Maunz/Diirig, GG, Art. 72 Rz. 270 (Marz 2019).

56 Dazu eingehend — selbst ablehnend — G. Kirchhof, Bodenwertsteuer und Grundgesetz: Die aktuelle Grund-
steuergesetz Baden-Wirttembergs verletzt die Verfassung, DB 2020, 2600 m.w.N.

57 St.Rspr., z.B. BVerfG, Urteil v. 17.12.2014 — 1 BvL 21/12, BVerfGE 138, 136 — Rz. 123.

58 Bayerischer Verfassungsgerichtshof, Entscheidung v. 29.5.2017 — Vf. 8-VII-16, BayVBI 2018, 53 — Rz. 30
m.w.N.
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IV. Die landesgesetzliche Entscheidung fiir eine einfache, fiir Biirger und Verwaltung

leicht administrierbare Grundsteuer

Im Rahmen der landesrechtlichen Konzeptionsfreiheit bei der Abweichungsgesetzgebung kommt der
Wahl des Belastungsgrundes der Grundsteuer eine zentrale und fiir die weitere verfassungsrechtliche
Beurteilung weichenstellende Bedeutung zu. Das Verfassungsrecht nimmt der Politik die Konzeptent-

scheidung (iber die Grundsteuer nicht aus der Hand*®.

Der Entwurf der Bayerischen Staatsregierung zum Bayerischen Grundsteuergesetz zielt auf eine unbiiro-
kratische und zeitgemaRe Fortentwicklung der Grundsteuer fiir Grundstiicke des Grundvermogens
(Grundsteuer B) ab®®. Fir Grundstiicke des Grundvermégens wird hierzu aus Griinden der besseren
Nachvollziehbarkeit einem FlichenmaRstab auf Basis des Aquivalenzprinzips gefolgt (RegE, S. 1). Das
Bayerische Grundsteuergesetz hat im Bereich der Grundstiicke des Grundvermégens (Grundsteuer B)
weitreichend von der Abweichungsmaglichkeit fur die Grundsteuer (Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 GG) Ge-
brauch gemacht. Fir den Bereich der Betriebe der Land- und Forstwirtschaft (Grundsteuer A) werden
nur punktuelle Anderungen vorgenommen. Er verzichtet auf die in ihrer Rechtfertigung und Lenkungs-
wirkung fragwiirdige Grundsteuer C®%. Neu eingefiihrt werden gesonderte kommunale Optionen fiir die
Ausweisung von Hebesatzgebieten sowie flir reduzierte Hebesatze in Fallen mit einer ErmaRigung der
Grundsteuermesszahl. Durch diese neue Moglichkeit, raumlich zonierte Hebesatze sowie reduzierte He-
besatze aus bestimmten Forder- und Privilegierungsgriinden festlegen zu kénnen, soll es zu einer weite-
ren Starkung der kommunalen Planungs- und Finanzhoheit als Ausdruck des kommunalen Selbstbestim-

mungsrechts kommen (Regk, S. 2, S. 20 f.).

Der abweichungswillige Landesgesetzgeber hat eine eigene Steuerwdrdigkeits- und Steuerbelastungs-
grundentscheidung fiir die Grundsteuer zu treffen. Im Rahmen der landesrechtlichen Konzeptionsfreiheit
bei der Abweichungsgesetzgebung kommt der Wahl des Belastungsgrundes der Grundsteuer eine zent-
rale und fiir die weitere verfassungsrechtliche Beurteilung weichenstellende Bedeutung zu. Ist gerade
der Belastungsgrund bei der Grundsteuer umstritten, so steht er — nach der jlingsten Grundgesetzande-
rung — nunmehr zur Wahl des Bundes- und Landesgesetzgebers. Der legislativen Primarentscheidung
Uber den Belastungsgrund folgt darum die Sekundarentscheidung lber die Bewertungsregeln nach, weil
diese der folgerichtigen Abbildung und Umsetzung des Belastungsgrundes dienen. Die Bemessungs-
grundlage muss den jeweiligen Belastungsgrund realititsgerecht erfassen®. Die verfassungsgerichtliche

Forderung nach Realitdts- und Relationsgerechtigkeit der Bewertung von Grundstlicken ist relativ und

S Schmehl, DStIG 35 (2012), 249 (291).

60 S. 1 des Regk.

61 Dazu nadher und differenzierend Vogelpoth, Die neue Grundsteuer C auf ,baureife” Grundstticke, DStR 2020,
1026.

62 P. Kirchhof, Bundessteuergesetzbuch, 2011, § 3 Rz. 11 m.w.N.
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hingt entscheidend vom legislativ bestimmten Zielpunkt ab. Die Vorgabe ist nicht absolut®®, sondern
abhdngig vom gewahlten Belastungsgrund als legislativer Primarentscheidung. So betont das BVerfG:
,Jedenfalls muss das so gewahlte und ausgestaltete Bemessungssystem, um eine lastengleiche Besteue-
rung zu gewahrleisten, in der Gesamtsicht eine in der Relation realitéits- und damit gleichheitsgerechte
Bemessung des steuerlichen Belastungsgrundes sicherstellen“®®. Darum kann nicht ohne Beachtung des
vom Gesetzgeber gewahlten Belastungsgrundes in die gleichheitsrechtliche Beurteilung der Ausgestal-
tung der Bemessungsgrundlage einer Steuer eingetreten werden. Vielmehr steuert der gewahlte Belas-
tungsgrund Uber das Folgerichtigkeitsgebot die durchaus flexiblen MaRstidbe des Gleichheitssatzes und

von ihm hangt entscheidend der Umfang der gesetzlichen Typisierungsfreiheit ab.

Der RegE stiitzt die Grundsteuer — ganz traditionell — auf das Aquivalenzprinzip, weil sie als Ausgleich fiir
Aufwendungen der Gemeinde fir die ortliche Infrastruktur fungieren soll (RegE, S. 11). Im Zuge der Ab-
weichungsgesetzgebung liegt die Entscheidung (iber das zugrunde zu legende Verstindnis des Aquiva-
lenzprinzips allein beim Gesetzgeber. An die Stelle von konkurrierenden Lehrmeinungen Uber die dem
Steuertatbestand vorausliegende Steuerrechtfertigung tritt nunmehr die bewusste Setzung des Belas-
tungsgrundes fur die Grundsteuer, der nach der Rechtsprechung des BVerfG fiir die folgerichtige Ausge-
staltung der Bewertung zentrale Bedeutung hat. Gerade nach Er6ffnung des moglichen Grundsteuerplu-
ralismus aufgrund der Abweichungsgesetzgebung haben die differenzierenden Rechtfertigungsansatze
den Charakter von bloBen Rechtsmeinungen verloren, weil der Bundes- bzw. Landesgesetzgeber sich mit
seiner Belastungsgrundentscheidung einen Ansatz zu eigen machen und folgerichtig im Bewertungsrecht

abbilden muss.

Das klassische, von Bayern mitentwickelte und mitgetragene Landermodell der vereinfachten Grund-
steuer nach dem Aquivalenzprinzip, trifft die Belastungsentscheidung deutlich und eindeutig zugunsten
der Kostendquivalenz: ,,Entscheidend fiir die Belastung mit Grundsteuer sind [...] die Kosten der Kommu-
ne fur die [...] Leistungen (Im Sinne von Leistungen fiir die zur Nutzung von Grundstiicken notwendige
Infrastruktur) an Biirger und Unternehmen (Aquivalenzprinzip)“%>. Dabei geben die Flichenmerkmale
nach dem Ursprungs-Modellvorschlag ,regelmaRig den Ausschlag fir die Intensitat der Nutzung kommu-

naler Infrastruktur und fur die hieraus entstehenden Kosten. Sie sind damit zuldssiger und folgerichtiger

63 Gegen eine ,absolute Realitdtsgerechtigkeit” M. Vogel, jM 2019, 206 (209).

64 BVerfG, Urteil v. 10.4.2018 — 1 BvL 11/14, 12/14, 1/15, 1 BvR 639/11, 889/12, BVerfGE 148, 147 — Rz. 98
(Hervorhebungen durch den Verf.).

Eckpunkte fiir eine vereinfachte Grundsteuer nach dem Aquivalenzprinzip der Arbeitsgruppe der Linder
Baden-Wirttemberg, Bayern und Hessen, August 2010, Tz. 2.

65
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BelastungsmaRstab fiir die Grundsteuer“®®, Die Kostendquivalenz orientiert sich bei der Bemessung der

Grundsteuer an der 6ffentlichen Kostenstruktur fiir soziale und technische Infrastruktur®’.

Der RegE geht vom Finanzbedarf fur die kommunale Infrastruktur aus (RegE, S. 11, z. B. Schutz des Pri-
vateigentums durch Brandschutz oder Raumungsdienste, durch Ausgaben fiir Kinderbetreuung und
Spielplatze). Ausgehend vom Aquivalenzgedanken bietet sich aus Sicht der Staatsregierung die Fliche als
Ausgangspunkt und MalRstab der Lastenverteilung an, ,da den einzelnen Grundstlickseigentiimerinnen
und Grundstiickseigentiimern in der Regel umso mehr Aufwand fiir bestimmte lokale &6ffentliche Leis-
tungen ihrer Gemeinde [...] zuordenbar sind, je groRer das zu besteuernde Grundstiick [...] ist“ (RegE,

S. 11).

Natirlich ist einzurdumen, dass allein die Flache ein sehr grober Typisierungsansatz fir die — der Steuer-
finanzierung zuganglichen — Infrastruktur der Gemeinde ist. Ist die technische Infrastruktur (wie Grund-
stlicksanschllsse, Be- und Entwdésserung pp.) der Finanzierung durch nichtsteuerliche Abgaben vorbehal-
ten, so ware die sozial-kulturelle Infrastruktur genauer anhand der Zahl der konkreten Bewohner zu
bemessen. Das wiirde indes nicht nur den Ermittlungs- und Kontrollaufwand durch Erklarungspflichten
und Abgleichmaoglichkeiten mit den — nicht immer aktuellen und zuverldssigen — Einwohnermeldedaten
bedingen, sondern zugleich ein dynamisches Element zur Grundlage der Grundsteuerfestsetzung ma-
chen. Da der Gesetzgeber die rechtsrelevante Lebenswirklichkeit realitdtsnah erfassen muss, wiirde er
sich mit einer Ankniipfung an die Zahl der Bewohner unter einem stindigen Anpassungszwang setzen®,
Demgegeniber verfolgt der RegE ein statisches Typisierungskonzept, indem die Grundstiicksflache zur
Berechnungsgrundlage erklart wird. Genau wie die — gerade bei der Grundsteuer — zu begriRende all-
gemeine Vollzugsorientierung sind auch die Stabilitat einer Steuerbemessungsgrundlage und ihre geringe

Anderungsbediirftigkeit bei der Grundsteuer legitime Ziele des Gesetzgebers.

Im Rahmen der Freiheit zur Wahl des Belastungsgrundes darf der abweichende Landesgesetzgeber die —
beim wertabhidngigen Bundesmodell erheblich unterschitzten® — Befolgungs- und Erhebungskosten von
Steuerpflichtigen und Finanzverwaltung maligeblich bertcksichtigen und darf aus Praktikabilitdtsgriinden
— in den verfassungsrechtlichen Grenzen — gesetzliche Typisierungen und Pauschalierungen vorsehen.
Typisierungen dienen dabei nicht allein der Verwaltungsvereinfachung’, sondern erleichtern zugleich die

Mitwirkung des Steuerpflichtigen beim Steuervollzug und insbesondere seine Deklarationspflichten.

66 Eckpunkte fiir eine vereinfachte Grundsteuer nach dem Aquivalenzprinzip der Arbeitsgruppe der Linder

Baden-Wirttemberg, Bayern und Hessen, August 2010, Tz. 2.

67 Dazu, selbst kritisch Léhr, ZKF 2019, 169 (174).

68 Allgemein Driien, in Tipke/Kruse, AO/FGO, § 3 AO Rz. 51 (April 2016) m.w.N.

6 Vgl. Scheffler, Analyse der im Referentenentwurf zum Grundsteuer-Reformgesetz vorgeschlagenen Bewer-
tungsregeln, in Scheffler/Hey, Aktuelle Fragen der Grundsteuerreform, ifst-Schrift Nr. 530, 2019, S. 6 (57 f.)

70 Darauf bezogen BVerfG, Urteil v. 10.4.2018 — 1 BvL 11/14, 12/14, 1/15, 1 BvR 639/11, 889/12, BVerfGE 148,
147 —Rz. 136 m.w.N.
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Verwaltungsvereinfachung und das Individualinteresse an einfachen und verhaltnismaRig erfillbaren
Deklarationspflichten weisen insoweit in dieselbe Richtung. Unbestreitbar verursacht das flaichenbezo-
gene Aquivalenzmodell nur geringe administrative Kosten” und ist schon modellbedingt leichter voll-
ziehbar’2. Danach kann die Grundsteuer — das rdumen auch Kritiker ein — ,sehr einfach erhoben wer-
den“”. Die Reichweite der Typisierungsfreiheit des Gesetzgebers ist zielabhdngig, weshalb der Zweck
und die Funktion der Typisierung fiir die verfassungsrechtliche Beurteilung mafRgebend sind. Grund und
Grenzen der Typisierung hdangen untrennbar zusammen. Eine absolute Aussage liber die verfassungs-
rechtliche Zuldssigkeit einer Typisierung scheidet aus, weil diese auf das ,rechte Verhaltnis“ und ihre
Angemessenheit’® nur am MalRstab des Typisierungsgrundes beurteilt werden kann. Bei der Grundsteuer
als Realsteuer und zugleich als Massenfallsteuer mit einer relativ geringen Belastung ist der Typisierungs-
rahmen des abweichenden Landesgesetzgebers besonders weit”. Einzelne Grobheiten, Inkonsistenzen
oder Optimierbarkeiten flihren angesichts des Grundsteuermassengeschéfts nicht bereits zur Verfehlung

des verfassungsrechtlichen Typisierungsspielraums.

Der verstandliche Einwand wegen der mit dem reinen Flachenmodell verbundenen greifbaren , Wertun-
gerechtigkeit”, dass es ,mit dem Nachteil verbunden [ist], dass Luxusvillen in guten Lagen mit den glei-
chen Flachen ebenso bewertet wiirden wie Grundstiicke in weniger hochpreisigen Gegenden“’® ist Folge

In

der groben, aber statischen Typisierungsgrundlage. Ein solches , Einfachsteuermodell“ kdnnte sich aber
bei der Grundsteuerreform als verfassungsbestdandiger erweisen als wertbasierte oder kombinierte (Fla-
chen-Faktor-)Verfahren mit mittelbarer ,,Werteinstreuung” zur ,Dampfung” des reinen Flachenwerts
(Entwurf der hessischen Landesregierung, S. 20 f.). Der Landesgesetzgeber sollte die durch die Verfas-
sungsanderung gewonnene Freiheit bei der Wahl des Belastungsgrundes der Grundsteuer aktiv nutzen

und die Vorziige der Einfachheit und leichten Vollzugsfahigkeit der folgerichtigen Ausgestaltung nicht

durch die Suche nach Méglichkeiten zu Wertkorrekturen gefahrden.

7 Wiinsche, Grundsteuerreform: Es wahrt schon lange, wird es auch gut?, BB 2019, 1821 (1826); Meyer-

ing/Hintzen/Doedt, Wertunabhangiges Flaichenmodell und Bewertung nach dem Sachwertverfahren idF des

GrStRefG zur Bewertung von Geschaftsgrundstiicken. DStR 2020, 1705 (1710).

Breinersdorfer, zitiert bei Richter/Welling, Tagungs- und Diskussionsbericht zum 72. Berliner Steuergesprach

,Die Reform der Grundsteuer”, FR 2019, 951 (952).

73 Th. I. Schmidt, DStR 2020, 249 (254).

74 Sachs/Nufiberger, GG, 9. Aufl. 2021, Art. 3 Rz. 109.

s Zur Typisierungsbefugnis im Massenfallrecht zur Gewahr von Praktikabilitdt allgemein Driien in Tipke/Kruse,
AO/FGO, § 3 AO Rz. 51 (April 2016) m.w.N.

76 Breinersdorfer, zitiert bei Richter/Welling, FR 2019, 951 (952).

72
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V. Fazit zur Gestaltungsfreiheit des Landesgesetzgebers bei der Grundsteuerreform

Der abweichende Landesgesetzgeber geniellt gegenliber dem Bundes-Grundsteuergesetz konzeptionelle

Freiheit auch und gerade beim Belastungsgrund. Verfassungsrechtlich ist eine leistungsfahigkeitsbasierte

und wertabhangige Belastung von Grundbesitz nicht zwingend vorgegeben. Der Landesgesetzgeber darf

bei der Grundsteuer als Objektsteuer und Massenfallsteuer mit geringer Belastungswirkung in weitrei-

chendem MaRe typisieren. Er darf mit der Flache der Grundstiicke grobe und statische Typisierungs-

grundlagen fir die von ihm zu definierende Kostenaquivalenz wahlen.

AbschlieRend seien dem Landesparlament die weitsichtigen und noch heute aktuellen Maximen der

Steuerbewertung in Erinnerung gerufen, die Albert Hensel schon vor fast 100 Jahren formuliert hat:

,Die rechtswissenschaftliche Behandlung der Steuerbewertung mufl von der Grundtatsache aus-
gehen, dal} kein einziger Steuerwert irgendwie mit dem “wirklichen” Wert des zu bewertenden Ge-
genstandes (ibereinzustimmen braucht. Jeder im Steuerrecht verwendete "Wert” ist nur wegen
seiner Funktion, die er im Steuertatbestande zu erfiillen hat, bedeutsam. Von dem fur das Einzel-
gesetz ausgewahlten Wert hangt die Hohe des Steuersatzes in erster Linie ab. Bei der Auswahl der
im einzelnen Fall anzuwendenden Werte kann daher der Steuergesetzgeber mit vollem Recht sei-
ne Wahl zwischen verschiedenen, an sich denkbaren Bewertungsmoglichkeiten treffen; er wird die
Auswabhl vor allem auch unter Berticksichtigung verwaltungstechnischer Gesichtspunkte zu treffen
haben, zumal die Bewertung die Steuerbehdrden meist vor die schwierigsten Aufgaben der ge-
samten Steuerverwaltung, insbesondere der Veranlagung, stellt. Das Gesetz wird also insbesonde-
re auf die objektive Feststellbarkeit der Werte abstellen, ebenso auf die einfache Feststellungs-
moglichkeit, selbst wenn dadurch Vereinfachungen beim Bewertungsgeschaft vorgenommen
werden, die die Steuerwerte von dem, was man gemeinhin unter dem ,wirklichen Werte' eines
Gegenstandes versteht, abfiihren. Trotz dieser Vereinfachung, die wir namentlich im modernen
Steuerrecht antreffen, wird bei Auswahl des Wertmalstabes und dessen Ausgestaltung dafiir Sor-
ge zu tragen sein, daR durch die Bewertung gleichliegende Tatbestdnde auch gleichmaRig (oder
wenigstens moglichst gleichmaRig) vom Steuersatz getroffen werden. Das Steuerrecht wird ferner
solche Werte bevorzugen, die dem zu besteuernden Gegenstand fir eine gewisse Dauer innewoh-
nen, insbesondere bei den auf eine Dauerbelastung abstellenden Steuern, Namen den auf Vermo-
gensgrundlage fuRenden Einheitswertsteuern“””.

Mit der Betonung der Auswahlfreiheit und Funktionsgerechtigkeit, der objektiv leichten Feststellbarkeit

und der GleichmaRigkeit und Dauerhaftigkeit der Steuerwerte war Hensel seiner Zeit weit voraus. Der

Landesgesetzgeber sollte die Leitlinien beherzigen. Besseren Rat gibt es auch heute nicht.

Miinchen, im September 2021 gez. Prof. Dr. Klaus-Dieter Drlien

Hensel, Steuerrecht, 3. Aufl., 1933, S. 82 f. (Hervorhebungen im Original).
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Einleitung

Ende 2019 hat der Bundestag ein Gesetz zur Reform der Grundsteuer verabschiedet.
Viele Experten hielten eine Grundsteuerreform fiir langst Gberfallig. Ausschlagge-
bend fiir die Reform war aber letztlich ein Urteil des Bundesverfassungsgerichts, das
die Bewertung des Grundvermégens im Rahmen der aktuell noch gultigen Bewer-

tungsregeln fir verfassungswidrig erklart hatte.

Der vorliegende Beitrag erldutert das in 2019 verabschiedete Grundsteuerreformmo-
dell des Bundes und setzt sich kritisch mit diesem auseinander. Der Fokus liegt dabei
ausschlieflich auf der Grundsteuer B. Der Beitrag kommt zu dem Schluss, dass das
Modell das selbst gesteckte Ziel, eine gerechte Steuerlastverteilung bei vertretbarem
Erhebungsaufwand zu erreichen, deutlich verfehlt. Zu begriiRen ist, dass der Gesetz-
geber es den Bundeslandern durch eine Offnungsklausel erméglicht, die Ausgestal-
tung der Grundsteuer selbst zu regeln. Angesichts der Probleme, die das Reformmo-
dell des Bundes mit sich bringt, ist zu hoffen, dass die Bundeslander von dieser Mog-
lichkeit Gebrauch machen. Der Beitrag pladiert flr eine Reform der Grundsteuer, die
die Ermittlung der Bemessungsgrundlage deutlich vereinfacht. Die Argumente spre-
chen dabei fiir eine Bemessungsgrundlage fiir die Grundsteuer, die sich auf Wohn-
und Grundstiicksflachen stiitzt.

Hintergrund

Die Grundsteuer muss reformiert werden, das hat das Bundesverfassungsgericht im
April 2018 entschieden. Das Gericht hat die Regelungen zur Einheitsbewertung des
Grundvermdgens im Rahmen der Grundsteuer fiir verfassungswidrig erklart, da sie
unvereinbar seien mit dem allgemeinen Gleichheitssatz nach Art. 3 Abs. 1 des Grund-
gesetztes. Das Gericht bemangelte, dass fiir die Feststellung der sog. Einheitswerte
die Wertverhaltnisse aus dem Jahr 1964 (fiir Westdeutschland) bzw. 1935 (fiir Ost-
deutschland) herangezogen werden. Dadurch haben die Einheitswerte mit den tat-
sachlichen Immobilienwerten nur wenig zu tun, wodurch es nach Auffassung des Ge-
richts letztlich zu einer willkurlichen Lastenverteilung komme.
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Das Bundesverfassungsgericht hat in diesem Zusammenhang festgestellt, dass der
Gesetzgeber bei der Wahl der Bemessungsgrundlage fiir die Grundsteuer einen gro-
Ren Spielraum besitzt. Die Bemessungsgrundlage muss nicht notwendigerweise
wertbasiert sein. Sollte sich der Gesetzgeber jedoch fiir eine wertbasierte Bemes-
sungsgrundlage entscheiden, so miissen die im Rahmen des Bewertungsverfahrens
ermittelten Immobilienwerte hinreichend nah an den Marktwerten der Immobilien

sein.

Das Bundesverfassungsgericht hatte in seinem Urteil dem Gesetzgeber eine Frist bis
Ende 2019 gesetzt, die Bewertung des Grundvermdgens im Rahmen der Grundsteuer
neu zu regeln. Im November 2019 dann, kurz vor dem Ablauf dieser Frist, hat der Ge-
setzgeber ein Reformgesetz verabschiedet. Der Gesetzgeber hat sich dabei flir wieder
fiir eine wertbasierte Bemessungsgrundlage entschieden. Angewendet werden sol-
len die neuen Bewertungsregeln ab 2025. Gleichzeitig enthélt das Gesetz jedoch eine
Offnungsklausel, die es den Bundeslandern erlaubt, eigene Regelungen fiir die Be-
messung der Grundsteuer zu treffen. Fiinf Bundeslander haben bislang angekiindigt,
von dieser Offnungsklausel Gebrauch zu machen. Eine weitere wichtige Neuerung ist
die Einflihrung der Grundsteuer C. Kommunen erhalten dabei die Moglichkeit, auf
baureife, aber unbebaute Grundstiicke einen hoheren Hebesatz anzuwenden. Hier-
durch soll insbesondere in Regionen mit angespannten Wohnungslagen die Schaf-

fung zusatzlichen Wohnraums vorangetrieben werden.

Das Grundsteuermodell der Bundesregierung

Bis 2024 noch gelten die ,alten“ Regeln fiir die Bemessung der Grundsteuer, die das
Bundesverfassungsgericht fiir verfassungswidrig erklart hat. Die Grundsteuerlast

entspricht dabei dem Produkt aus drei Faktoren:

1. Dem Einheitswert des Grundbesitzes
2. Der Grundsteuermesszahl

3. Dem Grundsteuerhebesatz

Der Grundsteuerhebesatz ist ein individuell von den Kommunen festgesetzter Pro-
zentsatz. Auch nach der Reform soll das Recht zur Festsetzung des Hebesatzes bei

den Kommunen verbleiben. Die Grundsteuermesszahl variiert in den westdeutschen
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Bundeslandern aktuell je nach Grundstiickstyp und Hohe des Einheitswerts zwi-
schen 2,6 Promille und 3,5 Promille, in den ostdeutschen Bundeslandern zwischen
fliinf und zehn Promille. Im Zuge der Grundsteuerreform soll die Grundsteuermess-
zahl beim Bundesmodell auf 0,34 Promille abgesenkt werden. Grund hierfiir sind die
im Rahmen der Neubewertung des Grundvermdgens zu erwartenden deutlichen
Wertsteigerungen.

Die wichtigste Anderung im Zuge der Grundsteuerreform betrifft den ersten Faktor.
An die Stelle des Einheitswerts des Grundbesitzes tritt beim Reformmodell des Bun-
des der sog. Grundsteuerwert. Die genaue Ermittlung des Grundsteuerwerts hangt
dabei davon ab, ob das Grundstiick bebaut oder unbebaut ist und ob es sich bei dem
aufstehenden Gebaude um eine Wohn- oder Gewerbeimmobilie handelt. Bei unbe-
bauten Grundstlicken erfolgt die Bewertung auf Grundlage von Bodenrichtwerten.
Bei bebauten Grundstlicken erfolgt die Bewertung entweder auf Basis eines Ertrags-
wert- oder Sachwertverfahrens. Bei Wohnimmobilien wird der Grundsteuerwert auf
Grundlage eines Ertragswertverfahrens ermittelt. Der Grundsteuerwert entspricht
dabei der Summe aus zwei Komponenten: dem kapitalisierten Reinertrag und dem
abgezinsten Bodenwert. Bei Gewerbeimmobilien und gemischt genutzten Immobi-
lien wird der Grundsteuerwert dagegen auf Basis eines Sachwertverfahrens be-
stimmt. Um zu gewahrleisten, dass der Grundsteuerwert die aktuellen Wertverhalt-
nisse abbildet, soll die Wertermittlung alle sieben Jahre erfolgen.

Berechnung des Grundsteuerwerts fiir Wohnimmobilien

Der kapitalisierte Reinertrag

Der kapitalisierte Reinertrag soll den Wert des aufstehenden Gebaudes abbilden. Er
ist das Produkt aus dem sog. Rohertrag der Immobile und einem Vervielfaltiger. Der
Rohertrag wird dabei auf Grundlage einer hypothetischen, pauschalisierten Netto-
kaltmiete berechnet. Fir eine konkrete Immobilie hangt die Hohe der pauschalisier-
ten Nettokaltmiete pro Quadratmeter von vier Faktoren ab: dem Bundesland, der
Gebaudeart (Unterscheidung zwischen Einfamilienhdusern, Zweifamilienhausern
und Mietwohngebduden), der Wohnflache (Unterscheidung zwischen drei GroRen-
klassen: weniger als 60m? 60m? bis 100m?; grofRer als 100m?) und dem Baujahr (Un-
terscheidung zwischen flinf Baujahrgruppen). Anschliefend wird die pauschalisierte
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Nettokaltmiete um einen sog. Mietniveaustufenzuschlag bzw. Mietniveaustufenab-

schlag korrigiert. Dazu werden sédmtliche Kommunen einer von sechs Mietniveaustu-

fen zugeteilt. In Abhangigkeit von der Mietniveaustufe wird die pauschalisierte Net-

tokaltmiete dann um einen festen Prozentsatz nach oben oder unten korrigiert.

Ohne diese Korrektur wiirden samtliche Immobilien in einem Bundesland, die dem-

selben Immobilientyp, derselben WohnflachengrofRenklasse und derselben Baujahr-

gruppe angehoren, denselben Rohertrag aufweisen. Durch die Mietniveaustufenkor-

rektur findet eine Differenzierung zwischen den Kommunen desselben Bundeslands

hinsichtlich des Rohertrags pro Quadratmeter Wohnflache statt: Immobilien, die sich

in einer Kommune befinden, die einer hdheren Mietniveaustufe angehort (die aber

ansonsten ahnliche Eigenschaften aufweisen), haben einen héheren Rohertrag pro

Quadratmeter als Immobilien in einer Kommune, die einer niedrigeren Mietniveau-

stufe angehort. Da eine Kommune als Ganze einer Mietniveaustufe zugeteilt wird, er-

folgt durch die Mietniveaustufenkorrektur allerdings keine Differenzierung innerhalb

einer Kommune. Sprich: Fiir sémtliche Immobilien gleichen Typs (Einfamilien-

haus/Mehrfamilienhaus/Wohnung) in einer Kommune, die derselben Gréfenklasse

angehoren und derselben Baujahresgruppe, ist der Rohertrag pro Quadratmeter

Wohnflache identisch.

Die folgenden Beispiele zeigen die Rohertrage pro Quadratmeter fiir fiktive Immobi-
lien in Dusseldorf (Tabelle 1) und Duisburg (Tabelle 2).

Tabelle 1: Rohertrage flir Immobilien in Dilsseldorf (Mietniveaustufe VI) gemaf}

Grundsteuerreformmodell des Bundes

Stadtteil Carlstadt Garath Carlstadt Garath
Typ Wohnung Wohnung EFH EFH
Baujahr ab 2001 ab 2001 1979-1990 1979-1990
Wohnflache 60-100m? 60-100m? >100m? >100m?
Ausstattung gehoben einfach gehoben einfach
Rohertrag /m?  €8,65 €8,65 €7,54 €7,54
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Hinweis: Die Tabelle zeigt den Rohertrag pro Quadratmeter Wohnflache gemaf dem Grund-
steuerreformmodell des Bundes fiir fiktive Immobilien in Diisseldorf. EFH steht fiir Einfamili-

enhaus.

Tabelle 2: Rohertrage flir Immobilien in Duisburg (Mietniveaustufe 111) gemaf Grund-

steuerreformmodell des Bundes

Stadtteil Duissern Hochfeld Duissern Hochfeld
Typ Wohnung Wohnung EFH EFH
Baujahr ab 2001 ab 2001 1979-1990 1979-1990
Wohnflache 60-100m? 60-100m? >100m? >100m?
Ausstattung gehoben einfach gehoben einfach
Rohertrag /m?  €6,53 €6,53 €5,69 €5,69

Hinweis: Die Tabelle zeigt den Rohertrag pro Quadratmeter Wohnflache gemaf dem Grund-
steuerreformmodell des Bundes fiir fiktive Immobilien in Duisburg. EFH steht fiir Einfamili-

enhaus.

Der Gesetzgeber mochte den Rohertrag als einen pauschalisierten Gebaudewert ver-
standen wissen. Die in den Tabellen 1 und 2 dargestellten Beispiele verdeutlichen je-
doch, dass der Rohertrag mit dem tatsachlichen Gebaudewert wenig zu tun hat.
Wichtige wertbestimmende Merkmale, wie die Lage der Immobilie, der Gebaudezu-
stand und die Ausstattung, werden bei der Ermittlung des Rohertrags nicht berick-
sichtigt. Fiir eine Immobilie in peripherer Lage mit durchschnittlicher Ausstattung
wird derselbe Rohertrag pro Quadratmeter angesetzt wie flir eine Luxusimmobilie in
bevorzugter Lage, solange die beiden Immobilien derselben GréfRenklasse und Bau-

jahrgruppe angehoren.

Der Rohertrag wird multipliziert mit einem Vervielfaltiger, dessen GroRe abhangt von
der Hohe des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer des Gebaudes. Die
Restnutzungsdauer entspricht dabei grundsatzlich der wirtschaftlichen Nutzungs-
dauer des Gebaudes abzlglich des Gebaudealters. Fir Wohnimmobilien wird dabei
pauschal unterstellt, dass die wirtschaftliche Nutzungsdauer 80 Jahre betragt. Der

Vervielfaltiger ist umso grofRer, je hoher die Restnutzungsdauer des Gebaudes ist.
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Damit erhalt der kapitalisierte Reinertrag bzw. der pauschalisierte Gebaudewert bei
neueren Gebduden ein hohes Gewicht bei der Berechnung des Grundsteuerwerts

und bei alten Gebauden ein geringes Gewicht.

Der abgezinste Bodenwert

Die zweite Komponente fiir die Berechnung des Grundsteuerwerts ist der abgezinste
Bodenwert. Dieser entspricht dem Produkt aus Bodenrichtwert, Grundstiicksflache
und einem Abzinsungsfaktor. Bodenrichtwerte werden von den Gutachterausschiis-
sen ermittelt, die diese aus den Verkaufspreisen von Grundstiicken ableiten. Sie bil-
den den typischen Quadratmeterpreis eines Grundstlcks innerhalb einer Boden-
richtwertzone ab. Der Abzinsungsfaktor hdngt, wie auch der Vervielfaltiger bei der Er-
mittlung des kapitalisierten Reinertrags, von der Restnutzungsdauer des Gebaudes
ab. Hier ist die Beziehung aber umgekehrt: Der Abzinsungsfaktor ist umso groRer, je
geringer die Restnutzungsdauer des Gebaudes ist. Das bedeutet, dass bei neuen Ge-
bauden der Bodenwert ein geringes Gewicht bekommt, bei sehr alten Gebaduden da-
gegen ein hohes. Beim kapitalisierten Reinertrag ist das umgekehrt. Bei neueren Ge-
bauden hangt der Grundsteuerwert und damit die Grundsteuerlast also hauptsach-
lich vom pauschalisierten Gebdaudewert ab, bei dlteren Gebauden dagegen vom Bo-

denwert.

Berechnung des Grundsteuerwerts fiir Gewerbeimmobilien

Bei Gewerbeimmobilien wird der Grundsteuerwert nach dem Sachwertverfahren be-
rechnet. Der Grundsteuerwert entspricht dabei der Summe aus Gebaudesachwert
und Bodenwert multipliziert mit einer Wertzahl. Der Bodenwert wird dabei - wie
auch bei Wohnimmobilien - auf Basis der Bodenrichtwerte ermittelt; er wird aber
nicht gewichtet, weshalb er bei neuen und alten Gebauden in gleichem Male in die
Formel zur Berechnung des Grundsteuerwerts einfliel3t. Der Gebdaudesachwert ist die
Differenz aus den Gebaudenormalherstellungskosten und der Alterswertminderung,
wobei die Gebdudenormalherstellungskosten auf Grundlage der Baupreisindizes be-

stimmt werden.
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Warum eine wertbasierte Grundsteuer (auch) nicht gerecht
ist

Ein zentraler Streitpunkt bei der Reform der Grundsteuer war und ist, ob die Steuer
Uberhaupt an Immobilienwerten ansetzen sollte. Auf Bundesebene haben sich die
Beflirworter einer wertbasierten Grundsteuer letztlich durchgesetzt. Als wichtigstes
Argument fiir eine wertbasierte Grundsteuer wird immer wieder angefiihrt, dass eine
gerechte Steuerlastverteilung eine Beriicksichtigung von Immobilienwerten erfor-
dere. Was aber macht eine ,,gerechte” Steuer aus? Hierfiir gibt es zwei Ansatzpunkte:

Das Leistungsfahigkeitsprinzip und das Aquivalenzprinzip.

Das Leistungsfahigkeitsprinzip der Besteuerung

Das Leistungsfahigkeitsprinzip verlangt, dass wirtschaftlich leistungsfahige Steuer-
zahler mehr zum Steueraufkommen beitragen als weniger leistungsfahige. Als Indi-
kator fur wirtschaftliche Leistungsfahigkeit wird dabei iblicherweise das Einkom-
men herangezogen. Bei der Grundsteuer hingegen wird auf das Vermaogen als Indika-
tor fiir Leistungsfahigkeit abgestellt. Man argumentiert, eine wertbasierte Grund-
steuer trage zu einer gerechten Steuerlastverteilung bei, weil Immobilien Vermogen
darstellen. Diese Argumentation ist allerdings irrefiihrend, und das gleich aus mehre-
ren Griinden. Erstens ist die Grundsteuer eine Objektsteuer, bei der per Definition die
wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des Steuerzahlers keine Rolle spielt. Die Grund-
steuer belastet den Steuerpflichtigen unabhangig von dessen tatsachlicher wirt-
schaftlicher Situation. Ein Haus kann einer verarmten Witwe oder einem Millionar ge-
horen, die Grundsteuerschuld beeinflusst das nicht. Ebenso wenig spielt es eine
Rolle, ob sich eine Familie hoch verschulden musste, um sich die Immobilie leisten
zu kénnen, oder ob die Immobilie von einem Doppelverdienerpaar ohne Kinder mit
viel Eigenkapital erworben wurde. Die Grundsteuer kennt keine Freibetrage, die das
personliche Existenzminimum schiitzen, und erlaubt keinen Schuldzinsenabzug.
Dartiber hinaus andert sich die Grundsteuerlast auch dann nicht, wenn sich die Fa-
milien- oder Beschaftigungsverhaltnisse des Steuerpflichtigen @ndern, beispiels-
weise weil ein lediger Grundstiickseigentiimer heiratet und Kinder in seinen Haus-
halt aufnimmt oder aber seinen Ehepartner oder seine Beschaftigung verliert. Es be-
steht lediglich ein statistischer Zusammenhang zwischen der wirtschaftlichen Leis-
tungsfahigkeit und dem Immobilienvermdgen, nicht jedoch ein deterministischer.
Zweitens gehort die Grundsteuer bei vermieteten Immobilien zu den umlageféhigen
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Nebenkosten. Sie belastet damit nicht den vermégenden Immobilienbesitzer, son-
dern den Mieter, der gerade kein Immobilienvermdgen besitzt. Wenn man davon
ausgeht, dass einkommensschwache Personen und Haushalte durchschnittlich ei-
nen grofReren Anteil ihres Einkommens flr Miete ausgeben, dann hat Grundsteuer
potenziell sogar eine regressive Wirkung, belastet also leistungsschwache Personen
und Haushalte in starkerem MaRe (Schulemann, 2011). Drittens ist nicht einsichtig,
warum aus dem Gesamtvermogen ausgerechnet das Grundvermdgen als Indikator
fir die Leistungsfahigkeit herausgegriffen wird.

Das Aquivalenzprinzip der Besteuerung

Das Aquivalenzprinzip verlangt, dass Steuerzahler, die von 6ffentlichen Leistungen
starker profitieren, auch einen gréfReren Anteil zur Finanzierung dieser Leistungen
beitragen. In Deutschland werden jedoch 6ffentliche Leistungen, die mit dem Grund-
besitz direkt in Verbindung stehen, lGber spezifische Abgaben und Gebiihren zu finan-
ziert. Dazu zahlen Anliegerbeitrage fiir den Anschluss an das Verkehrsnetz, den Stra-
Renausbau und die StraRBenreinigung, Gebihren fiir Schmutz- und Niederschlags-
wasser sowie Gebiihren fiir die Abfallentsorgung. Dementsprechend kann das Aqui-
valenzprinzip lediglich als Rechtfertigung fiir die Finanzierung solcher 6ffentlichen
Leistungen durch eine Grundsteuer dienen, die sich nicht einzelnen Nutzern zurech-
nen lassen. Hier ist allerdings fraglich, ob Flachen oder Werte besser erfassen, in wel-
chem Umfang Nutzer einer Immobilie von lokalen 6ffentlichen Leistungen profitie-

ren.

Wie gerecht ist das Bundesmodell?

Das Bundesmodell verletzt das Leistungsfahigkeitsprinzip und Aquivalenzprinzip in
einem ganz besonderen Mal3e, weil wichtige wertbestimmende Faktoren bei der Er-

mittlung der Grundsteuerlast unberiicksichtigt bleiben.

Viele Stadte, in denen die Wohnungssituation angespannt ist, sind derzeit bemiiht,
zusatzlichen Wohnraum zu schaffen. Dies geschieht auf verschiedenen Wegen. Ers-
tens werden in vielen Stadten Flachen in peripherer Lage mobilisiert und bebaut.
Zweitens werden Bauliicken in zentrumsnahen Lagen geschlossen (Stichwort: Nach-
verdichtung). Drittens werden ehemalige Freiflachen und Gewerbegrundstiicke in
Wohngrundstiicke umgewandelt. Auf Wohngrundstiicken in zentrumsnahen Lagen
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entstehen dabei nicht selten Luxusimmobilien oder zumindest Immobilien mit geho-
bener Ausstattung. In peripheren Lagen dagegen entstehen in der Regel Wohnge-
baude mit einfacher Ausstattung. Wahrend die Bewohner der Neubauten in zent-
rumsnahen Lagen dabei in den Genuss der stadtischen Infrastruktur kommen, sind
die Neubausiedlungen in peripheren Lagen dagegen von der 6ffentlichen Infrastruk-
tur, insbesondere dem 6ffentlichen Personennahverkehr, haufig abgeschnitten.

Ein wichtiges Merkmal des Grundsteuermodells des Bundes ist - wie oben beschrie-
ben -, dass bei neueren Gebauden der Bodenwert fiir die Grundsteuerschuld fast
keine Rolle spielt. Die Grundsteuerschuld bemisst sich fast ausschlieRlich an der
pauschalisierten Nettokaltmiete, die innerhalb einer Kommune fiir einen gegebenen
Immobilientyp identisch ist. Fiir eine Wohnung neueren Baujahrs ist die Grundsteu-
erlast pro Quadratmeter in etwa die gleiche, ganz egal, ob sich die Wohnung in be-
vorzugter Lage im Stadtzentrum befindet oder abgelegen liegt oder ob sie eine luxu-
riose oder einfache Ausstattung hat. Die Grundsteuerschuld spiegelt damit offen-
sichtlich auch nicht den Verkehrswert der Immobilie wider, da dieser maRgeblich
von Lage und Ausstattung der Immobilie bestimmt wird. Damit wird aber gerade ein
zentrales Anliegen der Beflirworter einer wertbasierten Grundsteuer missachtet, de-
nen es gerade darum ging, dass teure Immobilien in einer Kommune starker belastet

und glinstigere Immobilien weniger stark belastet werden.

Kriterien fiir eine sinnvolle Reform der Grundsteuer

Die Grundsteuer geniigt also weder dem Leistungsfahigkeits- noch dem Aquivalenz-
prinzip. Selbst dann, wenn die Bemessungsgrundlage der Grundsteuer dem Ver-
kehrswert der Immobilie entsprechen wiirde, wiirde dies nicht zu einer gerechten
Lastenverteilung fihren. Ohnehin ware der Verkehrswert der zu bewertenden Immo-
bilien nur mit erheblichem Aufwand zu bestimmen, der in keinem Verhaltnis zum
Aufkommen aus der Grundsteuer steht. Ob das vom Bund vorgesehene Bewertungs-
verfahren den Verkehrswerten von Immobilien Giberhaupt hinreichend nahe kommt

ist zu bezweifeln, da zentrale wertbestimmende Faktoren unberiicksichtigt bleiben.

Dies bedeutet aber nicht, dass die Grundsteuer eine schlechte Steuer ist und auf ihre
Erhebung verzichtet werden sollte. Die eigentliche Rechtfertigung der Grundsteuer

liegt darin, den Kommunen eine eigenstandige und zuverlassige Einnahmequelle zu
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bieten, die ein Steueraufkommen in einer gewiinschten Hoéhe generiert und durch
kommunale Entscheidungen (lUber die Grundsteuerhebesatze) angepasst werden
kann. In dieser kommunalen Flexibilitat und der direkten Verbindung zwischen kom-
munalen Leistungen und lokal erhobenen Steuern liegt der besondere Vorteil der
Grundsteuer relativ zu einer Finanzierungslosung liber Schlisselzuweisungen des
Bundeslands. Kommunale Autonomie wird bei der Grundsteuer auch dadurch ver-
einfacht, dass Grund und Boden immobil sind und der Besteuerung in einer Ge-
meinde nicht durch Abwanderung entgehen kénnen. Dadurch verursacht die Grund-

steuer kaum Wohlfahrtsverluste.

Wenn bei der Grundsteuer aber auch mit erheblichem Erhebungsaufwand kein hin-
reichendes MaR an Einzelfallgerechtigkeit erreicht werden kann, dann ist ein solcher
Aufwand auch nicht zu rechtfertigen. Das oberste Ziel sollte daher sein, die Grund-
steuer einfach zu halten; dadurch kénnen die Kosten der Steuererhebung geringge-
halten werden. Damit sind sowohl die administrativen Kosten gemeint, die auf Sei-
ten der Steuerverwaltung anfallen, als auch jene Kosten, die der Steuerpflichtige zu-
satzlich zur Steuerschuld tragt, weil er verpflichtet wird, Informationen zu sammeln
und dem Finanzamt bereitzustellen. Eine Grundsteuer mit einfacher Bemessungs-
grundlage hatte zudem den Vorteil einer hohen Transparenz. Die Berechnung der
Grundsteuerschuld ware fiir die Steuerpflichtigen leicht nachvollziehbar. AuRerdem
stiinde bei einer einfachen Bemessungsgrundlage der Fiskalzweck der Grundsteuer
im Mittelpunkt.

Ein weiteres Ziel der Grundsteuerreform sollte sein, allzu grof3e Belastungsverschie-
bungen zu vermeiden. Geschieht das nicht, so besteht im Extremfall die Gefahr, dass
die reformierte Grundsteuer fiir einige Steuerpflichtige existenzgefahrdend wird.

Verschiedene Reformmodelle im Vergleich

Flachenmodell und Flachen-Lage-Modell

Vor diesem Hintergrund sprechen aus finanzwissenschaftlicher Perspektive die bes-
seren Argumente fiir ein Grundsteuermodell, bei dem lediglich Grundstiicks- und

Wohnflachen berticksichtigt werden. Diese lassen sich einfach ermitteln bzw. liegen
in den Grundbuch- und Katasteramtern bereits vor. Eine Neubewertung der Bemes-

10



Anhoérung Bayerischer Landtag « 18. Wahlperiode
111. HA, 01.10.2021 Anlage 8 zum Wortprotokoll 191

sungsgrundlage ware lediglich bei baulichen Veranderungen notwendig. Die Erhe-
bungskosten waren bei diesem Modell daher dufRerst gering. Aktuell planen Bayern
und Hessen, ein solches Flachenmodell einzufiihren. Das bayerische Flachenmodell
sieht vor, den Quadratmeter Grundstilicksflache mit 4 Cent zu bewerten und den
Quadratmeter Wohnflache mit 50 Cent. Sofern die Einbeziehung einer Wertkompo-
nente dennoch politisch gewiinscht sein sollte, liefse sich dies am einfachsten durch
die Berlicksichtigung eines Lagefaktors realisieren. Ein solches Vorgehen ist derzeit
in Hamburg geplant, auch Niedersachsen scheint zu einem solchen Flachen-Lage-
Modell zu tendieren. Dabei ist vorgesehen, innerhalb einer Kommune zwischen ver-
schiedenen Wohnlagen zu unterscheiden und Immobilien in besseren Lagen starker
zu belasten als Immobilien in schlechteren Lagen. Die Wohnlagen sollen dabei auf
Grundlage von Mietniveauunterschieden zwischen Wohngegenden bestimmt wer-
den. Fiir groRe Stadte und viele mittelgroRe Stadte liegen Informationen liber Miet-
niveaus bereits sehr kleinrdumig vor. Wo dies nicht der Fall ist, kdnnte eine Eintei-
lung in Mietniveauzonen auf Grundlage von Bodenrichtwertzonen erfolgen. Der zu-
satzliche Erhebungsaufwand im Vergleich zum einfachen Flachenmodell wiirde sich
dadurch in Grenzen halten. In einer empirischen Analyse der Belastungswirkungen
verschiedener Grundsteuerreformmodelle zeigen Fuest et al. (2018) auRerdem, dass
sich die Grundsteuerlasten beim Flachenmodell im Vergleich zum Status Quo kaum
verandern wiirden, zumindest, wenn die Reform durch Anpassung der kommunalen

Hebesatze aufkommensneutral gestaltet wird.

Die Bodenwertsteuer

Baden-Wirttemberg hat bereits ein eigenes Reformgesetz fiir die Grundsteuer verab-
schiedet. Man hat sich hier fiir die Einflihrung einer sog. Bodenwertsteuer entschie-
den. Bei der Bodenwertsteuer bleibt der Wert der auf einem Grundstiick aufstehen-
den Gebdude bei der Ermittlung der Bemessungsgrundlage unberiicksichtigt, allein
der Wert des Grundstiicks ist hier ausschlaggebend. Wie auch beim Bundesmodell
soll der Grundstlickwert dabei auf Basis der Bodenrichtwerte bestimmt werden, die
die Gutachterausschiisse bereitstellen. Da Bodenrichtwerte bereits heute nahezu fla-
chendecken vorliegen, ist davon auszugehen, dass sich auch bei diesem Reformmo-
dell der Erhebungsaufwand zunachst einmal in Grenzen halten wird. Zu beachten ist

allerdings, dass sich die Qualitatsstandards bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte

11
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derzeit liber stadtische und landliche Regionen hinweg unterscheiden, sodass es zu-
nachst einer Vereinheitlichung der Standards bei den Ermittlungsverfahren bedarf
(Lohr, 2011). Ferner basieren Bodenrichtwerte letztlich auf den durchschnittlichen
Verkaufspreisen von Grundstiicken. Der Aufwand bei der Ermittlung der Bodenricht-
werte sowie ihre Zuverlassigkeit hangen damit letztlich von der Anzahl an Grund-
stiicksverkaufen in einer Gemeinde ab und variieren somit ebenfalls liber stadtische
und léndliche Gebiete hinweg. Auflerdem bilden Bodenrichtwerte den Wert eines ty-
pisierten Grundstiicks innerhalb einer Bodenrichtwertzone ab, nicht jedoch den tat-
sachlichen Verkehrswert eines Grundstticks. Der Verkehrswert eines Grundstiicks
kann aber durchaus vom Bodenrichtwert abweichen, bspw. aufgrund der besonde-
ren Lage oder Beschaffenheit eines Grundstiicks. Das kdnnte in Einzelfallen die An-
wendung aufwendiger Wertermittlungsverfahren notwendig machen. Ob Boden-
richtwerte vor diesem Hintergrund als Wertkomponente in der Bemessungsgrund-
lage der Grundsteuer verfassungsrechtlichen Anforderungen gerecht werden,
musste daher wohl erneut gerichtlich geklart werden. Einige Rechtsexperten haben
bereits Zweifel angemeldet (vgl. Kirchhof, 2020). Daran, dass sie die tatsachlichen
Wertverhaltnisse besser abbilden als die bislang verwendeten Einheitswerte, wird al-

lerdings niemand zweifeln.

Die Einflihrung einer Bodenwertsteuer dirfte jedoch zu erheblichen Belastungsver-
schiebungen flihren. Fuest et al. (2018) rechnen vor, dass die Einflihrung einer Bo-
denwertsteuer fiir die Bewohner von Einfamilienhausern in Stadten ab 100.000 Ein-
wohnern selbst bei aufkommensneutraler Ausgestaltung im Durchschnitt zu einer
Verdopplung bis Verdreifachung der Grundsteuerlast fiihren dlirfte. Eine Bodenwert-
steuer konnte daher auch Familien belasten, die sich ihren Traum von einem Haus
am Rand der Stadt erfiillt haben. Bei Gewerbeimmobilien diirfte die Bodenwert-
steuer vor allem die Laden- und Gastronomiebetreiber in den Innenstadten deutlich
starker belasten, als das aktuell der Fall ist, da die Bodenrichtwerte in zentrumsna-

hen Lagen haufig besonders hoch sind.

Das Bundesmodell

Im Hinblick auf den Erhebungsaufwand schneidet das Reformmodell des Bundes
eindeutig am schlechtesten ab. Trotz der umfangreichen Pauschalisierungen ist die
Erhebung zahlreicher zusatzlicher Informationen durch die Finanzdmter notwendig.
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Darliber hinaus mussen diese Informationen alle sieben Jahre aktualisiert werden.
Das Institut der deutschen Wirtschaft schatzt, dass sich die Erhebungskosten der ak-
tuell noch giiltigen, fiir verfassungswidrig erklarten Grundsteuer auf 6% des Aufkom-
mens belaufen (IW, 2011). Das ist insbesondere deswegen beachtlich, weil die letzte
umfassende Neubewertung des Grundvermégens mehr als vier Jahrzehnte zurlick-
liegt. Die hohen Erhebungskosten der Grundsteuer sind also hauptsachlich durch
Nachfeststellungsverfahren und Wertfortschreibungen bedingt. Es ist vor diesem
Hintergrund nur sehr schwer vorstellbar, dass die Erhebung der Grundsteuer im Rah-
men des Bundesmodells, bei dem die Wertermittlung ebenfalls auf dem Ertrags- und

Sachwertverfahren beruht, geringere administrative Kosten verursacht.

Die Gefahr einer stetig steigenden Realsteuerlast

Bei der Reform der Grundsteuer ist auflerdem zu beachten, dass sich Steuerlast und
Steueraufkommen bei einer wertbasierten Grundsteuer im Zeitablauf anders entwi-
ckeln als bei der flachenbasierten Grundsteuer. Steigen die Mieten bzw. die Boden-
richtwerte in einer Kommune an, so fiihrt dies bei gegebenem Hebesatz sowohl beim
Bundesmodell als auch bei der Bodenwertsteuer automatisch zu einem proportiona-
len Anstieg von Grundsteuerlast und Grundsteueraufkommen. Zwischen 2010 und
2016 etwa sind die Immobilienpreise in Deutschland im Schnitt um etwa 26% gestie-
gen. Im gleichen Zeitraum sind die Haushaltsbruttoeinkommen dagegen lediglich
um etwa 15% angewachsen.! Setzt sich dieser Trend auch nach der Umstellung auf
ein wertbasiertes Modell fort, so wird die reale Grundsteuerlast im Zeitablauf auto-
matisch zunehmen. Dieser Anstieg lieRe sich zwar durch eine Verringerung der He-
besatze kompensieren; es ist jedoch fraglich, ob die Kommunen tatsachlich bereit
sind, auf diese zusatzlichen Einnahmen zu verzichten. Schlief3lich lasst sich die Ver-
antwortung fiir die Erh6hung der Grundsteuerlast auf Entwicklungen am Immobili-
enmarkt schieben. Bei wertbasierten Grundsteuermodellen konnte es daher sein,
dass es durch Wertsteigerungen im Zeitablauf zu einer mechanischen Erhéhung der
Grundsteuerlast kommt. Beim Flachenmodell hingegen nimmt - von VergréRRerun-
gen der Gebdudeflache durch bauliche Mallnahmen einmal abgesehen - die Grund-

steuerlast nur dann zu, wenn die Hebesatze oder die Gewichtungsfaktoren erhéht

L Quelle: Statistisches Bundesamt (2018a), GENESIS-Online Datenbank sowie Statistisches Bundesamt
(2018b), Statistisches Jahrbuch 2018.
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werden. Dies setzt eine politische Entscheidung und eine entsprechende demokrati-
sche Mehrheit voraus. Das bedeutet auch, dass es bei der flachenbasierten Grund-
steuer eine Art negative kalte Progression gibt - die reale Last der Grundsteuer
nimmt bei positiver Inflationsrate im Zeitablauf ab, selbst ohne Inflation halt sie
nicht mit der Entwicklung der allgemeinen Wirtschaftsleistung mit. Die Politik muss
also aktiv werden, um die Grundsteuerlast zu erhéhen. Dass die Landesregierung
bzw. die Stadt- und Gemeinderate aktiv werden miissen, wenn sie wollen, dass die
Grundsteuereinnahmen sich mit dem allgemeinen Steueraufkommen oder sogar
schneller entwickeln, kann ein Vorteil sein, da hierdurch die steuerpolitische Debatte
belebt wird.

Wie sinnvoll ist die Grundsteuer C?

Das Reformmodell des Bundes beinhaltet noch ein neues Instrument, namlich die
Grundsteuer C. Kommunen erhalten damit die Moglichkeit, unbebaute, aber bau-
reife Grundstlicke mit einem héheren Hebesatz zu besteuern. Ziel der Grundsteuer C
ist es, insbesondere in Regionen mit einer angespannten Wohnungslage zusatzlichen
Wohnraum zu schaffen. Dahinter steht der Glaube, es gabe in signifikanter Zahl un-
bebaute Grundstiicke, deren Eigentiimer auf Wertsteigerungen spekulieren.

Man sollte jedoch beachten, dass die Kaufpreise fiir Bauland in den Grof3stadten
Uber die letzten zehn Jahre hinweg durchschnittlich pro Jahr um 3% bis 4% gestie-
gen sind; in manchen Stadten war das Preiswachstum sogar noch groRer. Sollte man
den Hebesatz fir unbebaute Grundstiicke nun verdoppeln, wiirde sich die jahrliche
Grundsteuerlast im Verhaltnis zum Grundstlckswert vielleicht von einem Promille
auf zwei Promille erhdhen. In Relation zum durchschnittlichen jahrlichen Wertzu-
wachs ist dies noch immer verschwindend gering. Um Spekulationen mit Bauland
wirksam einzuschranken, bediirfte es wohl einer wesentlich drastischeren Erh6hung
des Hebesatzes.

Schenkt man den Umfragen von Immobilienverbédnden glauben, dann scheint eine
Nicht-Bebauung auch eher andere Ursachen zu haben als die Hoffnung auf Wertstei-
gerungen. Ein haufig genannter Grund sind langwierige Baugenehmigungsverfahren.
Es besteht also die Gefahr, dass durch die Einflihrung der Grundsteuer C bauwillige
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Grundstuckseigentiimer, die durch langwierige biirokratische Baugenehmigungsver-
fahren ohnehin bestraft sind, durch eine zusétzliche steuerliche Belastung doppelt

bestraft werden.

Das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung weist dariiber hinaus schon
seit Jahren darauf hin, dass die angespannte Wohnlage in vielen Ballungsraumen
hauptsachlich das Resultat ungenutzter Flachenpotenziale ist (z.B. BBSR, 2017). Sol-
len angespannte Wohnlagen entspannt werden, gilt es daher, diese Flachenpotenzi-
ale zu nutzen und dadurch das Angebot an Wohnraum zu vergroRern. Die Mobilisie-
rung zusatzlicher Flachen ist darliber hinaus auch langfristig der sinnvollste Weg,
Ubertriebene Wertsteigerungen im Immobilienmarkt zu verhindern. Um Spekulatio-
nen einzuddmmen, kdnnte man auRerdem dariiber nachdenken, die Spekulations-

frist zu verlangern.

Schlief3lich sei daran erinnert, dass es schon einmal eine Grundsteuer C gab, namlich
in den Jahren 1961 und 1962. Die Motivation war damals die gleiche wie heute: Ei-
gentlimer baureifer Grundstiicke sollten zur Bebauung gezwungen werden. Man hat
Grundsteuer C allerdings nach gerade einmal zwei Jahren wieder abgeschafft, weil
sie sich als wirkungslos erwiesen hatte.

Am Reformmodell des Bundes ist zu begriiRen, dass es den Kommunen lberlassen
bleibt, die Grundsteuer C zu erheben. Dies tragt zur Erhalt der kommunalen Finanz-
autonomie bei.

Fazit

Nachdem das Bundesverfassungsgericht im April 2018 die Regeln zur Bewertung des
Grundvermdgens im Rahmen der Grundsteuer fiir verfassungswidrig erklart hatte,
wurden verschiedene Reformoptionen diskutiert. Grundsatzlich standen dabei zwei
Konzepte im Fokus: eine flichenbasierte Grundsteuer und eine wertbasierte Grund-
steuer. Der Gesetzgeber hat sich letztlich fiir eine wertbasierte Grundsteuer entschie-
den. Allerdings enthalt das Reformgesetz eine Offnungsklausel, die es den Bundes-
landern ermoglicht, eine alternative Bemessungsgrundlage fiir Grundsteuer zu wah-

len.
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Beflirworter einer wertbasierten Grundsteuer fiihren vor allem das Gerechtigkeitsar-
gument ins Feld. Ob eine auf Immobilienwerten basierende Grundsteuer gerechter
ist als eine Flachensteuer, ist jedoch umstritten. Die Grundsteuer ist eine Objekts-
teuer, die auf die wirtschaftliche Situation der Steuerzahler keine Riicksicht nimmt.
Das zeigt sich unter anderem daran, dass die Grundsteuer bei Mietverhaltnissen zu
den umlagefahigen Nebenkosten zahlt. Sie belastet also nicht den Immobilienbesit-
zer, sondern den Mieter. Die Grundsteuer verletzt das Leistungsfahigkeitsprinzip der
Besteuerung, welches das Grundprinzip fiir eine gerechte Verteilung der Steuerlast
darstellt. Dem Aquivalenzprinzip wird die Grundsteuer nur bedingt gerecht, da sich
viele kommunale Leistungen, die an den Grundbesitz ankniipfen, Giber spezifische
Gebiihren und Abgaben finanzieren lassen und finanziert werden. Die Notwendigkeit
einer Wertbasierung lasst aus dem Aquivalenzprinzip jedenfalls nicht ableiten. Damit
verbleiben im Wesentlichen zwei Kriterien fiir die Ausgestaltung einer reformierten
Grundsteuer: Die Bestimmung der Bemessungsgrundlage sollte moglichst einfach
sein, um den administrativen Aufwand und damit die Erhebungskosten gering zu
halten; und es sollten allzu grofie Belastungsverschiebungen vermieden werden, da-
mit die Grundsteuer flir den Steuerpflichtigen nicht existenzgefédhrdend wird.

In gewisser Weise hat der Gesetzgeber versucht, einen Kompromiss zwischen den Be-
firwortern einer wertbasierten Grundsteuer und der Forderung nach einer méglichst
einfachen Bemessungsgrundlage zu finden. Das ist ihm jedoch griindlich misslungen.
Trotz der vorgesehenen Pauschalisierungen, die den Bewertungsaufwand reduzieren
sollen, ist das Verfahren fiir die Wertermittlung des Grundvermégens sehr komplex.
Flr den Steuerpflichtigen wird die Ermittlung der Grundsteuerschuld damit intrans-
parent, und fir die Finanzbehorden bedeutet sie einen erheblichen administrativen
Aufwand. Gleichzeitig untergrabt das Grundsteuermodell des Bundes ein zentrales
Anliegen der Beflirworter einer wertbasierten Grundsteuer, namlich wertvolle Immo-
bilien in einer Kommune starker zu belasten als weniger wertvolle. Der Grund ist, dass
die wichtigsten wertbestimmenden Faktoren - Lage, Zustand und Ausstattung der Im-
mobilie - bei der Ermittlung der Grundsteuerschuld unberiicksichtigt bleiben. Mit den
tatsachlichen Wertverhaltnissen hat die Bemessungsgrundlage der Grundsteuer ge-

maf Bundesmodell daher wenig zu tun.
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Es bleibt daher zu hoffen, dass die Bundeslander von der Offnungsklausel Gebrauch
machen. Aus finanzwissenschaftlicher Sicht sprechen die besseren Argumente dabei
fiir eine flachenbasierte Grundsteuer. Sofern eine Beriicksichtigung von Immobilien-
werten politisch gewlinscht sein sollte, bietet sich ein Flachen-Lage-Modell an, wie es

aktuell Hamburg und Niedersachsen préaferieren.
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Fragenkatalog:

1. Allgemeines zur Grundsteuer und ihrer Reform

a) Eine mogliche Grundlage fur die Erhebung einer Grundsteuer ist das
Aquivalenzprinzip, also eine Art Gegenleistung fir Leistungen einer Gemeinde im
Zusammenhang mit der Nutzung des Grundstucks.

aa Inwiefern trifft dies auf die Grundsteuer zu, wenn Klar ist, dass ein Teil der

Grundsteuereinnahmen Uber die Kreisumlage gar nicht der Gemeinde zugutekommt?

In Deutschland werden kommunale Leistungen, die mit dem Grundbesitz direkt in Verbindung
stehen, Uber spezifische Abgaben und Gebuhren zu finanziert. Dazu zahlen Anliegerbeitrage
fur den Anschluss an das Verkehrsnetz, den StralRenausbau und die Stral3enreinigung,
Gebuhren fur Schmutz- und Niederschlagswasser sowie Gebuhren fur die Abfallentsorgung.
Dementsprechend kann das Aquivalenzprinzip lediglich als Rechtfertigung fiir die
Finanzierung solcher o6ffentlicher Leistungen durch eine Grundsteuer dienen, die sich
einzelnen Nutzern nicht direkt zurechnen lassen. Da die Einwohner einer Gemeinde auch von
Leistungen profitieren, die vom Kreis bereitgestellt werden, ist die Verwendung von
Einnahmen aus der Grundsteuer zu diesem Zweck unproblematisch.

ab Inwiefern trifft dies auf ein Modell zu, dessen Grundlage die Besteuerung der
Grundstucksflache und der Wohnflache ist, mit dem folglich unbebaute und bebaute
Grundstiicke unterschiedlich besteuert werden?

Aus finanzwissenschatftlicher Perspektive kann die Grundsteuer als eine Steuer auf das Gut
Wohnen interpretiert werden. Es ist demnach folgerichtig, jene Grundstiicke starker zu
besteuern, die fur die Wohnnutzung geeignet sind.

b) Weshalb eignet sich gerade die Grundsteuer besonders gut fir eine
landesgesetzliche Regelung? Welche Grundsteuermodelle verfolgen der Bund und
die anderen Lander? Welche Vor- und Nachteile bieten dabei die Einbeziehung des
Grundstiicks- und Immobilienwerts in die Grundsteuer?

Grund- und Boden kdnnen der Besteuerung nicht entzogen werden. Aus diesem Grund sind
durch die Erhebung der Grundsteuer keine bzw. nur geringfiigige Ausweichreaktionen zu
erwarten. Aus diesem Grund sind auch keine Verzerrungen infolge unterschiedlicher
Besteuerungsregeln in den Landern zu erwarten.

Der Bund bevorzugt ein wertbasiertes Modell. Der Grundsteuerwert entspricht dabei der
Summe aus abgezinstem Bodenwert und dem kapitalisierten Reinertrag des aufstehenden
Gebéaudes. Der abgezinste Bodenwert wird dabei auf Grundlage von Bodenrichtwerten
ermittelt, der kapitalisierte Reinertrag im Wesentlichen auf Grundlage einer hypothetischen,
pauschalisierten Nettokaltmiete. Je hoher die Restnutzungsdauer der Immobilie, desto
kleiner ist dabei das Gewicht des ersten und desto gréRer das Gewicht des zweiten
Summanden.

Hessen tendiert wie Bayern zu einem Flachenmodell, Hamburg und Niedersachen zu einem
Flachen-Lage-Modell. Dabei sollen Immobilien in besseren Wohnlagen starker belastet
werden als Immobilien in normalen Wohnlagen. Baden-Wurttemberg plant die Einflihrung
einer Bodenwertsteuer, bei der der Wert der aufstehenden Gebaude unberiicksichtigt bleibt.

Die Einbeziehung des Grundstuicks- und/oder Immobilienwerts erhdht vor allem die
Erhebungskosten der Grundsteuer. Befurworter wertbasierter Grundsteuermodelle
argumentieren, dass eine Wertbasierung zu einer gerechteren Steuerlastverteilung im Sinne
des Leistungsfahigkeitsprinzips flihre. Der Wert einer Immobilie wird dabei als Indikator fur
die Leistungsfahigkeit des Steuerpflichtigen angesehen. Diese Einschatzung ist jedoch
problematisch. Erstens ist die Grundsteuer eine Objektsteuer, bei der per Definition die
wirtschaftliche Leistungsféahigkeit des Steuerzahlers keine Rolle spielt. Die Grundsteuer
belastet den Steuerpflichtigen unabhéngig von dessen tatsachlicher wirtschaftlicher
Situation. Ein Haus kann einer verarmten Witwe oder einem Millionar gehéren, die
Grundsteuerschuld beeinflusst das nicht. Ebenso wenig spielt es eine Rolle, ob sich eine
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Familie hoch verschulden musste, um sich die Immobilie leisten zu kbnnen, oder ob die
Immobilie von einem Doppelverdienerpaar ohne Kinder mit viel Eigenkapital erworben
wurde. Die Grundsteuer kennt keine Freibetrage, die das persénliche Existenzminimum
schitzen, und erlaubt keinen Schuldzinsenabzug. Dartiber hinaus andert sich die
Grundsteuerlast auch dann nicht, wenn sich die Familien- oder Beschéftigungsverhaltnisse
des Steuerpflichtigen &ndern, beispielsweise weil ein lediger Grundstiickseigentiimer
heiratet und Kinder in seinen Haushalt aufnimmt oder aber seinen Ehepartner oder seine
Beschéftigung verliert. Es besteht lediglich ein statistischer Zusammenhang zwischen der
wirtschaftlichen Leistungsféhigkeit und dem Immobilienvermdgen, nicht jedoch ein
deterministischer. Zweitens gehort die Grundsteuer bei vermieteten Immobilien zu den
umlagefahigen Nebenkosten. Sie belastet damit nicht den vermdgenden
Immobilienbesitzer, sondern den Mieter, der gerade kein Immobilienvermégen besitzt.
Wenn man davon ausgeht, dass einkommensschwache Personen und Haushalte
durchschnittlich einen groRReren Anteil ihres Einkommens flr Miete ausgeben, dann hat
Grundsteuer potenziell sogar eine regressive Wirkung, belastet also leistungsschwache
Personen und Haushalte in starkerem Maf3e. Drittens ist nicht einsichtig, warum aus dem
Gesamtvermdgen ausgerechnet das Grundvermdgen als Indikator fir die Leistungsfahigkeit
herausgegriffen wird.

Das Bundesmodell verletzt das Leistungsfahigkeitsprinzip in einem ganz besonderen Mal3e,
weil wichtige wertbestimmende Faktoren bei der Ermittlung der Grundsteuerlast
unbertcksichtigt bleiben.

Viele Stadte, in denen die Wohnungssituation angespannt ist, sind derzeit bemiiht, zusatzlichen
Wohnraum zu schaffen. Dies geschieht auf verschiedenen Wegen. Erstens werden in vielen
Stadten Flachen in peripherer Lage mobilisiert und bebaut. Zweitens werden Baullicken in
zentrumsnahen Lagen geschlossen (Stichwort: Nachverdichtung). Drittens werden ehemalige
Freiflachen und Gewerbegrundstiicke in Wohngrundstiicke umgewandelt. Auf
Wohngrundstiicken in zentrumsnahen Lagen entstehen dabei nicht selten Luxusimmobilien
oder zumindest Immobilien mit gehobener Ausstattung. In peripheren Lagen dagegen
entstehen in der Regel Wohngeb&ude mit einfacher Ausstattung. Wahrend die Bewohner der
Neubauten in zentrumsnahen Lagen dabei in den Genuss der stadtischen Infrastruktur
kommen, sind die Neubausiedlungen in peripheren Lagen dagegen von der 6ffentlichen
Infrastruktur, insbesondere dem offentlichen Personennahverkehr, haufig abgeschnitten.

Ein wichtiges Merkmal des Grundsteuermodells des Bundes ist, dass bei neueren Geb&auden
(hohe Restnutzungsdauer) der Bodenwert fiir die Grundsteuerschuld fast keine Rolle spielt. Die
Grundsteuerschuld bemisst sich fast ausschlie3lich an der pauschalisierten Nettokaltmiete, die
innerhalb einer Kommune fiir einen gegebenen Immobilientyp identisch ist. Fir eine Wohnung
neueren Baujahrs ist die Grundsteuerlast pro Quadratmeter in etwa die gleiche, ganz egal, ob
sich die Wohnung in bevorzugter Lage im Stadtzentrum befindet oder abgelegen liegt oder ob
sie eine luxuridse oder einfache Ausstattung hat. Die Grundsteuerschuld spiegelt damit
offensichtlich auch nicht den Verkehrswert der Immobilie wider, da dieser maRRgeblich von Lage
und Ausstattung der Immobilie bestimmt wird. Damit wird aber gerade ein zentrales Anliegen
der Beflurworter einer wertbasierten Grundsteuer missachtet, denen es gerade darum ging,
dass teure Immobilien in einer Kommune stérker belastet und glinstigere Immobilien weniger
stark belastet werden.

c) ab Wie schatzen Sie die Auswirkungen von steigenden Grundstticks- und
Immobilienwerten auf die Grundsteuerbelastung ein?

Bei einer wertbasierten Grundsteuer entwickeln sich Steuerlast und Steueraufkommen im
Zeitverlauf anders als bei einer flachenbasierten Grundsteuer. Steigen die Mieten bzw. die
Bodenrichtwerte in einer Kommune an, so fuhrt dies bei gegebenem Hebesatz sowohl beim
Bundesmodell als auch bei der Bodenwertsteuer automatisch zu einem proportionalen Anstieg
von Grundsteuerlast und Grundsteueraufkommen. Zwischen 2010 und 2016 etwa sind die
Immobilienpreise in Deutschland im Schnitt um etwa 26% gestiegen. Im gleichen Zeitraum sind
die Haushaltsbruttoeinkommen dagegen lediglich um etwa 15% angewachsen. Setzt sich
dieser Trend auch nach der Umstellung auf ein wertbasiertes Modell fort, so wird die reale
Grundsteuerlast im Zeitablauf automatisch zunehmen. Dieser Anstieg liel3e sich zwar durch
eine Verringerung der Hebesatze kompensieren; es ist jedoch fraglich, ob die Kommunen
tatsachlich bereit sind, auf diese zuséatzlichen Einnahmen zu verzichten. Schlie3lich lasst sich



Anhoérung Bayerischer Landtag « 18. Wahlperiode
111. HA, 01.10.2021 Anlage 8 zum Wortprotokoll 201

Ausschuss fur Staatshaushalt und Finanzfragen Seite 3
die Verantwortung fur die Erhéhung der Grundsteuerlast auf Entwicklungen am
Immobilienmarkt schieben. Bei wertbasierten Grundsteuermodellen kdnnte es daher sein, dass
es durch Wertsteigerungen im Zeitablauf zu einer mechanischen Erhéhung der Grundsteuerlast
kommt. Beim Flachenmodell hingegen nimmt — von Vergréerungen der Gebaudeflache durch
bauliche MaRnahmen einmal abgesehen — die Grundsteuerlast nur dann zu, wenn die
Hebesitze oder die Aquivalenzzahlen erhéht werden. Dies setzt eine politische Entscheidung
und eine entsprechende demokratische Mehrheit voraus. Das bedeutet auch, dass es bei der
flachenbasierten Grundsteuer eine Art negative kalte Progression gibt — die reale Last der
Grundsteuer nimmt bei positiver Inflationsrate im Zeitablauf ab, selbst ohne Inflation halt sie
nicht mit der Entwicklung der allgemeinen Wirtschaftsleistung mit. Die Politik muss also aktiv
werden, um die Grundsteuerlast zu erhéhen. Dass die Landesregierung bzw. die Stadt- und
Gemeinderéate aktiv werden missen, wenn sie wollen, dass die Grundsteuereinnahmen sich mit
dem allgemeinen Steueraufkommen oder sogar schneller entwickeln, kann ein Vorteil sein, da
hierdurch die steuerpolitische Debatte belebt wird.

d) La&sst die Einbeziehung von Bodenrichtwerten unabhéngig von der Bebauung ein
verfassungskonformes Grundsteuermodell erwarten? Welche Bedenken bestehen
gegen eine unveranderte Ubernahme der Bodenrichtwerte aus den
Bodenrichtwertkarten der Gutachterausschiisse? Haben Sie bei
Bodenrichtwertmodellen, die eine mdglichst intensiv bebaute Flache bevorzugen,
angesichts der Tatsache, dass die Kommune im Rahmen der Bauleitplanung sowohl
Zuschnitt als auch MaR der Bebaubarkeit von Grundstiicken einerseits wie auch den
Hebesatz der Grundsteuer B andererseits festlegen, verfassungsrechtliche
Bedenken?

Bei den Bodenrichtwerten ist zu beachten, dass sich die Qualitatsstandards bei der
Ermittlung der Bodenrichtwerte derzeit Uber stadtische und l&ndliche Regionen hinweg
unterscheiden, sodass es zunachst einer Vereinheitlichung der Standards bei den
Ermittlungsverfahren bedarf. Ferner basieren Bodenrichtwerte letztlich auf den
durchschnittlichen Verkaufspreisen von Grundstiicken. Der Aufwand bei der Ermittlung der
Bodenrichtwerte sowie ihre Zuverlassigkeit hdngen damit letztlich von der Anzahl an
Grundstlcksverkaufen in einer Gemeinde ab und variieren somit ebenfalls Uber stadtische
und landliche Gebiete hinweg. AuRerdem bilden Bodenrichtwerte den Wert eines typisierten
Grundsticks innerhalb einer Bodenrichtwertzone ab, nicht jedoch den tatsachlichen
Verkehrswert eines Grundstticks. Der Verkehrswert eines Grundstiicks kann aber durchaus
vom Bodenrichtwert abweichen, bspw. aufgrund der besonderen Lage oder Beschaffenheit
eines Grundstuicks. Das konnte in Einzelféllen die Anwendung aufwendiger
Wertermittlungsverfahren notwendig machen. Ob Bodenrichtwerte vor diesem Hintergrund
als Wertkomponente in der Bemessungsgrundlage der Grundsteuer verfassungsrechtlichen
Anforderungen gerecht werden, misste daher wohl erneut gerichtlich geklart werden. Einige
Rechtsexperten haben Zweifel angemeldet (vgl. Kirchhof, 2020).

e) Welche Auswirkungen auf die kommunale Bauleitplanung lassen
Grundsteuermodelle erwarten, die intensiv bebaute Grundstiicke und eine
Nachverdichtung privilegieren?

Es ist ggf. davon auszugehen, dass Kommunen tber die Baulietplanung das Ziel
verfolgen, das Grundsteueraufkommen zu erh6hen. Ob dies positiv oder negativ
zu bewerten ist, lasst sich allerdings ex ante nicht beurteilen.

f) Wie schétzen Sie die Auswirkungen der verschiedenen Grundsteuermodelle auf
gewerblich genutzte Grundstiicke und Wohnimmobilien ein?
Insbesondere bei den wertbasierten Modellen besteht die Gefahr einer deutlichen
finanziellen Mehrbelastung fiir Mieter*innen von Gewerbeimmobilien in
zentrumsnahen Lagen.

g) Inwiefern lasst sich bei wertbezogenen Grundsteuermodellen die Bewertung auch fur
andere vermdgensbezogene Steuern oder eine Vermdgensteuer heranziehen?
Die nach dem Bundesmodell ermittelten Werte bilden den Verkehrswert einer
Immobilie aus den oben genannten Griinden nur unzureichend ab. Inwiefern diese
Werte flr vermdgensbezogene Steuern herangezogen werden kdnnen, ist offen.
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2. Gesetzentwurf der Staatsregierung fur ein Bay. Grundsteuergesetz

a) Wie beurteilen Sie den Entwurf fir ein Bayerisches Grundsteuergesetz? Halten Sie
den Gesetzentwurf im Ubrigen fiir verfassungskonform?
Aus finanzwissenschaftlicher Perspektive ist die Grundsteuer eine besonders attraktive
Steuer, da sich Grund und Boden der Besteuerung nicht entziehen kénnen und sie somit
nur in sehr begrenztem Umfang zu Verzerrungen fuhrt. Fir die Kommunen bietet sie
auBerdem den Vorteil, ein verlassliches, weil konjunkturabhéngiges Aufkommen zu sichern.
Darin unterscheidet sie sich vor allem von der Gewerbesteuer.

Die Reform der Grundsteuer sollte sich dabei vor allem an zwei Kriterien orientieren: Die
Bestimmung der Bemessungsgrundlage sollte méglichst einfach sein, um den
administrativen Aufwand und damit die Erhebungskosten gering zu halten; und es sollten
allzu groRe Belastungsverschiebungen vermieden werden, damit die Grundsteuer fiir den
Steuerpflichtigen nicht existenzgefahrdend wird.

Vor diesem Hintergrund sprechen aus finanzwissenschatftlicher Perspektive die besseren
Argumente fir ein Grundsteuermodell, bei dem lediglich Grundstiicks- und Wohnflachen
beriicksichtigt werden. Diese lassen sich einfach ermitteln bzw. liegen in den Grundbuch-
und Katasterdmtern bereits vor. Eine Neubewertung der Bemessungsgrundlage wére
lediglich bei baulichen Veranderungen notwendig. Die Erhebungskosten wéaren bei diesem
Modell daher &uRerst gering.

b) Welche wesentlichen Anderungen halten Sie fiir eine Verbesserung des
Gesetzentwurfs flr dringend erforderlich?

Eine Zonierung der Hebesatze wirde die Einflihrung einer Wertkomponente
bedeuten und damit dem Grundkonzept einer flichenbasierten Grundsteuer
widersprechen. Durch eine Zonierung wirde sich zudem der administrative
Aufwand erhdhen. Da nur ein Teil dieser zusétzlichen administrativen Kosten
von den Kommunen getragen werden dirften und der andere Teil vom Land
bzw. den Finanzamtern, durften die Kommunen diese Kosten in ihren
Uberlegungen auch nicht vollstandig beriicksichtigen. Dadurch entsteht die
Gefahr, dass die Kosten der Zonierung deren Nutzen Ubersteigen.

Es ist ferner auch nicht einsichtig, warum die Grundsteuer bei besonders grof3en
Grundstiicken degressiv gestaltet werden sollte.

¢) Inwiefern entspricht die Bemessung der Grundsteuer nach der Flache von
Grundstiicken und Gebauden dem Prinzip der Besteuerung nach der
Leistungsfahigkeit? Inwiefern kann eine Besteuerung nach der Flache mit dem
allgemeinen Gleichheitssatz in Art. 3 Abs. 1 GG vereinbar sein, wenn Art,
Beschaffenheit, Alter und Ausstattung der Gebaude bei der Bemessung der Steuer
keine Rolle spielen? Welchen Rang hat demgegeniiber das Aquivalenzprinzip?

Wie oben bereits ausgefiihrt geniigt die Grundsteuer als Objektsteuer dem
Leistungsfahigkeitsprinzip nicht, und zwar unabhangig davon, ob die
Bemessungsgrundlage wert- oder flachenbasiert ist. Auch dem Aquivalenzprinzip geniigt
die Grundsteuer nur in begrenztem Mal3e, da dem Grundbesitz direkt zurechenbare
offentliche Leistungen Uber spezifische Gebuhren und Abgaben finanziert werden.
Dementsprechend kann das Aquivalenzprinzip lediglich als Rechtfertigung fiir die
Finanzierung solcher 6ffentlichen Leistungen durch eine Grundsteuer dienen, die sich nicht
einzelnen Nutzern zurechnen lassen. Ob Flachen oder Werte besser erfassen, in welchem
Umfang Nutzer einer Immobilie von lokalen 6ffentlichen Leistungen profitieren, ist offen.

d) Welche Auswirkungen des Gesetzentwurfs auf die kuinftige Hohe der Grundsteuer —
im Vergleich zur aktuellen Grundsteuer — bei Einfamilienhdausern,
Zweifamilienhdusern, Mietshausern, Geschosswohnungsbau und unbebauten
baureifen Grundstiicken sowie in bestimmten Stadtquartieren bzw. Stadtvierteln sind
zu erwarten?
Das ifo Institut hat 2018 die Belastungswirkungen verschiedener Grundsteuerreformmodelle
empirisch untersucht. Im Vergleich zum aktuellen, auf Einheitswerten basierenden Modell
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fiihrt den Berechnungen zufolge das Aquivalenzmodell zu den geringsten
Lastenverschiebungen, das Bodenwertmodell zu den grof3ten. Bei letzterem nimmt die
steuerliche Belastung fur die Bewohner*innen von Einfamilienhdusern in stadtischen
Gebieten deutlich zu, wahrend die Grundsteuerbelastung fir Bewohner*innen von
Mehrfamilienh&ausern abnimmt.

e) Wie bewerten Sie die Option zur Ausweisung von Hebesatzzonen fir die Gemeinden
als wertorientiertes Element in einem ansonsten wertunabhangigen Gesetzentwurf?
Inwiefern kénnen bei einer sog. Zonierung unterschiedliche Hebesétze innerhalb
einer Gemeinde rechtlich sicher erhoben werden, insbesondere wenn méglicherweise
ahnlich grof3e Grundstiicke auf beiden Seiten einer Zonengrenze liegen? Inwiefern
passen eine Zonierung, Ausnahmen fur Hallen- oder Hanggrundstiicke und die
wertunabhéangige Besteuerung zusammen?

Wie oben ausgefuhrt wirde eine Zonierung dem Grundkonzept einer flachenbasierten
Grundsteuer widersprechen. Durch eine Zonierung wiirde sich zudem der administrative
Aufwand erhéhen. Da nur ein Teil dieser zusétzlichen administrativen Kosten von den
Kommunen getragen werden dirften und der andere Teil vom Land bzw. den Finanzamtern,
diirften die Kommunen diese Kosten in ihren Uberlegungen auch nicht vollstandig
bertcksichtigen. Dadurch entsteht die Gefahr, dass die Kosten der Zonierung deren Nutzen
Ubersteigen.

f) Sehen sie weitere Erfordernisse fir ErmaRigungen bei der Grundsteuer-Messzahl
neben den bereits vorgesehenen ErmaRigungen?
Nein.

g) Inwieweit ist durch eine Besteuerung nach der Flache die Ertragshoheit einer
Gemeinde eingeschrankt, insbesondere im Vergleich zu einem Modell, das
wertabhéngig besteuert? Wie bewerten Sie in diesem Zusammenhang die
Zonierungsoption als Moglichkeit der ortlichen Ertragsgestaltung?

Eine Flachenbasierung bedeutet keine Einschréankung der Ertragshoheit, sofern das
kommunale Recht auf Festsetzung des Hebesatzes nicht eingeschrankt wird.

h) Inwiefern entspricht die Besteuerung nach der Flache dem Ziel des Flachensparens
bzw. einer effektiven Ausnutzung von Grund und Boden? Ist die Gestaltung der
Aquivalenzzahlen auf Boden und Wohn-/Nutzflache geeignet, um einen Anreiz zum
Flachensparen bzw. zur effektiven Ausnutzung von Grundstiicken zu entfalten?

Die Grundsteuer ist keine Lenkungsteuer und sollte auch nicht als solche Gedacht
werden. Die Berucksichtigung von Elementen, die eine Lenkungsfunktion bedeuten,
wiirde das Aquivalenzprinzip beeintrachtigen. Um einen gewiinschten
Ausnutzungsgrad von Grundstiicken zu erreichen, ist eine Anpassung kommunaler
Bauvorschriften besser geeignet.

i) Wie ist die Hohe der Aquivalenzzahlen im Zusammenhang mit den bestehenden
Hebeséatzen der Gemeinden zu bewerten? Wie ist das Verhéltnis der
Aquivalenzzahlen fiir Boden und Wohnflache zueinander zu bewerten? Wie wirkt sich
das Verhaltnis der Aquivalenzzahlen zueinander auf die Besteuerung von
Einfamilienhdausern und von Etagenwohnungen im Vergleich zur aktuellen
Gesetzeslage aus?

Die deutlich geringere Aquivalenzzahl fiir Grund und Boden im Vergleich zur Wohnflache
durfte zur Folge haben, dass die Grundsteuerbelastung fiir Bewohner*innen von
Etagenwohnungen und Einfamilienhausern nicht allzu weit auseinanderliegen. Das ifo Institut
hat ausgerechnet, dass bei aufkommensneutraler Ausgestaltung des Flachenmodells die
Bewohner*innen von Einfamilienh&usern in Stéadten ab 500.000 Einwohnern im Durchschnitt
etwas mehr Grundsteuer zahlen als aktuell, die Bewohner*innen von Etagenwohnungen
dagegen etwas weniger. Grundsatzlich kommt es im Vergleich zum Status Quo im
Durchschnitt aber nur zu geringen Belastungsverschiebungen.

j) Ist angesichts der Lage der 6ffentlichen Haushalte das Ziel der
Aufkommensneutralitat realistisch? Missen fiir eine aufkommensneutrale Belastung
die Hebesatze im Durchschnitt nach oben oder nach unten angepasstwerden?

Keine Angabe
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k) Wie wirkt sich der Gesetzentwurf der Staatsregierung auf die Besteuerung von
Verkehrsgrundstiicken oder Betriebshdfen im Vergleich zum Status Quo aus? Wie
wirkt es sich grundsatzlich aus, dass Wertabschlage nicht mehr méglich sind?

Keine Angabe

[) Istdie Gefahr, dass die Grundsteuer als Vermdgensteuer wirkt, durch den
vorliegenden Gesetzentwurf gebannt?
Das Grundsteuermodell begiinstigt die Erhebung einer Vermdgensteuer nicht.

3. Vollzug der Grundsteuer

a) Wie weit erlauben die verschiedenen Grundsteuermodelle einen automatisierten
Steuervollzug und welchen personellen Aufwand lassen sie jeweils erwarten?
Welchen Aufwand lasst insbesondere eine periodisch wiederkehrende Bewertung
von Grundstticken und Immobilien erwarten? Wie bewerten Sie den Aufwand vor
dem Hintergrund von méglichen Nutzungsanderungen oder baulichen
Veranderungen.

Bei einem Flachenmodell ist der Erhebungs- und Vollzugsaufwand deutlich geringer als
bei wertbasierten. Das gilt auch dann, wenn bei der Ermittlung von Wertkomponenten
Pauschalisierungen vorgesehen sind. Die fir das bayerische Reformmodell relevanten
GrofRen — Grundstiicks- und Wohnflachen — liegen in den meisten Féllen bereits vor und
mussen nicht erst erhoben werden.

b) Welchen Erklarungsaufwand verursachen die verschiedenen Grundsteuermodelle
beim Steuerpflichtigen? Welche Griinde sprechen aus lhrer Sicht fiir eine von
staatlicher Seite vorausgefillte Grundsteuererklarung? Was spricht aus lhrer Sicht fur
und gegen eine digitale Grundsteuererklarung? Welche Voraussetzungen missen
aus lhrer Sicht nach derzeitigem Stand noch fir die digitale Abgabe geschaffen
werden?

Der Erklarungsaufwand ist beim Flachenmodell fir die Steuerpflichtigen gering, die Ermittlung
der Grundsteuerschuld auBerdem transparent. Wertbasierte Modelle schneiden in puncto
Transparenz schlechter ab. Méchten die Steuerpflichtigen bei einem wertbasierten Modell die
Wertermittlung nachvollziehen, ist dies fiir sie mit einem erheblichen Aufwand verbunden bzw.
ist dies nicht mdglich.

c) Wie bewerten Sie den Verwaltungsaufwand in den Gemeinden im Falle einer
Zonierung?
Unklar ist, welche Kriterien eine Zonierung erfilllen muss, um rechtssicher zu sein.
Problematisch ist ferner, dass nur ein Teil des gesamten Verwaltungsaufwands von
den Kommunen getragen werden muss.

d) Erflllt der Gesetzentwurf — wie von der Staatsregierung angenommen — die Kriterien
der Birokratieentlastung, einer einfachen Administrierbarbarkeit und einer
transparenten Darstellung?

Ja.

e) Ist die Grundsteuer Giberhaupt sinnvoll, wenn man den Aufwand firr die Erhebung mit
dem Steueraufkommen vergleicht?
Bei einer Grundsteuer mit umfangreicher Wertermittlung ist das fraglich. Bei einer
flachenbasierten Grundsteuer stehen Aufkommen und Erhebungsaufwand in einem sehr
gunstigen Verhdltnis. Aus finanzwissenschaftlicher Perspektive ist die Grundsteuer dartiber
hinaus auch deswegen attraktiv, weil sich Grund und Boden der Besteuerung nicht entziehen
koénnen (s.0.).

4. Grundsteuer C

a) Wie beurteilen Sie die Wirksamkeit einer Grundsteuer C zur Mobilisierung von
baureifen Grundstiicken einerseits und zur Unterbindung von Grundstucksspekulation
andererseits? Ware der Spielraum fiir Kommunen, die Grundsteuer C zu erhéhen,
angesichts des UbermaRverbotes und der Eigentumsgarantie iiberhaupt geeignet,
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die Ziele der Grundsteuer C zu erreichen? Wie hoch misste nach lhrer Einschatzung
die Grundsteuer C in absoluten Betragen und in Relation zu vergleichbaren der
Grundsteuer B unterfallenden Grundstiicken ausfallen, um eine Lenkungswirkung hin
zu einer frihzeitigeren Bebauung zu erzielen? Sind verfassungsrechtliche Grenzen
fur die Hohe der Grundsteuer C zu beachten, um kein Missverhaltnis zur Grundsteuer
A oder B mit Blick auf den absoluten Betrag oder im Hebesatz entstehen zu lassen?

Der Nutzen einer Grundsteuer C ist kritisch zu bewerten. Erstens sollte man beachten, dass die
Kaufpreise fur Bauland in den Grof3stadten tGber die letzten zehn Jahre hinweg durchschnittlich
pro Jahr um 3% bis 4% gestiegen sind; in manchen Stadten war das Preiswachstum sogar
noch gréRer. Sollte man den Hebesatz fir unbebaute Grundstiicke im Rahmen einer
Grundsteuer C nun verdoppeln, wirde sich die jahrliche Grundsteuerlast im Verhéltnis zum
Grundstuckswert vielleicht von einem Promille auf zwei Promille erhéhen. In Relation zum
durchschnittlichen jahrlichen Wertzuwachs ist dies noch immer verschwindend gering. Um
Spekulationen mit Bauland wirksam einzuschranken, bedirfte es wohl einer wesentlich
drastischeren Erhéhung des Hebesatzes.

Zweitens ist nach aktuellem Stand absolut unklar, wie gro3 die Anzahl an brachliegenden,
gleichzeitig aber baureifen Grundstiicken Gberhaupt ist. Um den Nutzen einer Grundsteuer C
einschatzen zu kénnen, sollte diese Information systematisch erhoben werden, anstatt aich auf
anekdotische Evidenz zu stitzen.

Drittens scheint eine Nicht-Bebauung eher andere Ursachen zu haben als die Hoffnung auf
Wertsteigerungen, wenn man den Umfragen von Immobilienverbéanden glauben schenkt. Ein
haufig genannter Grund sind langwierige Baugenehmigungsverfahren. Es besteht also die
Gefahr, dass durch die Einflihrung der Grundsteuer C bauwillige Grundsttickseigentimer, die
durch langwierige burokratische Baugenehmigungsverfahren ohnehin bestraft sind, durch eine
zusatzliche steuerliche Belastung doppelt bestraft werden.

Das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung weist dartiber hinaus schon seit Jahren
darauf hin, dass die angespannte Wohnlage in vielen Ballungsraumen hauptséchlich das
Resultat ungenutzter Flachenpotenziale ist. Sollen angespannte Wohnlagen entspannt werden,
gilt es daher, diese Flachenpotenziale zu nutzen und dadurch das Angebot an Wohnraum zu
vergrof3ern. Die Mobilisierung zusétzlicher Flachen ist dartiber hinaus auch langfristig der
sinnvollste Weg, Ubertriebene Wertsteigerungen im Immobilienmarkt zu verhindern. Um
Spekulationen einzudammen, kénnte man auRerdem dariiber nachdenken, die Spekulationsfrist
zu verlangern.

b) Aus welchen Grinden wurde in den 1960er-Jahren eine vergleichbare Grundsteuer C
wieder abgeschafft?
Keine Angabe

c) Wie bewerten Sie den Verzicht auf eine Grundsteuer C als Instrument zur
Baulandmobilisierung? Spielt das gewahlte Grundsteuermodell eine Rolle fiir die
Wirksamkeit der Grundsteuer C und wirden sich die Ziele der Grundsteuer C im
Rahmen des bayerischen Flachenmodells erreichen lassen?

Die Argumente gegen eine Grundsteuer C wurden oben bereits ausgefuhrt. Nach aktuellem
Stand sieht es allerdings so aus, als wirde eine Grundsteuer C in den meisten Bundeslandern
eingefuihrt werden. Daher sollte erwogen werden, dies in Bayern ebenfalls zu tun, zumal die
Einfihrung auf kommunaler Ebene optional ist.

d) Inwieweit lassen sich der Verzicht auf die Grundsteuer C und das Hebesatzrecht der
Gemeinden miteinander vereinbaren?

Aus finanzwissenschattlicher Perspektive sind die Grundsteuern A und B auf der einen Seite
und die Grundsteuer C verschiedene Steuerinstrumente. Die Grundsteuern A und B erfillen
primar einen Fiskalzweck und werden aus dem Aquivalenzprinzip angeleitet. Die Grundsteuer
C dagegen ist eine Lenkungsteuer, die weder primar einen Fiskalzweck erfiillt noch auf dem
Aquivalenzprinzip fuRt. Das Hebesatzrecht fiir die eigentlichen Grundsteuern bleibt auch bei
Verzicht auf eine Grundsteuer C erhalten.

e) Haben Sie Erkenntnisse Uber die Anzahl der derzeit vorhandenen unbebaut, aber mit
Baurecht ausgestatteten Grundstiicke in Bayern und die absolute Flache dieser
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Grundstiicke? Wie hoch ist nach lhrer Einschatzung der Anteil von spekulativ
gehaltenen unbebauten bebaubaren Grundstiicken an der Gesamtzahl? Haben Sie
Erkenntnisse dariiber, wie viele Grundstiicke nicht im Eigentum nattrlicher Personen
sind?

Nach meinem Kenntnisstand gibt es dazu keine Informationen. Eine Bewertung des
potenziellen Nutzens einer Grundsteuer C ist somit Giberhaupt nicht mdglich.

f) Sind landesgesetzliche Vorgaben mit héherrangigem Recht vereinbar, wonach bei
einer Festsetzung der Grundsteuer C bei bebaubaren unbebauten Grundstiicken
unterschieden wird zwischen Flachen, die angesichts der Flachenknappheit fur die
Ansiedlung direkter Abkdmmlinge des Eigentimers vorbehalten und deshalb bei der
Festsetzung privilegiert werden kénnten, und anderen der Grundsteuer C
unterfallenden Grundstiicken? Sind landesgesetzliche Vorgaben mit hdherrangigem
Recht vereinbar, die fiir die Festsetzung der Grundsteuer C ein anderes
Bewertungsmodell anwenden als bei der Grundsteuer B?

Keine Angabe

g) Welche Instrumente neben einer Grundsteuer C haben nach Ihrer Einschétzung
Stadte und Gemeinden, um im Zuge der Neuausweisung von Bebauungsgebieten ein
Freihalten bebaubarer Grundstiicke aus Spekulationsgriinden zu vermeiden? Welche
Vor- und Nachteile haben diese Instrumente? Gibt es aus lhrer Sicht neben der
Grundsteuer C weitere Instrumente, die bei bereits ausgewiesenen
Bebauungsgebieten die Bebauung unbebauter Flachen beschleunigen?

Ausweis einer Baupflicht mit Rickkaufsrecht bei Pflichtverletzung.

h) Nehmen unbebaute Flachen bei im Zusammenhang bebauten Gebieten auch eine
okologisch sinnvolle Funktion fur die Umgebung ein (naturnahe Flache)? Welche
Grenzen einer baulichen Nachverdichtung ziehen Sie aus sozialen Aspekten vor dem
Hintergrund einer lebensfreundlichen Umgebung?

Keine Angabe

i) Welchen Anreiz setzt die niedrigere Aquivalenzzahl fiir Grundstiicke im Vergleich zur
Aquivalenzzahl von Wohnraum in Hinsicht auf die Bebauung baureifer Grundstiicke?
Soll die Grundsteuer die Anreize fur eine Bebauung erhéhen, sollte der Unterschied in den
Aquivalenzzahlen geringer sein. Allerdings gibt es gute Griinde, der Grundsteuer keine
Lenkungsfunktion zuzuweisen (s.0.).

Dr. Florian Neumeier
Minchen, den 29.09.2021
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Der Bayerische Ministerrat hat am 6. Dezember 2020 den Entwurf eines Bayerischen
Grundsteuergesetzes (im Folgenden: BayGrStG-E) beschlossen und hierdurch seine
Entscheidung zur Nutzung der Landeroffnungsklausel und zur Abkehr vom Bundesmodell
manifestiert.

Der ZIA bewertet diese Entscheidung und den zur Stellungnahme vorgelegten Entwurf eines
Bayerischen Grundsteuermodells insgesamt als positiv. Das Bayerische Grundsteuermodell
folgt dem Aquivalenzprinzip, ist transparent und fir die Steuerpflichtigen und die
Finanzverwaltung leicht zu administrieren.

Die fur die Berechnung erforderlichen Werte sind den Steuerpflichtigen und der
Finanzverwaltung in der Regel bekannt. Durch die einheitliche Anwendung der
Aquivalenzzahlen auf die Flache des Grund und Bodens bzw. des Geb&udes eriibrigt sich eine
weitere turnusmanige Ermittlung dieser Werte nach der ersten Hauptfeststellung nach neuem
Recht. Anpassungen sind hier nur bei Anderungen im Grundstiicksbestand erforderlich.

Zur Optimierung des Bayerischen Grundsteuermodells sollten aus Sicht des ZIA nur noch die
folgenden Punkte beriicksichtigt werden.

= Bei der Privilegierung von Grofl3grundstiicken im Rahmen des Art. 3 Abs. 1
Satz 2 Nr. 2 BayGrStG-E sollte auf das Merkmal ,befestigt® verzichtet werden,
um aufwéandige Erhebungen durch die Steuerpflichtigen und die erforderliche
Uberpriifung durch die Finanzverwaltung zu vermeiden.

= Aus verwaltungsdkonomischen Grunden sollte fur sehr kleine unbebaute
Grundstiicke durch die Abrundung des Aquivalenzbetrags auf volle Euro nach
unten eine allgemeine Bagatellgrenze eingefiihrt werden.

= Die Grundsteuermesszahlermafigung fir Baudenkmadler sollte von Amts
wegen und nicht auf Antrag erfolgen, um administrativen Aufwand von den
Steuerpflichtigen abzuwenden und die Verwaltung von unnétigem
Prifaufwand zu entlasten.

= Die Hebesatzerleichterung aus Art. 5 Abs. 1 Nr. 1 BayGrStG-E sollte den
Gemeinden unabhéngig von einer Mindesteinwohnerzahl zur Verfiigung
stehen, um auch kleinen Gemeinden Gestaltungsspielraum bei der
Grundsteuerbemessung zu geben.
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Der Entwurf eines Bayerischen Grundsteuermodells stellt aus vielen Gesichtspunkten einen
sinnvollen Gegenentwurf zum Grundsteuermodell auf Bundesebene dar.

Bayerns Modell ist zu begrifen, weil es durch die Nutzung der Landeroffnungsklausel von
vornherein ein einfaches Berechnungsmodell vorgibt. Nach dem vorliegenden Entwurf des
Bayerischen Ministerrats soll die Grundsteuer als wertunabhéngige Abgabe ausgestaltet
werden. Der Gesetzentwurf berlcksichtigt die in Anbetracht eines Massenverfahrens
bestehende Notwendigkeit einer unbirokratischen Ausgestaltung der Grundsteuer B und
behalt den Vollzugsaufwand der Grundstiickseigentimer im Blick. Auch die Finanzverwaltung
kann das Bayerische Grundsteuermodell auf Grundlage vorliegender Daten leicht,
rechtssicher und weitgehend automationsgestitzt anwenden.

Der Entwurf des Bayerischen Grundsteuergesetzes baut auf dem Aquivalenzmodell auf Basis
des FlachenmalRstabs auf. Bei der Festsetzung der Bayerischen Grundsteuer soll in einem
ersten Schritt der Grundsteuerausgangsbetrag als Produkt aus Flache und jeweiliger
Aquivalenzzahl (Grund und Boden 0,04 Euro je Quadratmeter bzw. Geb&ude 0,50 Euro je
Quadratmeter) berechnet werden. Als Flache ist beim Grund und Boden die
Grundstucksflache und beim Gebaude die Wohn- bzw. Nutzflache anzusetzen. Diese Grof3en
sind den Steuerpflichtigen in der Regel bekannt und kaum streitanfallig. Die Berechnung flr
die Steuerpflichtigen ist daher transparent und ohne Weiteres nachvollziehbar. Darliber hinaus
positiv zu bewerten ist es, dass nach der ersten Hauptfeststellung nach dem neuen Recht auf
den 1. Januar 2022 eine weitere turnusmaRige Ermittlung dieser Werte entbehrlich ist.
Anpassungen sind hier nur bei Anderungen im Grundstiicksbestand erforderlich. Hierdurch
entfallen, anders als beim Bundesmodell, aufwandige Nachberechnungen durch die
Steuerpflichtigen sowie die revolvierende Uberpriifung der geénderten Werte durch die
Finanzverwaltung.

In diesem Zusammenhang weisen wir darauf hin, dass die Steuerpflichtigen bei der
Berechnung des Grundsteuerausgangsbetrag nach dem vorgelegten Modell nicht mit
unndtigem administrativem Aufwand bei der Flachenbestimmung belastet werden sollten.*

Auch den verfassungsrechtlichen Vorgaben zum Belastungsgrund der Grundsteuer wird
Rechnung getragen. Denn die Flachenmerkmale geben regelmafig den Ausschlag fiir die
Intensitat der Nutzung kommunaler Infrastruktur.? Die Gesetzesbegriindung nennt diesen
Aspekt ausdricklich. Darin wird ausgefihrt, dass sich die Flache als Anknupfungspunkt und
MaRstab der Lastenverteilung innerhalb der Gemeinde im Sinne des Aquivalenzprinzips
anbietet, da dem einzelnen Grundstiickseigentimer in der Regel umso mehr Aufwand fur

1 Siehe hierzu Ziffer | der Einzelanmerkungen.

2 Vgl. Gutachten von Prof. Dr. Gregor Kirchhof ,Der Belastungsgrund von Steuern — zum verfassungsrechtlichen
Auftrag, die Grundsteuer zu reformieren”, Stand: April 2020, abrufbar unter: https://www.zia-
deutschland.de/fileadmin/Redaktion/Positionen/PDF/zia_gutachten_grundsteuer_kirchhof.pdf.
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bestimmte lokale 6ffentliche Leistungen seiner Gemeinde zuordenbar ist, je gréRer das zu
besteuernde Grundsttick ist.®

Die Gemeinden bestimmen weiterhin die finale Steuerbelastung durch Festlegung des
Hebesatzes. Wahrend nach dem bisherigen Grundsteuerrecht nur ein einziger kommunaler
Hebesatz fir Grundstiicke im Rahmen der Grundsteuer B vorgesehen ist, sollen den
Gemeinden nach dem Bayerischen Gesetzentwurf flexible Gestaltungsmdglichkeiten auf der
Ebene des Hebesatzes fiir Grundstiicke gewéahrt werden. Der ZIA begrii3t diese Flexibilitat
zugunsten der Gemeinden, da die Gemeinden hierdurch positive Anreize zur Belebung des
Gemeindegebiets setzen kdnnen. Neu eingefuhrt wird eine Option fiir die Gemeinden fur die
Ausweisung von mehreren Hebesatzgebieten mittels Zonierung sowie fiir die Festsetzung
reduzierter Hebeséatze in Fallen von gesetzlichen ErmaRigungen der Grundsteuermesszahlen
(siehe hierzu allerdings unsere Einzelanmerkungen unter Ziffer C.IV.).

Der Gesetzesentwurf sieht vor, zur Foérderung bezahlbaren Wohnraums und aus
sozialstaatlichen Erwagungen fur die dem allgemeinen Wohnen dienende Gebaudeflache eine
besondere, erméaRigte Grundsteuermesszahl von 70 % anzusetzen. Der nicht erméaRigte Tarif
von 100 % gilt damit fir den Aquivalenzbetrag der nicht Wohnzwecken dienenden
Gebaudeflachen. Die fir Wohnnutzung niedrigere Belastung ist nach der
Gesetzesbegrindung aus wohnungspolitischen Grinden gewollt. In voller Anerkennung
dieser Intention weist der ZIA darauf hin, dass eine solche Begiinstigung bei angestrebter
Aufkommensneutralitéat der Grundsteuer zwangslaufig zu Lasten der nicht Wohnzwecken
dienenden Gebaudeflachen gehen muss. Dies stellt keine systembedingt notwendige
Belastungsverschiebung dar. Wir méchten daher dringend darauf hinweisen, dass auch im
Sektor der Wirtschaftsimmobilien die Aufkommensneutralitat der Grundsteuer gewahrleistet
werden muss. Diese Forderung verdient im Lichte mdglicher wirtschaftlicher Spatfolgen der
aktuellen Pandemie im Zeitpunkt der Ersterhebung der Grundsteuer nach dem Bayerischen
Modell noch stéarkere Beachtung.

Die Grundsteuer C, welche es Kommunen erlauben wurde, einen erhdhten
Grundsteuerhebesatz fur brachliegende, aber baureife Grundstiicke zu erheben, hat im
Entwurf des Bayerischen Grundsteuergesetzes keinen Eingang gefunden. Anders als der
Bundesgesetzgeber, welcher die Grundsteuer C ohne Aufforderung durch das
Bundesverfassungsgericht wieder einfiihrt, hat das Bayerische Kabinett offenbar die Lehren
aus der Geschichte bericksichtigt. 1961 wurde die Grundsteuer C mit dem Ziel eingefuhrt, die
stetig steigenden Preise fir unbebaute sowie bebaubare Grundstiicke in den Griff zu
bekommen und ferner der vielerorts im Bundesgebiet in Erscheinung getretenen Baulandnot
entgegenzuwirken. Jedoch legte der Wissenschaftliche Dienst des Deutschen Bundestages
dar, dass damals nach der Einfiihrung vor allem die finanzschwachen Birger ihre Grundstiicke
verkaufen mussten, wahrend finanzstarke Birger und Unternehmen profitierten. Im Ergebnis
hatte sich das Grundstiicksangebot entgegen den Erwartungen nicht vergréRert und der Markt
der Grundstiicksspekulanten erlebte einen unerwiinschten Aufschwung. Dementsprechend
wurde die Grundsteuer C vom Gesetzgeber nach nur zwei Jahren wieder abgeschafft. Der ZIA

3 vgl. weitere Ausfiinrungen zur Belastungsentscheidung unter Punkt A) 2. a) der Gesetzesbegriindung.
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unterstiitzt daher den Bayerischen Ansatz, damit sich diese negative Erfahrung mit der
Grundsteuer C nicht wiederholen muss.

Die Immobilienbranche bewertet das Bayerische Grundsteuermodell insgesamt als positiv,
weil es dem Aquivalenzprinzip folgt und dabei transparent und leicht zu administrieren ist. Im
Folgenden méchten wir dennoch auf einzelne Punkte hinweisen, bei welchen die Anwendung
des Modells aus unserer Sicht noch optimiert werden kdnnte.
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Art. 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BayGrStG-E sieht Sonderregelungen fir Ubermé&Rig grof3e
Wohngrundstiicke vor. Gemal Art. 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BayGrStG-E ist eine Reduzierung
der Aquivalenzzahl fiir Grund und Boden von 0,04 Euro je Quadratmeter um 50 % auf 0,02
Euro je Quadratmeter vorgesehen, wenn die Flache des Grund und Bodens das Zehnfache
der Flache des Geb&udes uberschreitet. Ist die Flache des Grund und Bodens zu mindestens
90 % weder bebaut noch befestigt, wird der Aquivalenzbetrag geméaR Art. 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
Halbsatz 1 BayGrStG-E fur die gesamte, 10.000 Quadratmeter Ubersteigende Flache unter
Beriicksichtigung einer degressiven Formel ermittelt. Als befestigt gelten beispielsweise
Wege, Strallen, Platze, Hofe, Stellplatze und Gleisanlagen, deren Grundsticksflachen
insbesondere mit Betondecken, bitumindse Decken, Pflasterungen oder Plattenbeldgen
bedeckt sind.

Zusétzlich zur Grundstlicks- und Nutzungsfliche von Gebé&uden, wird durch die zu
berucksichtigende Befestigung ein weiteres, zu erhebendes Merkmal eingefugt. In der Praxis
ist jedoch nicht davon auszugehen, dass den Steuerpflichtigen aktuelle Werte Uber das
Ausmald der Befestigung eines Grundstiicks vorliegen werden. Es waren daher aufwandige
Erhebungen vorzunehmen. Wir regen daher aus Vereinfachungsgriinden an, auf das Merkmal
.befestigt* zu verzichten. Es ware wiinschenswert, die Auenanlagen generell — auch bei den
hier angesprochenen Vergiinstigungen — aufen vor zu lassen, so dass lediglich die
Grundstucksflachen nach Katasterdaten und die Flachen der Baukorper zu eruieren sind.

Petitum:

= Bei der Privilegierung von GroRgrundstiicken sollte auf das Merkmal
.befestigt verzichtet werden.

Aus verwaltungsdékonomischen Grinden sollte fiir sehr kleine unbebaute Grundstiicke eine
allgemeine Bagatellgrenze eingefuhrt werden. Andernfalls konnte es dazu kommen, dass in
diesen Fallen das mit der Steuererhebung verbundene Verfahren teurer ist als das
Steueraufkommen aus dem jeweiligen Grundstick. In Art. 1 Abs. 3 Nr. 1 BayGrStG-E ist
bereits vorgesehen, dass der Aquivalenzbetrag, auf dem die weitere Berechnung der
Steuerschuld aufbaut, auf eine Nachkommastelle nach unten abgerundet wird. Hierdurch
werden Grundstlicke, die kleiner sind als 3 m2 von der Besteuerung ausgenommen. Hier
sollte — wie in Art. 1 Abs. 3 Nr. 2 BayGrStG-E fur die Wohn- und Nutzflache von Gebauden
geregelt — eine Abrundung auf volle Euro nach unten vorgenommen werden. Hierdurch blieben
unbebaute Grundstticke, die kleiner sind als 30 m?, auf3en vor und es ergabe sich ein
angemessenes Verhéltnis von Aufwand und Aufkommen.
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Petitum:

= Aus verwaltungsdkonomischen Grunden sollte fir sehr kleine unbebaute
Grundstiicke durch die Abrundung des Aquivalenzbetrags auf volle Euro nach
unten eine allgemeine Bagatellgrenze eingefiihrt werden.

Art. 4 Abs. 3 BayGrStG-E regelt, dass die Grundsteuermesszahlen fiir die Aquivalenzbetrage
der Gebaudeflachen um 25 % ermaRigt werden, wenn ein Baudenkmal nach Art. 1 Abs. 2 Satz
1 oder Abs. 3 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes vorliegt.

Diese Ermafigung der Grundsteuermesszahlen nach den Art. 4 Abs. 3 BayGrStG-E wird
geman Art. 4 Abs. 5 BayGrStG-E im Falle des Vorliegens der jeweiligen Voraussetzungen
zum Veranlagungszeitpunkt nur auf Antrag gewahrt.

Die Grundsteuermesszahlermafigung fur Baudenkmaéler sollte nicht auf Antrag, sondern von
Amts wegen erfolgen, da die Liste der Baudenkmaler den zustandigen Behorden bekannt ist,
bzw. in Erfahrung gebracht werden kann. Durch das Antragserfordernis wird administrativer
Aufwand auf den Steuerpflichtigen verlagert, dessen Antrag ohnehin im weiteren
Verfahrensgang durch die zustandige Behorde zu prifen ist. Durch eine interbehérdliche
Abstimmung koénnten somit zahlreiche Einzelanfragen und doppelter Prifungsaufwand
vermieden werden.

Petitum:

= Die Grundsteuermesszahlermafigung fir Baudenkmaler sollte von Amts
wegen und nicht auf Antrag erfolgen.

Durch § 25 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 GrStG ist vorgesehen, dass der Hebesatz fur die in einer
Gemeinde liegenden Grundstiicke einheitlich sein muss. Abweichend hiervon kdnnen
Gemeinden gemal Art. 5 Abs. 1 Nr. 1 BayGrStG-E ab einer Einwohnerzahl von 5.000 in ihrem
Gemeindegebiet eine angemessene, aus den ortlichen Gegebenheiten zu entwickelnde
Anzahl von Hebesatzgebieten ausweisen und fur diese jeweils gesonderte Hebesatze
festsetzen.

Die Hebesatzerleichterung aus Art. 5 Abs. 1 Nr. 1 BayGrStG-E sollte den Gemeinden
unabhéangig von einer Mindesteinwohnerzahl zur Verfligung stehen. Hierdurch kdnnten auch
kleine Gemeinden in ihrem Gemeindegebiet férderungswirdige Flachen haben, die sie durch
einen gesenkten Hebesatz beglinstigen wollen.
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Petitum:

= Die Hebesatzerleichterung aus Art. 5 Abs. 1 Nr. 1 BayGrStG-E sollte den
Gemeinden unabhangig von einer Mindesteinwohnerzahl zur Verfiigung
stehen.
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Stand: 5. September 2019

= Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Grundgesetzes (Artikel 72, 105 und 125b) —
Drucksache 19/11084

= Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Grundsteuer- und Bewertungsrechts
(Grundsteuer-Reformgesetz — GrStRefG) — Drucksache 19/11085

= Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Grundsteuergesetzes zur Mobilisierung von
baureifen Grundstiicken fiir die Bebauung — Drucksache 19/11086
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Das Bundesverfassungsgericht hat die Bewertung anhand der Einheitswerte fir
gleichheitswidrig erklart und dem Gesetzgeber aufgegeben, die Grundsteuer neu zu regeln.
Uber 35 Millionen Grundstiicke miissen in Deutschland neu bewertet werden.

Der Gesetzgeber sollte hierzu nach dem Bundesverfassungsgericht zundchst den
Belastungsgrund der Grundsteuer ausdricklich benennen, da dieser fir die
verfassungsrechtliche Uberpriifung maRgeblich ist. Der Aquivalenzgedanke sollte als
Belastungsgrund im Gesetz ausdriicklich benannt werden. Hierdurch kommt zum Ausdruck,
dass durch die Erhebung der Grundsteuer die kommunalen Leistungen getragen werden, die
den Nutzern nicht direkt individuell zuzuordnen sind. Vor diesem Hintergrund ist auch die
Umlegung der Grundsteuer auf die Nutzer der Infrastruktur folgerichtig und gerecht.

Die auf Bundesebene vorgesehenen wertabhédngigen Bewertungsverfahren sind in vielerlei
Hinsicht kritikanféllig. Zusammenfassend ldsst sich sagen, dass der Wertermittlung fast
ausschlieBlich statistische Werte zugrunde gelegt werden, die den tatséchlichen Verkehrswert
nicht abbilden koénnen. Insbesondere die Bodenrichtwerte sind als ungeeigneter
Berechnungsparameter zu nennen, da sie mangels einheitlich geregeltem
Ermittlungsverfahren intransparent und zudem nicht justiziabel sind. Ferner sorgen sie wegen
ihrer Dynamik in Metropolregionen fiir Herausforderungen.

Die Wertermittlung erfordert einen immensen administrativen Aufwand seitens der
Finanzverwaltung und der Steuerpflichtigen, der nicht im Verhaltnis zum Steueraufkommen
steht.

Aufgrund der Komplexitdt des wertabhdngigen Bewertungsmodells auf Bundesebene
begrifRen wir die angedachte Landeréffnungsklausel. Diese eréffnet den Bundesléndern die
Mdoglichkeit, die Grundsteuer im Wege eines Flachenmodells mit wesentlich geringerem
birokratischem Veranlagungsaufwand zu erheben. Es muss allerdings sichergestellt werden,
dass bei einer Nutzung der Offnungsklausel das optierende Land keine zusatzlichen
Berechnungen nach dem Bundesmodell fiir Zwecke des Landerfinanzausgleichs vornehmen
muss. Der Landerfinanzausgleich sollte entsprechend angepasst werden.

Von punktuellen Ausnahmereglungen, wie der ermafigten Steuermesszahl, sollte mit Blick auf
den Gleichheitsgrundsatz abgesehen werden.

Auch von der Wiedereinfihrung der Grundsteuer C sollte aus der historischen Erfahrung
heraus Abstand genommen werden. Vielmehr sollte ein nicht grundsteuerlicher Ansatz zur
Mobilisierung von Bauland verfolgt werden.
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Der Gesetzgeber kann im Rahmen der ihm vom Bundesverfassungsgericht aufgezeigten
Grenzen Ausgestaltungsspielrdume bei der Wahl der Besteuerungsform nutzen. Er muss
hierbei die Belastungsgriinde der Grundsteuer als Aquivalenz- und Objektabgabe fest im Blick
behalten und klare Grenzen zu einer Vermégensbesteuerung ziehen, damit es nicht zu einer
schleichenden Abtragung und Umschichtung des Grundvermdgens des Steuerpflichtigen —
und somit des Steuersubstrats — zugunsten des Fiskus kommt. Auch der Ertrag des
Steuerpflichtigen darf nicht neben den bereits bestehenden Ertragsteuern doppelt besteuert
werden. Das Grundvermdgen wird aus den Mitteln des Steuerpflichtigen erworben, die bereits
den Ertragssteuern unterworfen wurden und auch der laufende Ertrag aus einem Grundstick
unterliegt der Einkommen- bzw. Ko&rperschaftsteuer und ggf. der Gewerbesteuer. Die
Grundsteuer hat nach ihrer gesetzgeberischen Intention eine andere Zielrichtung.

Der Belastungsgrund fiir die Grundsteuer besteht darin, die Leistungen der Gemeinden zu
tragen, die den Nutzern nicht direkt individuell zuzuordnen sind, wie beispielsweise Kosten fur
Brandschutz, Schulen, Krankenhauser, 6ffentlicher Nahverkehr, kulturelle Einrichtungen oder
Kinderspielplatze. Als Ankniipfungspunkt muss daher ein Merkmal identifiziert werden, das auf
die Intensitdt der Nutzung der ortlichen Infrastruktur schlieRen lasst. Je gréRer die
Grundstucksflache ist, umso mehr Nutzer sind in der Regel auf der Flache angesiedelt und
umso starker wird die &ffentliche Infrastruktur grundsatzlich in Anspruch genommen. Andere
Aspekte, wie die Frage, ob die auf dem Grundstiick befindliche Immobilie Giber einen hohen
Standard verfugt, ist im Hinblick auf die Infrastrukturnutzung hingegen unbeachtlich.

Nachdem das Bundesverfassungsgericht die Bewertung anhand der Einheitswerte fir
gleichheitswidrig erklart hat und der Gesetzgeber vor der Herausforderung steht, den Rahmen
fur eine flachendeckende und turnusmaflige Bewertung des Grundeigentums zu schaffen,
muss man sich die Frage stellen, wie sinnvoll eine Anknipfung an bereits bestehende
Bewertungsmethoden sein kann. Unseres Erachtens ist die notwendige Konsequenz aus der
aufgetragenen Neustrukturierung der Grundstiicksbewertung auch eine starke Vereinfachung
der Bewertungsmethodik. Das nun in Rede stehende Bewertungsmodell des Entwurfs
orientiert sich nach unserem Verstandnis an der Bedarfsbewertung, wie sie im Rahmen der
Erbschaft- und Grunderwerbsteuer Anwendung findet. In den Fallen der Erbschaft- und
Schenkungssteuer gilt es jedoch zu beachten, dass es sich bei den zu erfassenden
Sachverhalten um stichtagsbezogene Einzelfallbetrachtungen handelt. Die Grundsteuer ist
jedoch ein Massenverfahren mit circa 35 Millionen notwendigen Grundstiicksbewertungen,
wobei bei einem Abstellen auf einen Verkehrswert bzw. verkehrswertnahen Wert diese
Bewertung — anders als bei der Erbschaft- und Schenkungssteuer — auch regelméaRig
wiederkehrend vorgenommen werden muss. Nur der Vollstédndigkeit halber sei hier erwahnt,
dass genau die wiederkehrenden Bewertungen in der Vergangenheit aufgrund des zu hohen
Aufwandes unterblieben sind und hierin die Verfassungswidrigkeit begriindet ist. Auch in
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Anbetracht dessen héatten wir eine Besteuerung des Grundeigentums unter Zugrundelegung
der nicht sténdig revolvierend neu zu erhebenden genutzten Flache den Vorzug gegeben.

Aufgrund der Komplexitdt des wertabhdngigen Bewertungsmodells auf Bundesebene
begriRen wir die angedachte Landeréffnungsklausel. Diese erdffnet den Bundesléndern die
Mdglichkeit, die Grundsteuer auf Basis von wertunabhangigen Bewertungsmodellen — z. B.
eines Flachenmodells — mit kurz- und langfristig wesentlich geringerem birokratischem
Veranlagungsaufwand zu erheben. Der Aufwand zur Bewertung nach dem Flachenmodell
ware um ein Vielfaches geringer. Es ist somit zu begrifRen, wenn die Lander auch aus
verwaltungsékonomischen Uberlegungen heraus — und somit steuergeldschonend — ein
einfacheres Flachenmodell anwenden kénnen.

Da bereits mehrere Lander signalisiert haben, von der Offnungsklausel Gebrauch zu machen,
missen die Auswirkungen der verschiedenen Modelle auf die Beitrdge und Zuweisungen im
Zuge des Landerfinanzausgleichs bedacht werden, dieser ggf. nachjustiert werden.

In Bezug auf die Grundsteuern der Gemeinden ist beim L&nderfinanzausgleich die
Steuerkraftzahl der Grundsteuer und nicht das tatséchliche Grundsteueraufkommen
mafgeblich. Die Steuerkraftzahl der Grundsteuer ist als normiertes Grundsteueraufkommen
zu verstehen. Hierdurch werden Unterschiede korrigiert, die auf die unterschiedlichen
Grundsteuerhebesatze zurlckzufihren sind.

Es muss sichergestellt werden, dass bei einer Nutzung der Offnungsklausel das optierende
Land keine zuséatzlichen Berechnungen nach dem Bundesmodell fir Zwecke des
Landerfinanzausgleichs vornehmen muss. Hier muss die fur die Grundsteuerberechnung
mafgebliche Berechnungsmethode ebenfalls fir den Landerfinanzausgleich maRgeblich sein.
Der Landerfinanzausgleich sollte entsprechend angepasst werden.

Wir bedauern sehr, dass die vorliegende Berechnung der Grundsteuer einen wertorientierten
Ansatz verfolgt, denn schon dem Grunde nach widerspricht eine wertorientierte
Bemessungsgrundlage einer effizienten Steuererhebung. Wertermittlungen von Immobilien
sind komplex; insbesondere Wirtschaftsimmobilien sind als Spezialimmobilien nur schwerlich
einer einfachen Bewertung zuganglich. Dies gilt fur die Erstbewertung aber im besonderen
Malfe auch fur die alle sieben Jahre vorgesehene Aktualisierung der Bewertung im Rahmen
einer neuen Hauptveranlagung.
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Die im Gesetzesentwurf vorgesehenen Bewertungsmodelle (Ertrags- und Sachwertverfahren)
lassen aus unserer Sicht einen unverhaltnismaRig hohen finanziellen und zeitlichen
Erflllungsaufwand fur die Verwaltung, die Birger und die Wirtschaft erwarten. In dem
vorliegenden Regierungsentwurf sind die Erfullungskosten fiir die Wirtschaft nach unserer
Einschatzung weit zu niedrig angesetzt — erst recht dann, wenn man sich die fir die steuerliche
Praxis jetzt schon erkennbaren Schwierigkeiten bei der Ermittlung der im Rahmen eines
wertabhangigen Berechnungsmodells geforderten Parameter vor Augen fiihrt.

Bemerkenswert ist, dass ein bedeutendes Manko der Grundsteuer in ihrer
(einheitswertbasierten) gegenwartigen Form in ihren hohen Erhebungskosten liegt, die sich
Schatzungen zufolge auf rund 6 % des Aufkommens belaufen und damit in etwa doppelt so
hoch ausfallen wie die Erhebungskosten anderer Steuern." Dies ist insbesondere deswegen
beachtlich, weil die letzte umfassende Neubewertung des Grundvermégens mehr als vier
Jahrzehnte zuriickliegt. Die hohen Erhebungskosten der Grundsteuer sind also hauptséachlich
durch Nachfeststellungsverfahren und Wertfortschreibungen bedingt.?

Nach Schatzungen von Okonomen? sei der Aufwand erheblich, wenn das Verfahren aktuelle
Marktwerte von Immobilien einigermalen zutreffend abbilden soll. Wenn beispielsweise davon
ausgegangen wirde, dass die Bewertung einer Immobilie durchschnittlich 500 Euro kostet,
ergeben sich durch die Notwenigkeit 35 Millionen Grundstiicke neu bewerten zu missen
Bewertungskosten in Hohe von 17,5 Milliarden Euro. Bei einer alle sieben Jahre erfolgenden
Aktualisierung sind das 18 % des gesamten in diesem Zeitraum erhobenen
Grundsteueraufkommens.

Aus Gesichtspunkten der effizienten Steuererhebung hatte auf ein wertorientiertes Modell
verzichtet werden sollen. Eine Notwendigkeit fiir diese Wertorientierung ergibt sich auch nicht
aus der Steuersystematik. Griinde der Einfachheit und der Erhebungskosten wiirden fiir ein
einfaches Flachenmodell sprechen.

Die allseits geforderte und politisch versprochene Aufkommensneutralitat Iasst sich unseres
Erachtens grundséatzlich sowohl mit einem wertabhdngigen als auch mit einem
wertunabhangigen Modell sicherstellen, da letztendlich die Héhe der Hebeséatze das letzte
Stellrad ist, an welchem nur die Kommunen autonom drehen. Die Aufkommensneutralitat kann
allerdings eher erreicht werden, wenn die Bemessungsgrundlage gering ausféllt und die
Hebesatze zum Erreichen des bisherigen Aufkommens nach oben hin angepasst werden
missen. Bei einer Notwendigkeit der Absenkung der Hebesatze kann die
Aufkommensneutralitdt zumindest von bundesgesetzgeberischer Ebene aufgrund der
Hebesatzautonomie der Kommunen nicht gewéhrleistet werden. In diesem Zusammenhang
ist auch unklar, ob finanziell angeschlagene Kommunen, die unter Kommunalaufsicht stehen,
ihre Hebesatze Uberhaupt einfach senken und damit auf Steuereinnahmen verzichten durften.

L Institut der deutschen Wirtschaft, Steuerwerte neu messen, 2011, IW-Dienst, 37. Jg.,Nr. 11, S. 2.

2 Fuest / Immel / Meier / Neumeier; in: Die Grundsteuer in Deutschland: Finanzwissenschaftliche Analyse und Reformoptionen,
2018, S. 8f.
3 vgl. Fuest / Neumeier; in: F.A.Z. vom 11. Januar 2019, Reform der Grundsteuer: Vereinfachung ist Trumpf.
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Aufgrund der bundesweit sehr heterogenen Immobilienwerte ist die Aufkommensneutralitét
durch ein wertabhangiges Modell somit schwieriger sicherzustellen. Eine weitere Reduzierung
der Steuermesszahl wiirde diese Problematik vereinfachen.

Das Bundesverfassungsgericht gibt vor, dass der Steuergesetzgeber die
Bemessungsgrundlage so wahlen und ihre Erfassung so ausgestalten muss, dass sie den mit
der Steuer verfolgten Belastungsgrund in der Relation der Wirtschaftsgiter zueinander
realitdtsgerecht abbildet, um die gleichmaRige Belastung der Steuerpflichtigen zu
gewabhrleisten. Eine grundlegende Pflicht ist es somit bei der Gesetzesausgestaltung, dass
das Gesetz das fir den steuerlichen Belastungsgrund als malfigeblich erachtete
Bemessungsziel erkennen lasst. Der Gesetzgeber muss daher bei der Reform der
Grundsteuer den Belastungsgrund der Steuer ausdricklich festlegen, damit hieraus
gleichheitsgerecht und folgerichtig die Besteuerung erfolgen kann. Dies ist bisher nicht
ausdricklich geschehen.

Petitum:

= Der Gesetzgeber sollte den Aquivalenzgedanken ausdriicklich benennen.

Wahrend die Begilinstigung von sozialen Gruppen, die ihren Wohnungsbedarf nicht am freien
Wohnungsmarkt decken kdénnen, auch vom ZIA begriiRt wird, erachten wir die vorgesehene
Grundsteuerverglnstigung in Gestalt einer ermafigten Steuermesszahl fir sozialen
Wohnungsbau, kommunale und genossenschaftliche Wohnungsunternehmen sowie fur
Vereine und gemeinnitzige Unternehmen sowohl gesellschaftspolitisch als auch
verfassungsrechtlich als bedenklich.

Unseres Erachtens wird die beabsichtigte Verschonung bestimmter sozialer Gruppen
(Subjektforderung) durch eine ermaligte Steuermesszahl mit Anknlpfung an die
Anteilseignerschaft oder den steuerlichen Status des Wohnraumanbieters (Objektférderung)
nicht erreicht, da die technische Umsetzung dieses Férdergedankens nicht zielgenau ist. Die
zu begunstigen Personen sind nicht zwangslaufig Mieter bei einem der geférderten
Wohnraumanbieter. Vielmehr kénnen sie auch Mieter bei einem Vermieter sein, der
Wohnraum preisginstig zur Verfigung stellt. Somit werden alle Vermieter — und somit deren
Mieter — unangemessen benachteiligt, welche nicht zum Kreis der Beglnstigten gehéren,
obwohl sie in gleicher Weise sozial verantwortlich handeln und giinstige Mietpreise anbieten.

Diese fehlende Zielgenauigkeit wird dabei noch verscharft, als dass durch die -
begriRenswerte — politisch versprochene Aufkommensneutralitdt eine ErmaRigung einerseits
eine Mehrbelastung andererseits zur Folge hat. Denn werden bestimmte Steuerpflichtige
finanziell entlastet, so folgt aus der Aufkommensneutralitét, dass an anderer Stelle eine hdhere
steuerliche Belastung vorgenommen werden muss, da das Steueraufkommen nicht dezimiert
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werden soll. Somit kénnte die hier angedachte ErmaRigung insbesondere dazu fihren, dass
eigentlich zu férdernde soziale Gruppen, die Mieter bei einem nicht beglnstigten
Wohnraumanbieter sind, die Ermé&figung zu kompensieren hétten. Wir sehen es als
gesellschaftspolitisch schwierig an, dass hier die privaten Wohnungsvermieter, die
Selbstnutzer und/oder die Wirtschaft mit inren Geschéaftsgrundstiicken fir die Einfiihrung einer
nicht zielgenauen Regelung geschadigt werden, indem sie mittelfristig den Steuerausfall
kompensieren missen.

Neben der fehlenden Zielgenauigkeit ist die angedachte ErmafRigung unseres Erachtens auch
verfassungsrechtlich bedenklich, da hierdurch offensichtlich der Gleichheitsgrundsatz ohne
sachliche Rechtfertigung verletzt wird.

DarGiber hinaus wird in der Gesetzesbegrindung angefiihrt, dass mit der
Grundsteuerverginstigung zusatzliche Investitionsanreize zur Schaffung von Wohnraum
gesetzt werden sollen. So sehr wir die Schaffung von Investitionsanreizen auch fir notwendig
erachten, so erschlie3t sich uns diese Begriindung nicht. Gerade im Wohnbereich wird die
Grundsteuer, die zur Finanzierung der kommunalen Infrastruktur erhoben wird, richtiger Weise
vom Nutzer der Infrastruktur wirtschaftlich getragen; sie verbleibt somit regelmafig nicht beim
Vermieter, weshalb eine Ermafigung auch keine Investitionsanreize beim Vermieter setzen
kann.

Petitum:

= Die ermaRigte Steuermesszahl sollte gestrichen werden.

Bei der Wertberechnung des Grund und Bodens stellen die Bodenrichtwert in den im
Gesetzesentwurf geplanten Bewertungsverfahren den maRgeblichen wertbestimmenden
Faktor dar. Die von den Gutachterausschissen regelmaRig bereitgestellten Bodenrichtwerte
sind nach unserer Auffassung fiir die Grundsteuer ein ungeeigneter Anknipfungspunkt fiir die
Bodenwertberechnung.

Zum einen gibt es nach unserer Kenntnis bislang kein transparentes, bundeseinheitliches
Verfahren zur Ermittlung der Bodenrichtwerte, so dass regionalspezifische
Bewertungsdifferenzen auftreten kénnten. Dies ist auch insofern kritisch zu beurteilen, als
dass die von den Gutachterausschissen festgelegten Bodenrichtwerte nach derzeitiger
Rechtsprechung des Bundesfinanzhofs keiner gerichtlichen Uberpriifung zugénglich sind.*

Zum anderen halten wir die Berechnung anhand der Bodenrichtwerte im Einzelfall fir nicht
sachgerecht, da die Gutachterausschisse die Bodenrichtwerte empirisch aus den getétigten
Grundsticksverkaufen herleiten. Dies hat zur Folge, dass in wirtschaftlich uninteressanten
Lagen mangels hinreichender Grundstiickstransaktionen keine oder nicht représentative
Referenzdaten vorliegen, die fur die Wertbestimmung herangezogen werden kdnnen.
Dagegen sind in angespannten Lagen mit hoher Nachfrage die Bodenrichtwerte

4 BFH-Urteil vom 11. Mai 2005 - Il R 21/02; BStBI. Il S. 686.
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vergleichsweise hoch und weisen auch eine entsprechende Dynamik nach oben auf. Denn in
attraktiven Lagen, in welchen Grundstiicke mit héherer Haufigkeit gehandelt werden, werden
auch die Bodenrichtwerte schneller an die steigenden Verkehrswerte der Grundstiicke
angepasst, wobei auch Preislibertreibungen in die Bodenrichtwerte einflieen.

Auch ist problematisch, dass die Bodenrichtwerte bodenspezifische Merkmale wie
beispielsweise wertrelevante Faktoren wie die Lage (Filetgrundstick oder Ecklage)
unbericksichtigt lassen. Mit Blick auf Wirtschaftsimmobilien ist problematisch, dass
Bodenrichtwerte zum Beispiel bei Industriegrundstiicken oftmals gar nicht vorliegen oder aber
besondere Eigenschaften unberiicksichtigt lassen wie beispielsweise Bodenbelastungen.
Insoweit wirde eine signifikante Abweichung des Bodenwerts vom tatsachlichen
Grundstlckswert vorliegen.

Die Einbeziehung der Bodenrichtwerte in die Grundsteuer fuhrt somit beispielsweise im
Bereich Wohnen in Metropolregionen aufgrund der zuletzt sehr dynamischen Entwicklung
nach oben zu grofden Herausforderungen. Denn eine Einbeziehung wiirde dazu fihren, dass
in die Bemessungsgrundlage ein Erhéhungsmechanismus eingebaut wird, der zu einer
ebenfalls dynamisch steigenden Grundsteuer fihrt, wenn die Kommune ihren Hebesatz nicht
entsprechend (fortlaufend) nach unten korrigiert. Dabei darf nicht vergessen werden, dass sich
steigende Bodenpreise (Bodenrichtwerte) regelmafig bereits wirtschaftlich notwendigerweise
in der Nettokaltmiete wiederspiegeln.

Petitum:

= Die Bodenrichtwerte sollten aus dem Ermittlungsschema gestrichen werden.
Mindestens jedoch sollte nicht der aktuelle Bodenrichtwert, sondern der Durchschnitt
aus einem langeren Betrachtungszeitraum herangezogen werden, um
Bewertungsspitzen zu vermeiden.

Wissend um die Zusténdigkeit des Bundesjustizministeriums mdchten wir abschliefend der
Vollstandigkeit halber zu den allgemeinen Gedanken zur Grundsteuer nochmal betonen, dass
die Umlageféhigkeit der Grundsteuer nicht infrage gestellt werden sollte.

In diesem Zusammenhang weisen wir ausdriicklich darauf hin, dass die hinter der Abschaffung
der Umlageféhigkeit der Grundsteuer stehende Idee, die Mietbelastung durch die Grundsteuer
nicht weiter zu erhdhen, zwar zu begriRen ist, jedoch mit dieser Malnahme nicht nur nicht
erreicht wird, sondern vielmehr auch zum gegenteiligen Ergebnis fluhren wirde. Die
Mafnahme wiirde dazu fuhren, dass dem dringend bendtigten Neubau und etwaigen —
politisch dringend gewilinschten energetischen — Modernisierungsvorhaben die finanziellen
Mittel entzogen und das Wohnen teurer gemacht wiirde. Denn durch eine Abschaffung der
Umlageféhigkeit ist die wirtschaftliche Belastung der Grundsteuer nicht aus der Welt. Zwei
mogliche Folgeszenarien wiirden sich ergeben:
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In dem einen Fall kdnnte der Vermieter die Kaltmiete noch erhéhen, um die vorher nicht
existente neue wirtschaftliche Belastung aufzufangen. Méglicherweise ist dies nicht kurzfristig
moglich, mittel- und langfristig aber wird die wirtschaftliche Belastung aus der Grundsteuer in
der Kalkulation bertcksichtigt und somit in die Kaltmiete eingepreist. Durch die
Bericksichtigung der wirtschaftlichen Mehrbelastung bei der Bemessung der Kaltmiete wiirde
auch ein Anstieg der ortstblichen Vergleichsmiete folgen. Im Ergebnis wirden die Mieten
steigen.

In dem anderen Fall kénnte der Vermieter die zusatzliche Belastung nicht in der Kaltmiete
berucksichtigen, weil ihm dies durch die Regelungen der Mietpreisbremse verwehrt wirde.
Wenn allerdings die Belastungen fur Vermieter steigen, kann weniger investiert werden, etwa
in energetische Modernisierungen oder insgesamt in den dringend bendétigten Neubau, der
wiederum eine mietpreisdampfende Wirkung héatte.

Vor dem Hintergrund der flachendeckend notwendigen — und sowohl politisch als auch
gesellschaftlich gewilinschten — energetischen ModernisierungsmaRnahmen und des
allgemeinen Investitionsbedarfs in bezahlbaren Wohnraum kann die Abschaffung der
Umlageféhigkeit der Grundsteuer nicht im Sinne eines verantwortungsbewussten und
vorausschauenden Gesetzgebers sein.

Auch von Seiten der Wissenschaft wurde bereits vorgetragen, dass durch eine Streichung der
Umlagefahigkeit das angestrebte politische Ziel nicht erreicht wiirde. Das Umlageverbot wiirde
nicht dazu fuhren, dass sich das Angebot fir die Mieter verbessert oder erhéht. Vielmehr ist
es zwingend erforderlich, die Umlagefahigkeit der Grundsteuer auf den Mieter beizubehalten.
Will man Mieter in Ballungszentren, in denen die Mieten bereits relativ hoch sind, vor weiteren
durch die Grundsteuer induzierten Mietsteigerungen schitzen, wére eine wertunabhangige,
flachenorientierte Grundsteuer allemal der Abschaffung der Umlagefahigkeit vorzuziehen.5

Dass die Grundsteuer vom Eigentimer und nicht vom tatsachlichen Nutzer getragen wird
(wenn diese auseinanderfallen), widerspricht ferner dem Grundgedanken dem
Belastungsgrund der Grundsteuer. Die Grundsteuer wird regelméRig mit dem
Aquivalenzprinzip gerechtfertigt; also soll die Grundsteuer die Leistungen der Gemeinden
tragen, die — beispielsweise anders als Erschliefungsbeitrdage — den Nutzern nicht direkt
individuell zuzuordnen sind. Dies sind insbesondere Kosten fir Brandschutz, Schulen,
Krankenhauser, 6ffentlicher Nahverkehr, kulturelle Einrichtungen oder Kinderspielplatze. Der
Einwohner der Kommune ist somit der ,Leistungsempfénger” der durch die Grundsteuer zur
Verfugung gestellten Infrastruktur. Es ist deshalb (sach)gerecht, wenn die Einwohner der
Kommune als Nutzer der Infrastruktur auch die Lasten hierfir tragen.

Ferner ist zu bedenken, dass wenn den Vermietern verboten wirde, die Grundsteuer auf die
Mieter umzulegen, die Vermieter die Steuer schulden und tragen missten. Leben die
Vermieter nicht in der vermieteten Immobilie, sondern in einer anderen Gemeinde, kdnnte die
Gemeinde, in der die Mietimmobilie gelegen ist, Gber die Steuerlast Gemeindefremder
entscheiden. Dies widerspricht dem Demokratieprinzip (,no taxation without representation®).

5 Vgl. Feld / Hirsch, Zur Grundsteuerreform, Freiburger Diskussionspapiere zur Ordnungsokonomik, 19/1, S. 11.
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Demokratische Legitimation und Représentation ist grundséatzlich auf die Wahler und das
entsprechende Gebiet begrenzt.’

Nicht zuletzt sollte die Umlagefdhigkeit der Grundsteuer auch erhalten bleiben, um den
Charakter einer — verfassungsrechtlich schwierigen — Vermdgensteuer zu vermeiden.

In § 222 Absatz 1 BewG-E ist eine Wertfortschreibung bei einer Wertabweichung um mehr als
EUR 15.000 nach oben oder unten vorgesehen. Durch die Wertfortschreibung soll
gewahrleistet werden, dass signifikante Anderungen der Wertverhaltnisse bereits vor der
reguldren Hauptfeststellung erfasst werden. Die Festsetzung einer absoluten Wertgrenze
verstollt u. E. jedoch gegen Artikel 3 GG da hierdurch eine vorzeitige Erhéhung der
Grundsteuer nur fur die Grundstiicke mit hohem Preisniveau erfolgt und Grundstiicke an
glnstigeren Standorten trotz starker prozentualer Wertsteigerung nicht erfasst werden.

Petitum:

= Eine Wertfortschreibung sollte grundsétzlich nur zum Hauptfeststellungszeitpunkt
erfolgen. Wertfortschreibungen unabhéangig von Hauptfeststellungszeitpunkten sollten
nicht an absolute Wertgrenzen gekoppelt werden. Denkbar wére beispielsweise die
Koppelung an signifikante Erhéhungen oder Reduzierungen der Gebaudemassen.

In § 228 BewG-E wird die Erklarungs- und Anzeigepflicht der Steuerpflichtigen geregelt und in
§ 228 Absatz 1 BewG-E ist eine Erklarungsfrist von mindestens einem Monat im Falle der
Aufforderung durch das Finanzamt zur Abgabe einer Erklarung auf einen
Hauptfeststellungszeitpunkt oder auf einen anderen Feststellungszeitpunkt vorgesehen. Bei
der Anzeigepflicht aufgrund einer Anderung der tatsachlichen Verhaltnisse schreibt § 228
Absatz 2 BewG-E eine Frist fur die Abgabe der Anzeige von einen Monat, beginnend mit
Ablauf des Kalenderjahres, in dem sich die tatséachlichen Verhéltnisse gedndert haben.
Insbesondere die Abgabefrist bei Anderung der tatsdchlichen Verhaltnisse ist zu kurz
bemessen, wenn man bedenkt, dass die Anderungen unter Umstanden erst kurz vor Ende des
Jahres bekannt werden kénnen. Die Ermittlung der vielen erforderlichen Parameter stellt fur
die Steuerpflichtigen ohnehin schon einen immensen Verwaltungsaufwand dar und viele
Werte konnen nicht aus der Sphare des Steuerpflichtigen ermittelt werden (z. B.
Bodenrichterwerte). Insbesondere im Hinblick auf gréRere Unternehmen mit mehreren
Bewertungseinheiten sollte die Frist mindestens sechs Monate betragen. Durch eine absehbar
zu kurze Fristsetzung durch den Gesetzgeber wird der Steuerpflichtige unnétig der Gefahr

6 Kirchhof, Die Reform der Grundsteuer und das MaR des Grundgesetzes, Vorlaufige Ergebnisse eines Gutachtens, Januar
2019, S.21f.
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steuerstrafrechtlicher Sanktionen ausgesetzt. Aus Unternehmenssicht wére eine Angleichung
an die im Ertragssteuerrecht geltenden Abgabefristen sinnvoll, zumal unternehmensintern
haufig der gleichen Abteilungen die Bearbeitung obliegt.

Petitum:

= Die Fristen sollten mindestens sechs Monate betragen.

Fir Wohngebdude soll auf Bundesebene das Ertragswertverfahren angewandt werden.
AusgangsgroéRe dieser Bewertung ist der jéhrliche Rohertrag des Grundstiicks, welcher aus
Vereinfachungsgriinden in der Regel auf der Grundlage von aus dem Mikrozensus des
Statistischen Bundesamtes abgeleiteten durchschnittlichen Nettokaltmieten je Quadratmeter
Wohnflache ermittelt wird. Fir den Mikrozensus werden alle vier Jahre 1 % der deutschen
Privathaushalte zur Wohnsituation befragt. In absoluten Zahlen handelt es sich um 830.000
Personen und 380.000 Haushalte. Hier stellt sich die Frage, wie realitdtsgerecht und belastbar
der Mikrozensus fiir die Bewertung der Gebaude im Einzelfall ist. Als weiterer Parameter fliel3t
das Baujahr in die Wertermittlung ein, welches den Wert des Gebaudes auch nur bedingt
reflektiert. Zusammenfassend lasst sich sagen, dass mit dem Ertragswertverfahren ein
Berechnungsschema mit vielen Parametern verwendet wird, welche nur statistische
Wertannahmen widerspiegeln. Wenn jedoch bereits die Berechnungsparameter eines Modells
nur durch verallgemeinerte Werte gefullt werden, kann das Modell kaum eine realitatsgetreue
Wertberechnung liefern. Daher wéare es unseres Erachtens zielfihrender, von vornherein ein
einfacheres Berechnungsmodell wie das Flachenmodell anzuwenden, als mit einem
komplexen Modell die lllusion gerechter Werte aufrechtzuerhalten.

1. Behandlung gemischt genutzter Gebdude und Wirtschaftsimmobilien

Fir gemischt genutzte Gebaude ist nach dem Reformentwurf ausschlieRlich die Anwendung
des Sachwertverfahrens vorgesehen. Gemischt genutzte Grundsticke sind danach
Grundsticke, die neben Wohnzwecken auch betrieblichen Zwecken dienen und keine Ein-
und Zweifamilienhduser, Mietwohngrundstiicke, Wohnungseigentum, Teileigentum oder
Geschaftsgrundstiicke sind. So zahlt zu den gemischt genutzten Grundstiicken beispielsweise
ein Mehrfamilienhaus, das Laden- und Gewerberdume enthélt und zu mehr als 20 % aber
weniger als 80 % nach der Wohn- und Nutzflache betrieblichen Zwecken dient.

Im Falle einer 21 %igen gewerblichen Nutzung fuhrt dies zu einer Bewertung im
Sachwertverfahren und somit im Vergleich zu einer reinen Wohnimmobilie oder einer
Immobilie mit geringerer gewerblicher Nutzung zu einer aus unserer Sicht nicht
gerechtfertigten ungleichen Behandlung von im Wesentlichen Gleichem. In der Folge wiirde
eine identische Wohnung unterschiedlich bewertet, abhéngig davon, ob es sich um eine
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Wohnung in einem reinen Wohngebdude oder aber in einem Wohnhaus mit gemischter
Nutzung handelt. Im Ergebnis fuhrt dies zu einer nur schwer vermittelbaren unterschiedlichen
grundsteuerlichen Belastung, zumal kein Nachweis eines niedrigeren Verkehrswertes mdéglich
ist.

2. Ermittlungsschwierigkeiten

Das Sachwertverfahren sieht die getrennte Ermittlung des Geb&udesachwerts und des
Bodenwerts vor. Die in die Wertberechnung einflieienden Faktoren sind — wie im Folgenden
gezeigt wird — fur die Praxis entweder schwer zu ermitteln oder fir die adaquate
Steuerberechnung grundsatzlich ungeeignet.

Der Bodenwert ist gemalR § 247 BewG-E das Produkt aus Grundsticksflache und
Bodenrichtwert. Auf die Schwierigkeiten, die sich aus der Verwendung der Bodenrichtwerte
ergeben, haben wir bereits im Rahmen der allgemeinen Anmerkungen hingewiesen (vgl. Punkt
D.V).

Der Gebaudesachwert ergibt sich aus dem um die Alterswertminderung reduzierten
Gebaudenormalherstellungswert. Dieser Normalherstellungswert ergibt sich aus dem Produkt
von Normalherstellungskosten, dem Baupreisindex und der Brutto-Grundflache. Folgende
praktischen Probleme ergeben sich aus unserer Sicht bei der Verwendung dieser Faktoren.

a) Normalherstellungskosten

Die aus Anlage 42 zum BewG-E hervorgehenden Normalherstellungskosten des Geb&udes
beriicksichtigen nicht, dass Gebaude auch in modularer Bauweise errichtet werden. Hierdurch
kommt es in solchen Fallen zu einem zu hohen Ansatz der Normalherstellungskosten. Zudem
sollten auch regionale Unterschiede bei den Normalherstellungskosten beriicksichtigt werden.

Petitum:

= Einfache Bauweisen und regionale Unterschiede sollien bei den
Normalherstellungskosten beriicksichtigt werden.

b) Bruttogrundfldache

Fur die Berechnung des Gebdudesachwertes stellt § 259 BewG-E auf die Bruttogrundflache
ab, welche mit den Normalherstellungskosten multipliziert wird. In der Praxis gibt es jedoch
Falle, in denen die Bruttogrundfldche insbesondere bei Gebduden &lterer Baujahre nicht
vorliegt. Hier erfolgte die bisherige Bewertung anhand des umbauten Raumes. In diesen
Fallen musste die Bruttogrundflache aufwéndig aus — u. U. gar nicht mehr vorliegenden —
Bauplénen einzeln ermittelt werden oder die Bruttogrundflache misste sogar erst gutachterlich
festgestellt werden, wodurch vermeidbare Kosten produziert werden wirden. Im Sinne des
moglichst geringen Ermittlungs- und Verwaltungsaufwandes sollte fir diese Falle ein
Umrechnungsfaktor festgelegt werden.

Petitum:
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= Zur Vermeidung aufwendiger Neuvermessungen sollte eine Berechnung des
Gebaudesachwertes anhand des umbauten Raumes durch einen Umrechnungsfaktor
ermdglicht werden.

c) Baupreisindex

Der Baupreisindex weist in konjunkturellen Hochphasen eine hohe Steigung auf, welche sich
im Gebaudesachwert niederschlagt. Tendenziell wird somit ein Erh6hungsmechanismus in die
Bemessungsgrundlage beim Sachwertverfahren implementiert. Ohne eine Korrektur durch
den Hebesatz wiirde insoweit eine steigende Grundsteuerbelastung die Folge sein.

Petitum:

= Konjunkturbedingte Uberdurchschnittliche Indexerhéhungen sollten abgemildert
werden.

d) Restnutzungsdauer

SanierungsmalRnahmen nach Bezugsfahigkeit eines Gebdudes, durch welche die
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer erhoéht wird, verldngern die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer. Die konkrete Ermittlung der verlangerten Restnutzungsdauer ist unklar.
Zeitlich langer zuriickliegende Sanierungsmalnahmen kénnen in der Praxis nur schwer
erfasst und bewertet werden.

Petitum:

= Bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer sollten nur bauliche Malnahmen
berlcksichtigt werden, die in der Zukunft liegen, um Erfassungsschwierigkeiten fur die
Vergangenheit zu vermeiden.

e) Wertmindernde Faktoren

Wenn schon ein wertabhéngiger Ansatz gewahlt wird, muss dem Steuerpflichtigen auch die
Maoglichkeit eingerdumt werden, Wertminderungen aufgrund von grundstiicksspezifischen
Besonderheiten oder Mangeln in die Wertberechnung einflieBen zu lassen, die in der
pauschalierenden Betrachtung keine Beruicksichtigung finden.

Petitum:

= Dem Steuerpflichtigen soll auf Antrag die Mdglichkeit gegeben werden, pauschale
Wertabschldge geltend zu machen und nicht pauschalierbare Wertminderungen
anhand von Wertgutachten nachzuweisen.

Das Gewerbesteuergesetz soll in § 9 Nr. 1 Satz 1 GewStG mit der MaRgabe geandert
werden, dass die Woérter ,1,2 Prozent des Einheitswerts” durch die Wérter ,0,11 Prozent
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des Grundsteuerwerts“ ersetzt werden. Diese Anderung kann zu gleichheitswidrigen
Ergebnissen fiihren, sobald ein Land von der Méglichkeit der Offnungsklausel gebraucht
macht und ein andres als das auf Bundesebene vorgesehene Bewertungsmodell einfiihrt.
Hierdurch kann es je nach Ausgestaltung der L&dndermodelle zu Wertverzerrungen bei der
gewerbesteuerlichen Kirzung kommen.

Petitum:

= Es sollte sichergestellt werden, dass auch bei der Einfihrung abweichender
Landermodelle eine einheitliche Bezugsgrofle, wie z. B. die final zu zahlende
Grundsteuer, fur die Berechnung der gewerbesteuerlichen Kiirzung bestimmt wird.

Die Intention der Verfigbarmachung von bebaubaren Grundsticken fir Wohnbauzwecke ist
mit Blick auf den in vielen Regionen angespannten Wohnungsmarkt grundsatzlich zu
begrifRen. Die Erfahrung aus der Vergangenheit hat jedoch bewiesen, dass die Grundsteuer C
kein geeignetes Instrument fur diese Zwecke darstellt.

Die Grundsteuer C wurde 1961 mit dem Ziel eingefuhrt, die steigende Preisentwicklung fur
unbebaute und bebaubare Grundsticke einzuddmmen und der Baulandnot
entgegenzuwirken. Bereits 1964 wurde die Grundsteuer C riickwirkend zum 1. Januar 1963
wieder vom Gesetzgeber aufgehoben. Der Wissenschaftliche Dienst des Deutschen
Bundestages legte in seiner Expertise dar, dass nach der Einfihrung vor allem
finanzschwache Burger ihre Grundstiicke verkaufen mussten, wahrend finanzstarke Blrger
und Unternehmen profitierten (vgl. Wissenschaftlicher Dienst des Deutschen Bundestages,
Einzelfragen zur Grundsteuer C, WD 4 - 3000 - 022/17 vom 3. Marz 2017, S. 5.). Im Ergebnis
hatte sich das Grundstiicksangebot entgegen den Erwartungen nicht vergréRert und der Markt
der Grundstiicksspekulanten erlebte einen unerwiinschten Boom. Die gleichen negativen
Effekte waren auch durch den aktuellen Gesetzesentwurf zu erwarten. Die finanzstarken
Marktteilnehmer kénnen die erhéhte Steuerbelastung im Gegensatz zu finanzschwachen
Akteuren Uber einen langeren Zeitraum aushalten und die aufgelaufene Steuermehrbelastung
im Rahmen der zukiinftigen Grundstiicksverwertung einpreisen. Hierdurch wird die Steuer
lediglich zum Kostenfaktor und Preistreiber. Die Steuer wiirde nur dann das angestrebte Ziel
erreichen, wenn die Wertsteigerung von Spekulationsobjekten komplett durch die Steuer
nivelliert werden wirde.
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Neben den historisch gebotenen Bedenken wirft der Gesetzesentwurf weitere Probleme bei
der konkreten Umsetzung auf. So wird bereits die elementare Frage, ab wann ein Grundstiick
unbebaut ist, zu erheblichen Abgrenzungsschwierigkeiten fiihren. Nach § 246 Absatz 1 BewG-
E gilt ein Grundstick ohne benutzbare Gebaude als unbebaut. Die Benutzbarkeit beginnt nach
der Norm mit der Bezugsfahigkeit, welche wiederum nach der gesetzlichen Vorsehung an die
Zumutbarkeit der Gebaudenutzung geknipft ist. Somit hangt die Qualifikation eines
unbebauten Grundstiicks von unbestimmten Rechtsbegriffen ab und bedarf einer
Interessenabwagung, fir die es keinen gesetzlich normierten Maf3stab gibt. Wir sehen daher
die Gefahr einer - wenn nicht sogar willkirlichen so zumindest - uneinheitlichen
Rechtsanwendung.

Zudem wird der Grundstuckseigentimer durch das Setzen des mafigeblichen Zeitpunkts auf
die Zeit der Bezugsfertigkeit unangemessen benachteiligt. Denn bis zur Bezugsfahigkeit
kénnen viele Umstande zur Verzdgerung des Bauvorhabens fiihren, die nicht in der durch den
Eigentimer beherrschbaren Sphére liegen. Im Vorfeld der Bebauung kann z. B. ein
langwieriges Verfahren mit den Genehmigungsbehdérden nicht ausgeschlossen werden.
Misslich ware zudem die Situation, wenn fir ein Grundstiick ein Bauantrag nach § 34 BauGB
vorliegt, aber aus bauplanungsrechtlicher Sicht erst weitere planerische Voraussetzungen fur
die Bebauung und die Nutzung einzelner Grundstiicke festgelegt werden sollen. Das
Bauordnungsrecht wiirde die Bebauung erlauben, aber das Stadtebaurecht nicht und der
Eigentimer wird ohne Verschulden steuerlich belastet. Auch Bauverzégerungen, die in die
Sphdre der beauftragten Bauleistenden fallen, dirfen dem Eigentimer mangels
Beherrschbarkeit nicht angelastet werden. Bedacht werden missen auch Bauvorhaben, in
denen Bauabschnitte planmafig mit zeitlichem Versatz fertiggestellt werden und Teile des
Vorhabens noch nicht bezugsfertig sind. Es ist nicht vertretbar, dass bei bestehender
Baubereitschaft oder sogar wahrend des Bauprozesses der Zeitverzug, der oft nicht in der
Eigentimersphare liegt, Grundsteuer C auslést und zu einer wirtschaftlichen Belastung des
Burgers wird. Der Grundstickseigentimer, der seine nach aul’en erkennbare Absicht zur
Bebauung des baureifen Grundstiicks in qualifizierter Weise dokumentiert, hat bereits den
ersten Schritt getan, um seinen Beitrag zur Deckung des besonderen Wohnraumbedarfs zu
leisten. Daher sollte er ab diesem Zeitpunkt nicht mehr mit dem besonderen Hebesatz belastet
werden koénnen. Der Nachweis der Bauabsicht kdnnte beispielsweise - aber nicht
ausschlieBlich - durch einen Bauantrag erfolgen. Ab diesem Zeitpunkt sollte die Erhebung der
Steuer ausscheiden.

Auch die Investitionsbereitschaft von Investoren wird negativ beeinflusst, wenn bei
komplexeren Bauvorhaben eine zeitaufwéndige Auseinandersetzung mit dem Bebauungsplan
oder sogar ein Normenkontrollverfahren erforderlich ist und fur die Dauer des Verfahrens eine
erhéhte Grundsteuerbelastung entsteht. Die Rolle der zustédndigen staatlichen Stellen ware
ambivalent: Sie wéren ,Herr des Baugenehmigungsverfahrens”. Dabei hétte sie auf der einen
Seite ein Interesse, Bauvorhaben schnell umzusetzen, auf der anderen Seite wiirden
Verzégerungen, die aus Rechtsmitteln gegen Baugenehmigungen oder Bebauungsplane
resultieren, zu einem steigenden Grundsteueraufkommen fiihren, was bei finanziell unter
Druck stehenden Kommunen mdéglicherweise zu Fehlanreizen fihren kénnte.
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Auch der Verwaltungsaufwand, der aus der kontinuierlichen Uberwachung des jeweiligen
Grundsticksstatus resultiert, ist unter fiskalischen Gesichtspunkten zu berticksichtigen. Denn
die Gemeinden missen zu Beginn jedes Kalenderjahres die genaue Bezeichnung der
baureifen Grundstiicke und deren Lage ermitteln und in einer Karte nachweisen. Durch die
Festlegung auf einen bestimmten Stichtag ergibt sich hier die Problematik, dass ein Wechsel
des Grundstucksstatus ,baureif immer nur zum néchsten Stichtag festgestellt werden kann
auch wenn ein Grundstick z. B. einen Tag nach der Feststellung bezugsfertig wurde.

Zudem sieht der Gesetzesentwurf vor, dass die Gemeinden ebenfalls jahrlich in einer
Allgemeinverfiigung den besonderen Wohnraumbedarf begriinden. Allein die Begrindung des
Bedarfs reicht u. E. jedoch zur Legitimation der Erhebung der Grundsteuer C nicht aus.
Vielmehr muss auch dokumentiert werden, welche MalRnahmen von staatlicher Seite aus in
dem jeweiligen Gebiet und Zeitraum ergriffen worden sind, um Abhilfe zu schaffen, bevor der
Burger als ultima ratio in die Pflicht genommen wird.

Weitere Abgrenzungsschwierigkeiten ergeben sich fur alle Grundstiicke, auf denen neben
einer Wohnnutzung auch eine Gewerbenutzung méglich wére. Der Gesetzesentwurf erfasst
alle Grundstiicke, welche als baureif gelten. Es erfolgt nach unserem Verstandnis keine
Aussonderung der Grundstlicke, die von ihrer bauplanerischen Vorhersehung gar nicht fur
eine Wohnbebauung in Betracht kommen oder die eine andere Bebauung zulassen. Da diese
Grundstickstypen zur Linderung der Wohnungsnot baurechtliche gar nicht in Betracht
kommen, sollten sie klarstellend vom Gesetz ausgenommen werden.

Zudem ist bei der Grundsteuer C die VerfassungsmaRigkeit im Hinblick auf die
Eigentumsfreiheit aus Artikel 14 GG hochst fraglich. Durch die Steuereinnahmen hat der Staat
an der wirtschaftlichen Leistungsféhigkeit seiner Birger teil. Jedoch darf der Staat nicht
sukzessiv im Wege der Vermdgensbesteuerung die Steuerquelle — also das Grundeigentum
—aushohlen. Hierdurch wiirde er dem Birger in kleinen Schritten das Eigentum entziehen und
seine eigene Einnahmequelle zerstéren bzw. die besteuerten Grundstiicke in die Hadnde derer
treiben, die sich eine erhéhte Grundsteuerbelastung wirtschaftlich leisten kénnen.

Petitum:

= Von der Wiedereinfiihrung der Grundsteuer C sollte Abstand genommen werden.

= Vielmehr sollte ein anderer — nicht grundsteuerlicher — Ansatz zur Mobilisierung von
Bauland und somit zur Minderung der Attraktivitdt vom spekulativen
Grundstuckshandel verfolgt werden. Hierbei sind beispielhaft die Beschleunigung von
Baugenehmigungsverfahren und die Anpassung baurechtlicher Mdglichkeiten zur
effizienteren Nutzung von Bauland zu nennen.

Sofern unser Petitum in dieser Form vor dem Hintergrund des Koalitionsvertrags nicht
umgesetzt werden kann, mdchten wir im Folgenden Vorschlédge ausfiihren, die eine
Grundsteuer C berechenbarer, glaubwirdiger und zweckmafiger macht.

= Mit der Grundsteuer C soll der Wohnungsbau geférdert werden. Daher muss es sich
um Grundstiicke handeln, die laut Bebauungsplan ausschlieflich fir den
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Wohnungsbau vorgesehen sind. Hierdurch werden z. B. noch nicht erschlossene
Grundstiicke von der Besteuerung ausgeschlossen.

Jeder Eigentimer, egal ob privat oder institutionell, bendétigt einen gewissen Zeitraum,
um seine Investitionsentscheidung zu treffen. Es muss deshalb vor der Festsetzung
der Grundsteuer C eine Karenzzeit von mind. zwei Jahren geben. Erfolgt der Erwerb
eines Grundstucks beispielsweise im Jahr 2026 sollte die Zurechnung zum 01.01.2027
und die erstmalige Erhebung der Grundsteuer C ab dem 01.01.2029 erfolgen. Eine
solche Regelung wére auch aus bauplanungsrechtlicher Sicht im Sinne der
Kommunen. Denn eine schnelle Bebauung um jeden Preis ohne stadtebauliche
Planung lauft dem Ziel einer integrierten und zukunftsfesten Stadtentwicklung zuwider.
Ohne die vorgeschlagene Karenzzeit wiirde die Grundsteuer C eine partnerschaftliche
Abwé&gung zwischen Eigentimer, Investor und Kommune mit der gemeinsamen
Zielsetzung einer nachhaltigen Stadtplanung abwiirgen.

Die Grundsteuer C darf ab dem Zeitpunkt der Beantragung der Baugenehmigung nicht
mehr erhoben werden, da die Herstellung der Bezugsfertigkeit nicht ausschlieRlich in
der Sphare der Grundstiickseigentimer liegt und von vielen exogenen Faktoren
abhéngt (s. o.). Dem Argument, dass die Antragstellung seitens der Bauherren
ausschlieBlich zur Vermeidung der Grundsteuer C erfolgen kdénnte, kénnen die
Landesbauordnungen mit ihrem L&sungsansatz entgegengehalten werden. Nach
diesen sind Baugenehmigungen regelmanig nur drei Jahre giltig. Bauherren, welche
am Ende gar nicht bauen, kénnten riickwirkend mit der Grundsteuer C belastet werden.
Anders als bei der Grundsteuer C, welche am 23.06.1960 verabschiedet wurde, sieht
der aktuelle Gesetzesentwurf keine riickwirkende Herabsetzung der Hebesatze bei
tatsachlicher Bebauung der Grundstiicke vor. In der Fassung der Grundsteuer C vom
23.06.1960 waren ruckwirkend fur zwei Kalenderjahre die erhdhten
Steuermessbetrage zu korrigieren. Eine Festsetzung eines erhéhten Hebesatzes
schied dann ebenfalls aus, § 21 Abs. 3 GrStG a.F. Durch ein solches Verfahren wiirden
die Gemeinden auch nicht dem Vorwurf ausgesetzt sein, durch Verschleppungen im
Antragsverfahren die Grundsteuer C zu provozieren.

Die Gemeinden sollten die Grundsteuer C erst erheben diurfen, wenn in dem Gebiet,
in dem die Grundsteuer C festgesetzt werden soll, kein Grund und Boden mehr
vorhanden ist, welcher der Gemeinde gehért und zu Bauland gemacht werden kann.
Gemeinden sind oft groBe Grundstiickseigentimer. Ehe die Gemeinden in den freien
Immobilienmarkt eingreifen, sollten sie selbst all ihre Grundstiicke zur Verfligung
stellen.
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vbw / Max-Joseph-StraRe 5 / 80333 Miinchen
Herrn Staatssekretar a. D.
Josef Zellmeier MdL
Bayerischer Landtag
Maximilianeum
Max-Planck-Str. 1

n Bertram Brossardt
81627 Miinchen Hauptgeschéaftsfihrer

Miinchen, 17. September 2021

Stellungnahme der vbw zum Bayerischen Grundsteuergesetz

Sehr geehrter Herr Abgeordneter,
lieber Herr Zellmeier,

fur die Einladung, zum Entwurf eines Bayerischen Grundsteuergesetzes gegeniiber dem Ausschuss
fiir Staatshaushalt und Finanzfragen des Bayerischen Landtags Stellung zu beziehen, danke ich. Eine
ausfiihrliche Stellungnahme finden Sie anbei. Auf einige Aspekte will ich besonders hinweisen:

Aus Sicht der vbw setzt der Entwurf das flichenbezogene Aquivalenzprinzip schliissig um. Er ver-
meidet automatische Steuererhéhungen und fithrt zu vergleichsweise einfachen Besteuerungsver-
fahren sowie, soweit wir abschatzen kdnnen, zu vertraglichen Belastungsfolgen. All das wird in
unserer Mitgliedschaft begriiRt. Grundlegenden Anderungsbedarf am Entwurf sehen wir vor die-
sem Hintergrund nicht.

Nach dem vorgelegten Fragenkatalog diskutiert der Ausschuss auch eine Orientierung der Grund-
steuer am Leistungsfihigkeitsprinzip. Eine solche Orientierung ist der Grundsteuer wesensfremd,
denn weder die Fliche noch der Wert der Liegenschaften kann die vor allem vom Einkommen
gepragte Leistungsfahigkeit der Steuerpflichtigen abbilden. Das spricht dafiir, die fiir Steuerpflich-
tige und Verwaltung einfachere Besteuerungsgrundlage zu wahlen, also die Flache.

Weitere Fragen gelten der Administrierbarkeit der neuen Grundsteuer fiir Bayern. Hier fiihren der
grundlegende Ansatz und die klar formulierten Detailregelungen im Gesetz zu gut beherrschbaren
Verfahren. Anliegen aus unserer Mitgliedschaft betreffen Punkte, zu denen wir auch fiir die Grund-
steuer an anderer Stelle, ndmlich im anstehenden bayerischen Digitalgesetz, Antworten erhoffen.
Konkret geht es um die Automatisierung von Verfahren, Zugriffsrechte auf 6ffentliche Datenbe-
stinde zu Liegenschaften und friihzeitige verldssliche Informationen zu Datenanforderungen,
Formaten und Schnittstellen fiir Steuererklarungen.

vbw

Seite 1 Vereinigung der Bayerischen
Wirtschaft e. V.
www.vbw-bayern.de
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Im Fragenkatalog angesprochen wird schlieBlich, ob sich die Grundsteuer C als Lenkungsinstrument
zur Mobilisierung von Bauland eignet. Nach unserer Auffassung ist das nicht der Fall. Sofern das
Belastungsniveau einer Grundsteuer C wirtschaftlich und rechtlich vertretbar bleibt, wiirde sie die
Steuerlast erhdhen und spekulative Tendenzen verstarken, ohne die angestrebte Baulandmobilisie-

rung zu erreichen.

Fir eine vertiefte Auseinandersetzung mit den aufgeworfenen Fragen stehe ich im Rahmen der
Ausschussanhérung am 01. Oktober 2021 und auch unabhangig davon gerne zur Verfugung.

Mit besten GriiRen
[t

,——‘
Bértram Brossardt

Anlage
Stellungnahme der vbw zur Sachverstdndigenanhérung des Ausschusses fiir Staatshaushalt und Finanzfragen des Bayerischen

Landtags am 01. Oktober 2021

Seite 2
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Die bayerische Wirtschaft

Entwurf flr ein Bayerisches Grundsteuergesetz

Stellungnahme zur Sachverstandigenanhorung des Ausschusses fir Staats-
haushalt und Finanzfragen des Bayerischen Landtags am 01. Oktober 2021

Allgemeine Wiirdigung des Gesetzentwurfes und Eignung der Grundsteuer
flr eine landesgesetzliche Regelung

Der Bayerische Landtag fragt nach einem Gesamturteil zum Entwurf eines Bayerischen
Grundsteuergesetzes und danach, warum sich die Grundsteuer fiir eine landesgesetzliche
Lésung eignet.

Der Gesetzentwurf der Bayerischen Staatsregierung zum Bayerischen Grundsteuergesetz
ist stimmig und wird von der vbw in Abstimmung mit ihrer Mitgliedschaft begrift. Der
Entwurf setzt das flichenbezogene Aquivalenzprinzip schliissig um und steht insofern mit
der bzgl. dieser Folgerichtigkeit klaren Vorgabe des Bundesverfassungsgerichts im Ein-
klang. Er vermeidet automatische Steuererhéhungen und fiihrt zu einem vergleichsweise
einfachen Besteuerungsverfahren. Grundlegenden Anderungsbedarf sehen wir nicht.

Das Grundsteueraufkommen bleibt bei den Kommunen. Bei der Erhebung geht es um ein
Massenverfahren und eine im Einzelfall in aller Regel moderate Belastung, also sollten die
Verfahrenskosten so klein wie moglich sein. Das Vereinfachungspotenzial wurde jedoch
aus Sicht der Wirtschaft auf Bundesebene nicht ausgeschopft. Die Belastung kniipft am
Grundstiick an, ein Ausweichen durch Wegzug ist also nicht moglich. Vor diesem Hinter-
grund bietet sich die Grundsteuer besonders dafiir an, im Wettbewerb der Lander einfa-
che und praxistaugliche Losungen zu finden.

Grundsteuer und Leistungsfahigkeit

Der Bayerische Landtag hinterfragt, ob das fiir das bayerische Modell gewdhlte Fldchen-
prinzip dem steuerlichen Leistungsfdhigkeitsprinzip gerecht wird.

Die Grundsteuer knlpft modellunabhéngig an mit dem Grundstiick verbundenen Kriterien
an, nicht aber an der Leistungsfahigkeit der Steuerpflichtigen. Das gilt explizit auch fir
wertorientierte Modelle. Die im Wesentlichen einkommensabhéngige Leistungsfahigkeit
der Steuerpflichtigen korreliert regelmaRig nicht mit dem Wert ihrer Grundstiicke und
Immobilien.
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Belastungsdifferenzierungen und Belastungsverschiebungen

Der Bayerische Landtag fragt nach der Angemessenheit differenzierter Belastungsentschei-
dungen im Entwurf fiir ein bayerisches Grundsteuergesetz und danach, ob mit einer héhe-
ren Belastung von Grundstiicken eine Lenkungswirkung in Richtung Verdichtung erreicht
werden kénne.

Das Bayerische Grundsteuergesetz differenziert liber sogenannte Aquivalenzzahlen bei
den Belastungsparametern zwischen Grundstticksflichen (vier Cent/m?2) und Gebiudefla-
chen (50 Cent/m?). Besondere Begiinstigungen fir Wohnflachen, sozial gebundene Woh-
nungen, denkmalgeschitzte Bauten, an landwirtschaftliche Nutzungen angebundenen
Wohnraum und besonders grofRe, nur extensiv genutzte Grundstiicke kommen dazu. Die
damit verbundenen pauschalen Abwagungen und Begiinstigungen werden von der Wirt-
schaft akzeptiert. Eine spezifische Entlastung sehr groRer, nur extensiv genutzter Grund-
stiicke leitet sich unmittelbar aus dem Aquivalenzprinzip ab und ist fiir alle gewerblichen
Nutzungen mit groRen unversiegelten, aber iberplanten und damit der Grundsteuer B un-
terworfenen Flachen essenziell.

Bei der zwischen Grundstiicken und Gebduden differenzierten Belastung pro m? geht es
nicht um eine auf Bebauung abzielende Anreizwirkung. Die pro m? deutlich niedrigere Be-
lastung des Grundes vermeidet eine Uberlast-Besteuerung der Grundstiicke und erleich-
tert es wirtschaftlich, in Gberplanten Gebieten Reservegrundstiicke und fir soziale und
okologische Zwecke unversiegelte Flachen zu halten.

Auf einzelne Gebdudetypen und -verwendungen bezogene Fragen zu Belastungsverschie-
bungen gegeniber heute lassen sich nicht fundiert beantworten, da die heute wertorien-
tierte Grundsteuer nicht nach zeitnah systematisch festgestellten Werten erhoben wird.

Nur fiir den Fall, dass sich bei Anwendung der Vorschriften nicht vertretbare Harten her-
ausstellen, zu denen auch die Kommunen tber die Option zu Hebesatzzonen keine ange-
messenen Losungen finden kénnen, sieht die vbw einen moglichen Anpassungsbedarf
durch den Gesetzgeber.

Auswirkungen einer wertbezogenen Grundsteuer, Erhebungsaufwand und
Bezug zur Vermogensteuer

Der Bayerische Landtag hinterfragt die Auswirkungen einer wertorientierten Bemessungs-
grundlage der Grundsteuer, wie sie im Modell des Bundes greift, und die Auswirkungen
eines Verzichts auf Wertabschldge in der Grundsteuer im bayerischen Modell. Zudem will
er wissen, ob das Flcchenmodell der Erhebung einer Vermdgensteuer entgegensteht.
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In einem wertbezogenen Modell erhéhen steigende Grundstiicks- und Immobilienwerte
automatisch die Grundsteuerlast. Das geschieht unabhéngig von der Entwicklung der Leis-
tungsfahigkeit der Steuerzahler, die sich nicht aus der Entwicklung des Wertes ihrer dauer-
haft genutzten Grundstiicke und Immobilien ableiten Idsst. Lokale Hebesatzabsenkungen,
die das zuriicknehmen wiirden, kommen so gut wie nie vor. Damit flihren wertbezogene
Modelle tendenziell zu einer Uberlastung der Steuerzahler. In einem flichenbezogenen
Modell kommt dieser Automatismus nicht vor. Die Steuerlast verandert sich bei gleichblei-
bendem Bestand nur dann, wenn die Kommune im Zuge der dafiir vorgesehenen transpa-
renten Beschlussfassung den Grundsteuer-Hebesatz anpasst.

Am Wert von Immobilien ankniipfende Wertabschldge sind einem Flachenmodell wesens-
fremd. Der mit dem bayerischen Modell automatisch verbundene Wegfall von Wertab-
schldagen konnte sich tendenziell positiv auf den Bestand auswirken, da er einen Anreiz zur
Aufwertung vernachlassigter bebauter Lagen auslost.

Die fiir das bayerischen Grundsteuergesetz konzipierte flichenbezogene Bemessungs-
grundlage kann nicht fiir die Erhebung einer Vermogensteuer herangezogen werden. Aller-
dings gilt das Gleiche aus anderen Griinden auch fir die Bemessungsgrundlagen bekannter
wertbezogener Grundsteuermodelle. Eine Erhebung auf Basis auch nur anndhernd realisti-
scher Verkehrswerte wiirde aufgrund des regelmafRigen Bewertungsaufwandes die Grund-
steuer grundsatzlich in Frage stellen.

Alle wertbezogenen Modelle arbeiten deshalb mit gegeniiber dem Verkehrswert deutlich
vereinfachten pauschalen Wertansétzen. Das ist in der Grundsteuer moglich, in der Ver-
mogensteuer aber nicht, da dort ganz unterschiedliche Vermogensgegenstande vergleich-
bar belastet werden missen. Das verlangt eine regelmalige konkrete Verkehrswertbe-
stimmung, die flr Grundstiicke und Immobilien administrativ nicht darstellbar ist.

Hebesatzverdanderungen und kommunale Hebesatzzonen

Der Bayerische Landtag fragt danach, wie sich die kommunalen Grundsteuer-Hebesdtze in
Folge des Bayerischen Grundsteuergesetzes entwickeln diirften, ob Aufkommensneutralitdt
erwartet werden kann und wie mit den im Gesetzentwurf angelegten Hebesatzzonen um-
zugehen ist, die Kommunen abgrenzen und mit einem eigenen Hebesatz belasten kénnen.

Die Hebesatze der Kommunen sind in jedem Reformmodell komplett neu auszurichten.
Dabei ist auf Belastungsneutralitat zu drangen. Die daflir notwendigen Parameter zu den
Flachenverhaltnissen dirften in Bayern im Laufe des Jahres 2023 zur Verfligung stehen.
Der daraus errechnete aufkommensneutrale Hebesatz sollte dann fiir jede Kommune den
Steuerzahlern transparent gemacht werden, damit deutlich wird, ob Kommunen tatsach-
lich belastungsneutrale neue Hebesatze beschlieRen. Die Frage, ob das Hebesatzniveau da-
bei insgesamt steigt oder fallt, ist fiir eine Beurteilung der Reform nicht relevant.
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Angesichts der auch nach der Corona-Krise absehbar guten weiteren Entwicklung der 6f-
fentlichen Haushalte ist das Ziel ,Aufkommensneutralitat” — Ausgabendisziplin und wachs-
tumsorientierte Politik vorausgesetzt — finanzpolitisch gesehen realistisch.

Mit Hebesatzzonen kdnnen Kommunen einzelne Gemeindeteile — etwa abseitige Ortsteile
oder auBeroértliche flaichenintensive, aber nur extensiv genutzte Gewerbeflachen — nach
Kriterien abgrenzen und grundsteuerlich belasten, die sich aus dem Mal8 der spezifisch
gebietsgezogenen kommunalen Leistungen ableiten. Hierfir eignen sich fir die Infrastruk-
turversorgung entscheidende Lageparameter ebenso wie unterschiedliche rechtliche Vor-
gaben zur Nutzung. Diese Abgrenzung muss sorgfaltig und nachvollziehbar erfolgen. Eine
Zonierung, die vergleichbar angebundene und nutzbare Grundstiicke unterschiedlich be-
handelt, wére nicht vertretbar.

Eine zonenscharfe Erhebung der Grundsteuer verursacht angesichts der grundstiicksbezo-
gen erfassten Daten zu den Steuerpflichtigen keinen besonderen Aufwand.

Grundsteuerliche Verdichtungsimpulse und Grundsteuer C

Der Bayerische Landtag hinterfragt, ob sich iiber die Grundsteuer Verdichtungsimpulse
schaffen liefsen, und stellt dabei mit vertiefenden Fragen insbesondere auch auf die Grund-
steuer C ab, von der entsprechende Impulse erwartet werden, indem innerhalb konkret de-
finierter Zonen gelegene unbebaute Grundstiicke einem besonderen, héheren Hebesatz un-
terworfen werden.

Modellunabhangig eignet sich die Grundsteuer aufgrund des zumutbarem Belastungsma-
Res grundsatzlich nicht dafiir, wesentliche Anreize und Impulse zum Flachensparen zu ent-
wickeln. Landes- und Regionalplanung sowie die Bauplanung ermdglichen Vorgaben in
Richtung intensiver Bebauung und Nachverdichtung. Im Verhaltnis dazu sind Lenkungswir-
kungen der Grundsteuer nicht wahrnehmbar.

Zudem sind pauschale Verdichtungsimpulse fragwiirdig, denn der Wert unbebauter
Grundstiicke fiir eine Kommune kann erheblich sein. Dabei geht es neben sozialen Aspek-
ten insbesondere auch um Reserveflachen fir wirtschaftliche Entwicklungen und um im
Sinne des Hochwasserschutzes und des Mikroklima-Managements 6kologisch werthaltige
unversiegelte innerortliche Flachen.

Die speziell als Lenkungsinstrument zur Baulandmobilisierung konzipierte Grundsteuer C
eignet sich fiir diesen Zweck nicht. Aufgrund des UbermaRverbotes und der Eigentumsga-
rantie sind Belastungsniveaus, die einen spiirbaren Lenkungseffekt erwarten lassen, nach
Auffassung der vbw nicht darstellbar. Die Steuerlast, ab der eine Lenkungswirkung einset-
zen wiirde, hangt von lokalen Gegebenheiten und Entwicklungen ab und lasst sich damit
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nicht generell beziffern. Allerdings dirfte es in der Regel um ein Vielfaches der Grund-
steuer B und eine Eigentumsrechte gefiahrdende UbermaRbesteuerung gehen, die recht-
lich nicht standhalten wiirde.

In der Praxis wiirde die Grundsteuer C also zu héheren Steuerlasten fiir im Ubrigen in der
Regel konkret erkennbare Steuerzahler fiihren, ohne dass sich eine signifikante Mobilisie-
rung von Bauland erwarten lieRe. Stattdessen dirften spekulative Tendenzen gestarkt
werden. Die vbw lehnt deshalb die Grundsteuer C ab.

Anfang der 60er Jahre des vergangenen Jahrhunderts gab es fiir zwei Jahre eine Grund-
steuer C. Wesentliche Griinde ihre schnelle Abschaffung waren willkiirliche, teilweise
Ubermalige Belastungsentscheidungen einzelner Kommunen und der nicht ersichtliche
Effekt auf die Bautatigkeit. Die Grundsteuer C bewirkte damals im Wesentlichen, dass
Grundstiickseigentliimer, die sich die Steuer nicht leisten konnten oder wollten, ihre
Grundstiicke an finanzstarke Dritte verkauften, die sie dann in Erwartung steigender
Grundsticks- und Immobilienwerte hielten, ohne selbst unmittelbar bauen zu wollen.
Genau einer solchen Entwicklung soll heute gegengesteuert werden. Dafir eignet sich die
Grundsteuer C nicht. Als alternative steuerliche Ansatze zur Mobilisierung von Bauland
bieten sich an:

— steuerfreie Ubertragung stiller Reserven, damit Landwirte Grundstiicke fiir die Bebau-
ung steuerfrei aus dem Betriebsvermégen entnehmen kénnen,

— Steuerfreibetrage bei der Grunderwerbssteuer, wenn Grundstiicke bebaut werden sol-
len, oder eine generelle Absenkung der Grunderwerbsteuer

— Ausweitung steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten fur errichtete Gebaude als Impuls
zur Baulandaktivierung.

Baulandmobilisierung nach Neuausweisung von Baugebieten lasst sich vor allem tber mit
den Eigentlimern abgestimmte Entwicklungsplanungen absichern. Beratungsangebote zu
neuen planerischen Ansatzen stehen etwa liber die neu eingesetzten Flachensparmanager
in den Bezirksregierungen zur Verflgung.

Erklarungsaufwand und Steuervollzug

Der Bayerische Landtag erkundigt sich nach dem Erkldrungsaufwand und besonderen
Anforderungen an den Steuervollzug fiir das mit dem Bayerischen Grundsteuergesetz ange-
strebte Verfahren.

Der Erklarungsaufwand fiir das bayerische Grundsteuermodell bleibt deutlich hinter dem

wertbezogener Modelle zuriick. Das liegt insbesondere daran, dass fiir wertbezogene
Modelle regelmaRig Neubewertungen erfolgen miissen. Diese Neubewertungen ziehen
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insbesondere fir differenziert genutzten gewerblichen Immobilien hohen Bewertungsauf-
wand nach sich. Eine flichenbezogene Grundsteuer kommt ohne Neubewertungen aus.

Im flir Bayern konzipierten Flachenmodell haben Steuerpflichtige nach der Ersterhebung
nur dann Meldepflichten, wenn sich bei Eigentumsverhaltnissen oder Flachen Verdanderun-
gen ergeben. Diese lassen sich, soweit sie Behdrden etwa aus Genehmigungsverfahren
schon bekannt sind, auch in vorausgefiillte Steuererklarungen eintragen. Verfahren, die
das automatisiert erledigen, verlangen allerdings entsprechende Datenzugriffsmoglichkei-
ten und zwischen Behorden, wofiir die Voraussetzungen erst geschaffen werden miissen.

Aus Sicht der Steuerzahler ist diese Automatisierung anzustreben. Meldepflichten zu den
Behérden bekannten Sachverhalten sollten durch automatische Ubernahme in Steuerer-
klarungen weitestmoglich abgebaut werden. Zudem sollten fiir einen reibungslosen Ein-
stieg in die Reform und eine dauerhaft einfache Abwicklung der Grundsteuer folgende
Punkt umgesetzt werden:

— Die Information zu konkret angeforderten Daten, Datenformaten und IT-Schnittstellen
fr die Meldungen und Erklarungen fir die Grundsteuer sollten so friih wie moglich zur
Verfligung stehen.

— Steuerberater sollten, wie heute schon Notare, eine elektronische Zugriffsmoglichkeit
auf Katasterdaten zu den Liegenschaften ihrer Mandanten erhalten.

Ansprechpartner

Dr. Benedikt Riichardt
Abteilung Wirtschaftspolitik

Telefon 089-551 78-252

Telefax ~ 089-551 78-249
benedikt.ruechardt@vbw-bayern.de
www.vbw-bayern.de
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Bund der Steuerzahler
in Bayern e.\.

Gesetzentwurf Bayerisches Grundsteuergesetz

Anhorung Ausschuss fiir Staatshaushalt und Finanzfragen

Fragenkatalog zur Anhérung am 01.10.2021

Frage 1a:

aa) Die Kreisumlage beeinflusst nach Meinung des Bundes der Steuerzahler die Anwendung
des Aquivalenzprinzips nicht. Die Kreisumlage ist eine auf die verfassungsrechtliche Garan-
tie des Selbstverwaltungsrechts der Kreise sowie auf Art. 106 Abs. 6 Satz 6 GG gestutzte,
von der gemeindlichen Finanzmasse abgeleitete Einnahmequelle. Art. 18 BayFAG ermach-
tigt die Kreise, ihren Finanzbedarf durch die Erhebung einer Kreisumlage zu decken, soweit
die Kreiseinnahmen aus Entgeltabgaben und Steuern dazu nicht ausreichen. Insofern setzt
sich das Aquivalenzprinzip in der Weiterleitung der Umlage durch die Gemeinde an den
Kreis fort.

bb) Die unterschiedliche Besteuerung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ist mit
dem Aquivalenzprinzip vereinbar, da flr bebaute Grundstiicke in der Regel auch flr deren
Bewohner und Nutzer Leistungen der Gemeinde in hdherem MaB anfallen werden.

Frage 1b

Mit der festen Zuordnung der Grundstlicke zu einem Bundesland, bietet sich die Festlegung
der Grundsteuer durch das jeweilige Bundesland im Sinne einer Regionalisierung der Steuer
geradezu an. Die verfassungsrechtlichen Grundlagen dazu wurden im Rahmen der Reform
geschaffen. Nach Auffassung des Bundes der Steuerzahler ergibt die Einbeziehung des
Grundsticks- und Immobilienwerts keinen Vorteil. Im Gegenteil, das Bewertungsverfahren
wird aufwandiger, die Bemessungsgrundlage wirde ansteigen sowie durch die notwendige
regelmaBige Anpassung im Rahmen der Hauptfeststellungen diese weiter erhéhen und
dadurch zu Steuererhéhungen fir Eigentimer und Mieter fihren.

Frage 1c:

Mit einer wertbezogenen Bemessungsgrundlage waren Steuererhdhungen allein durch die
steigende Bemessungsgrundlage vorprogrammiert.
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Frage 1d:
Keine Angabe
Frage 1 e:
Keine Angabe
Frage 1f:
Keine Angabe
Frage 1g:

Die bisher vorgelegten wertbezogenen Feststellungen fir die Immobilienwerte fir die Grund-
steuer durften nicht geeignet sein, um eine verfassungskonforme Gleichbehandlung von
Immobilienvermdgen und anderen Vermdgenswerten im Sinne einer allgemeinen Vermdgen-
steuer zu gewahrleisten.

Frage 2a:

Der Bund der Steuerzahler begrii3t den Entwurf des Bayerischen Grundsteuergesetzes. Mit
der Umsetzung des Flachenmodells bedeutet das Gesetz einen konsequenten Schritt in
Richtung Steuervereinfachung. Das Flachenmodell ist nachvollziehbar, weniger streitanfallig
und verursacht bei Biirgern und Verwaltung weniger Aufwand als andere Grundsteuer-
modelle.

Frage 2b:
Keine Angabe
Frage 2c

Die Grundsteuer knlpft als Objekt- oder Realsteuer allein an das Besteuerungsobjekt und
gerade nicht an die persdnlichen Verhaltnisse des Steuerschuldners an. Die persénliche
Leistungsfahigkeit des Steuerschuldners wird dabei nicht beriicksichtigt. Dies gilt im Fall der
Grundsteuer sowohl bei einer wertabhangigen als auch einer wertunabh&ngigen Bewertung.
Insofern ist fiir die Grundsteuer das Aquivalenzprinzip der zutreffende Belastungsgrund.

Frage 2d
Keine Angabe
Frage2 e

Die Ausweisung von gesonderten Hebesatzzonen ist nach dem Gesetzentwurf an die infra-
strukturmanBige ErschlieBung oder zur Verfolgung stadtebaulicher Ziele geknupft. Eine
Zonierung nach wertabhangigen Kriterien sollte strikt vermieden werden.

Frage 2f:

Keine Angabe
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Frage 2g:

Da die Gemeinde weiterhin Uber den Hebesatz die endgtiltige H6he der Grundsteuer
bestimmt, ist u.E. die kommunale Ertragshoheit im Vergleich zu einem wertabhangigen
Modell nicht eingeschrankt.

Frage 2h:

Nach Auffassung des Bundes der Steuerzahler sollten Steuern erhoben werden, um Ein-
nahmen zu erzielen. Insofern sollte die Steuererhebung nicht mit anderen Zwecken verquickt
werden. Ein Steuern mit Steuern lehnt der Bund der Steuerzahler ab.

Frage 2j:
Keine Angabe

Den Steuerzahlern wurde eine aufkommensneutrale Reform der Grundsteuer versprochen.
Insofern ist diese Vorgabe einzuhalten.

Frage2k:
Keine Angabe
Frage 2l

Mit dem Flachenmodell und der Abkehr von einer Wertermittlung fiir das Grundstick ist der
Ansatz einer Besteuerung des Grundvermdégens nicht moglich. Eine isolierte Besteuerung
des Grundvermdgens ohne Berlicksichtigung des sonstigen Vermdgens erscheint verfas-
sungsrechtlich auch kaum vorstellbar. Der Bund der Steuerzahler lehnt die Reaktivierung der
Vermdgensteuer ab.

Frage 3a:

Nach Meinung des Bundes der Steuerzahler stellt das Flachenmodell sowohl fiir Birger,
Berater und Verwaltung das am einfachsten umsetzbare Grundsteuerverfahren dar. Bereits
der Wegfall der regelmaBig wiederkehrenden Hauptfeststellungen erspart Aufwand und
Personal.

Frage 3b:

Fur die Steuerzahler wird das Flachenmodell den geringsten Aufwand bedeuten. Wenn die
erforderlichen Daten den Finanzamtern bereits bekannt sind, sollten diese den Steuerzahlern
im Wege der vorausgefullten Grundsteuererklarung zur Verfligung gestellt werden. Nicht alle
Steuerzahler haben diese Angaben in ihren Unterlagen. Zu begriiBen ist, dass auch die
Abgabe der Steuererklarung in Papierform erfolgen kann und hier kein zusatzlicher Antrag
erforderlich sein soll.

Frage 3c:
Keine Angabe

Frage 3d:
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Nach Meinung des Bundes der Steuerzahler ergibt sich mit dem Bayerischen Grundsteuer-
gesetz ein wichtiger Schritt hin zur Steuervereinfachung. Die Besteuerungsgrundlagen sind
verstandlich und fir jeden Steuerzahler nachvollziehbar.

Frage 3e:

Zentrale Anforderung an eine Grundsteuerreform sind die Starkung der Steuergerechtigkeit,
eine einfache Steuererhebung sowie eine niedrige Steuerbelastung und Aufkommensneut-
ralitat. Diese Anforderung werden am besten von einer wertunabhé&ngigen, rein flachen-
basierten Einfach-Grundsteuer, wie dem Flachenmodell nach dem BayGrStG erfiillt.

Frage 4 a- e:

Der Bund der Steuerzahler begrit, dass auf die Einflihrung einer Grundsteuer C entgegen
dem Bundesmodell verzichtet wurde. Nach den Erfahrungen der Vergangenheit mit der Bau-
landsteuer aus den 1960iger Jahren gehen wir davon aus, dass eine derartige Steuer den

Zweck der Baulandmobilisierung nicht erfullen und schadliche Nebenwirkungen bringen wird.

Miinchen 14.09.2021
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Anhorung von Sachverstandigen zum Gesetzentwurf der
Staatsregierung fir ein Bayerisches Grundsteuergesetz
am Freitag, 01.10.2021

Antworten auf den Fragenkatalog des Ausschusses flr
Staatshaushalt und Finanzen

1 Allgemeines zur Grundsteuer und ihrer Reform

/\
/\ 1 Haus & Grund’

a) Eine mégliche Grundlage fur die Erhebung einer Grundsteuer ist das Aquivalenz-
prinzip, also eine Art Gegenleistung fir Leistungen einer Gemeinde im Zusammenhang

mit der Nutzung des Grundstiicks.

aa) Inwiefern trifft dies auf die Grundsteuer zu, wenn Klar ist, dass ein Teil der Grund-
steuereinnahmen Uber die Kreisumlage gar nicht der Gemeinde zugutekommt?

Antwort von Haus & Grund Bayern:

Die Gemeinde gibt Uber die Kreisumlage lediglich einen Teil der Einnahmen aus der
Grundsteuer an den Kreis ab. Der verbleibende Teil dient der Finanzierung der
Aufgaben der Kommunen, etwa der infrastrukturellen Projekte, von denen die
Grundstlicke innerhalb der Gemeinde profitieren. Zudem bilden die Landkreise die
zweite Ebene der Kommunalebene und erflillen Uberértliche Aufgaben. Dass zur
Finanzierung dieser Aufgaben auch die Einnahmen aus der Grundsteuer heran-
gezogen werden, entspricht dem Aquivalenzprinzip, da auch bei Aufgaben der
Landkreise der Gedanke von Leistung und Gegenleistung eine Rolle spielt und sie
den Birgern des Landkreises zugute kommen.

ab) Inwiefern trifft dies auf ein Modell zu, dessen Grundlage die Besteuerung der

Grundsticksflache und der Wohnflache ist, mit dem folglich unbebaute und bebaute
Grundstlicke unterschiedlich besteuert werden?

Antwort von Haus & Grund Bayern:

Dies trifft insofern zu, als bebaute und unbebaute Grundstiicke unterschiedlich von
kommunalen (Gegen-)Leistungen profitieren. Unbebaute Grundstiicke nehmen die
kommunalen Leistungen weniger in Anspruch — etwa die kommunale Infrastruktur
—, so dass eine niedrigere Besteuerung im Hinblick auf das Aquivalenzprinzip
konsequent ist.

b) Weshalb eignet sich gerade die Grundsteuer besonders gut fur eine landesgesetzliche
Regelung? Welche Grundsteuermodelle verfolgen der Bund und die anderen Lander?
Welche Vor- und Nachteile bieten dabei die Einbeziehung des Grundstiicks- und

Immobilienwerts in die Grundsteuer?

Antwort von Haus & Grund Bayern:

Die Grundsteuer eignet sich besonders fur eine landesrechtliche Regelung, da zum
einen das Steueraufkommen auf der kommunalen Ebene verbleibt und es zum anderen
aufgrund des fiir diese Steuer geltenden Aquivalenzprinzips insbesondere auf die
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Vergleichbarkeit innerhalb der Gemeinde ankommt. Denn Uber die Grundsteuer-
einnahmen sollen die Leistungen der Kommunen (mit)finanziert werden, die zwischen
den Gemeinden durchaus unterschiedlich ausfallen kénnen. Der Bund verfolgt im
Gegensatz zum Freistaat Bayern ein wertabhangiges System. Ein Hauptkritikpunkt an
diesem System ist die zwingende regelmaRige Neubewertung der Grundstiicke, die
nicht nur mit einem hohen Verwaltungsaufwand einhergeht, sondern gleichzeitig zu
einer regelméRig ansteigenden Steuerlast fuhrt. AuRerdem handelt es sich um ein
auferst burokratisches und fir Laien nur sehr schwer durchschaubares System. Nicht
umsonst haben sich bereits einige Bundeslander auf andere Modelle verstandigt.

Wie schatzen Sie die Auswirkungen von steigenden Grundstiicks- und Immobilien-
werten auf die Grundsteuerbelastung ein?

Antwort von Haus & Grund Bayern:

Bei einem wertabhangigen Grundsteuersystem ist zu erwarten, dass die Grundsteuer-
belastung mit steigenden Grundstiicks- und Immobilienpreisen ansteigt, ohne dass
dem zwingend Mehrleistungen oder ein hoherer Finanzbedarf gegeniibersteht. Dabei
ist durch die Neubewertungsfrist von sieben Jahren sogar ein sprunghafter Anstieg zu
erwarten, da die Immobilienpreise derzeit schnell und daher innerhalb von sieben
Jahren stark ansteigen. Eine solche ,automatische® Erhéhung ist fur die Steuerbiirger
schwer nachzuvollziehen und zu akzeptieren. Transparenter ist es, wenn die
Kommunen notwendige Erhéhungen des Steueraufkommens durch eine Anpassung
der Hebesatze herbeiflhren. Bei einem Flachenmodell spielen steigende Grundstiicks-
und Immobilienwerte keine Rolle.

Lasst die Einbeziehung von Bodenrichtwerten unabhangig von der Bebauung ein
verfassungskonformes Grundsteuermodell erwarten? Welche Bedenken bestehen
gegen eine unveranderte Ubernahme der Bodenrichtwerte aus den Bodenricht-
wertkarten der Gutachterausschiisse? Haben Sie bei Bodenrichtwertmodellen, die eine
moglichst intensiv bebaute Flache bevorzugen, angesichts der Tatsache, dass die
Kommune im Rahmen der Bauleitplanung sowohl Zuschnitt als auch Mal3 der Be-
baubarkeit von Grundstiicken einerseits wie auch den Hebesatz der Grundsteuer B
andererseits festlegen, verfassungsrechtliche Bedenken?

Antwort von Haus & Grund Bayern:

Die Bodenrichtwerte werden in Bayern in der Regel nach § 15 ImmoWertV nach dem
Vergleichswertverfahren ermittelt. Durch die Heranziehung von Vergleichspreisen ist
zu erwarten, dass hieraus nicht zwingend auf den tatséchlichen Wert eines konkreten
Grundstiicks geschlossen werden kann. Hierbei ist eine Ungleichbehandlung von
alteren Grundstiicken gegeniiber neueren Grundsticken zu beflrchten, die nicht
gerechtfertigt werden kann. Denn die Gefahr besteht, dass ,geringerwertige” altere
Grundstiicke, bei denen seit langerem kein Besitzerwechsel stattgefunden hat,
aufgrund der enorm gestiegenen Kaufpreise anderer Grundstiicke zu hoch bewertet
werden. Eine Ungleichbehandlung wére die Folge, die Zweifel an der Verfassungs-
maRigkeit hervorruft.

Zweifel an der Verfassungsmagigkeit konnen auch entstehen, wenn das Grundsteuer-
modell auf Bodenrichtwerten basiert und es nicht zu regelméaRigen Wertanpassungen
kommt.

Verfassungsmafige Bedenken aufgrund des Einflusses der Gemeinden auf die
Gestaltung und die Bebaubarkeit der Grundstiicke fallen dagegen geringer aus. Wenn
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die Gemeinden allerdings durch die Bauleitplanung Werte einzelner Grundstiicke
beeinflussen, tragt dies nicht zum Vertrauensaufbau bei.

Welche Auswirkungen auf die kommunale Bauleitplanung lassen Grundsteuermodelle
erwarten, die intensiv bebaute Grundstiicke und eine Nachverdichtung privilegieren?

Antwort von Haus & Grund Bayern:

Es besteht zumindest die Gefahr, dass die Kommunen ihre Bauleitplanung derartig
anpassen, um ein Maximum an Grundsteuereinnahmen zu generieren. Das ist bei der
jetzigen Ausgestaltung des Grundsteuermodells in Bayern nicht zu erwarten.

Wie schatzen Sie die Auswirkungen der verschiedenen Grundsteuermodelle auf
gewerblich genutzte Grundstiicke und Wohnimmobilien ein?

Antwort von Haus & Grund Bayern:

Gleichgiiltig, ob ein wertunabhéngiges oder -abhéngiges System zur Berechnung der
Grundsteuer herangezogen wird, steht zu befurchten, dass die Grundsteuerbelastung
der Eigentimer steigen wird. Bei vermieteten Immobilien hat dies auch Auswirkungen
auf die Betriebskostenhdhe der Mieter. Die Auswirkungen dirften allerdings bei einem
wertabhangigen Modell noch ungleich héher ausfallen.

Auf Grundsticke und Immobilien sind aus unserer Sicht keine Auswirkungen zu
erwarten.

Inwiefern lasst sich bei wertbezogenen Grundsteuermodellen die Bewertung auch fir
andere vermogensbezogene Steuern oder eine Vermdgensteuer heranziehen?

Antwort von Haus & Grund Bayern:

Abgesehen davon, dass Haus & Grund eine Vermdgensteuer ablehnt, ist es selbst-
verstandlich moglich, die Werte, die in wertbezogene Grundsteuermodelle einfliel3en,
auch der Berechnung der Vermdgensteuer zugrunde zu legen. Das lehnt Haus & Grund
Bayern ab.

Die Grundstiicke werden im Rahmen der Erhebung der Grundstiicke nur bewertet, um
eine Basis zu bekommen, in welchem Umfang Grundstiicke von der Bereitstellung
kommunaler Leistungen profitieren. Dabei spielt ihr ,Wert“ keine Rolle.

Hinzu kommt, dass gerade in Bayern viele Grundstiicke innerhalb der Familie vererbt
werden und daher der Vermogenszufluss des Erben bereits durch die Erbschaftsteuer
belastet wurde. Eine weitere Belastung des Vermdgens ware nicht zielfihrend.

Zudem muss klargestellt werden, dass der Eigentiimer eines ,wertvollen“ Grundstticks
nicht automatisch ein groRes Vermogen hat. Denn der Wert wird i.d.R. durch die von
den Gutachterausschussen festgelegten Bodenrichtwerten ermittelt. Doch diese Werte
ermitteln sich aus den Verkaufen umliegender Grundstiicke. Diese kdnnen viele
Besonderheiten aufweisen und mussen nicht zwangslaufig zu allen Grundstiicken der
Gegend passen. Zudem kann ein solches ,,Grundvermdgen” nur dann realisiert werden,
wenn es verkauft wird. Eine Substanzsteuer wie die Grundsteuer, aber insbesondere
die Vermogensteuer, kann durchaus unzulédssigerweise dazu fiihren, dass das
Vermdogen veraufRert werden muss, um die Steuer zu bezahlen.

Ob der Eigentimer darliber hinaus ein hohes oder niedriges Einkommen hat oder sogar
arbeitslos ist, kann anhand der Grundstiickswerte nicht ermittelt werden. Muss dann
aus dem laufenden Einkommen die Substanzsteuer — und das ist eine Grundsteuer,
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aber auch jede vermdgensabhéngige Steuer — gezahlt werden, kann das zu
unverhaltnisméaRigen Belastungen fihren. Grundstiickseigentiimer dirfen daher nicht
aufgrund ihres Eigentums mit einer Vermodgensteuer bestraft werden. Dies wiirde
letztlich nur zum erzwungenen Verkauf eines Grundstiicks fihren, das vielleicht seit
vielen Jahren im Besitz der Familie ist.

2 Gesetzentwurf der Staatsregierung fur ein Bay. Grundsteuer-
gesetz

a)

b)

Wie beurteilen Sie den Entwurf flr ein Bayerisches Grundsteuergesetz? Halten Sie den
Gesetzentwurf im Ubrigen fur verfassungskonform?

Antwort von Haus & Grund Bayern:

Haus & Grund Bayern begrift im Grundsatz den Entwurf eines Bayerischen
Grundsteuergesetzes. Die Berechnung der Steuerlast anhand der Grundstiicks- und
Gebéaudeflachen tragt zu einer besseren Transparenz bei, da jeder Grundsticks-
eigentimer sehr leicht seine individuelle Grundsteuerlast berechnen kann. Hinzu
kommt, dass keine regelmaRige Neubewertung der Grundstiicke notwendig ist.
Verandern sich Grundsticks- oder Gebaudeflachen kann dies einfach in die Steuer-
berechnung integriert werden.

Anders dagegen beim Bundesgesetz, bei dem alle sieben Jahren eine Neubewertung
samtlicher Grundstiicke erfolgen muss. Es ist fraglich, ob eine solche Neubewertung
tatsachlich dauerhaft, wie vorgeschrieben, alle sieben Jahre vorgenommen werden
wird. Nicht umsonst ist die bisherige Berechnung der Grundsteuer an veralteten Grund-
stiickswerten gescheitert, die in den alten Bundeslandern seit 1964 und in den neuen
Bundeslandern seit 1935 nicht mehr angepasst wurden.

Haus & Grund Bayern geht von der Verfassungskonformitat des Gesetzesentwurfs aus.
Insbesondere, da das Gesetz auf einer wirksamen Rechtsgrundlage, der sogenannten
Offnungsklausel, basiert und durch die bloRe Einbeziehung der Flachen eine
Ungleichbehandlung verhindert wird.

Welche wesentlichen Anderungen halten Sie fiir eine Verbesserung des Gesetz-
entwurfs fur dringend erforderlich?

Antwort von Haus & Grund Bayern:

Das Gesetz sieht vor, dass die Berechnung der Wohnflache nach der Wohnflachen-
nutzungsverordnung erfolgen soll. Diese Regelung ist sehr begrif3enswert, da sie zu
mehr Klarheit beitréagt. Die Berechnung der Nutzflache von Gewerbeimmobilien nach
der DIN 277 ergibt sich dagegen aber nur aus der Gesetzesbegriindung. Aus Griinden
der Rechtssicherheit regen wir daher an, den Verweis auf die DIN 277 in das Gesetz
mit aufzunehmen.

Mehr Klarheit erwarten wir auch bei der Berechnung der Aquivalenzzahl fur Grund und
Boden. Der Regierungsentwurf erkennt das Problem, dass nicht gesetzlich definiert ist,
was als Flache des Grund und Bodens gilt. Es sei aber im Sprachgebrauch regelméRig
von der Flurstucksflache auszugehen. Wir regen hier an, dies so in das Gesetz aufzu-
nehmen. Es sollte gesetzlich klar geregelt werden, dass sich die Aquivalenzzahl nach
der Flache des Grundstiicks, wie sie im Grundbuch niedergelegt ist, berechnet. Die
bisherige geplante Regelung eréffnet einen zu grof3en Interpretationsspielraum.
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Art. 2 Abs. 1 S. 4 BayGrStG regelt, dass die Ermittlung der Gebaudeflachen durch eine
geeignete Methode zu erfolgen hat. Die Gesetzesbegrindung fuhrt aus, dass eine
Vermessung das grundsatzlich vorrangige Mittel sei. Auch hier regen wir an, durch eine
erganzende Regelung im Gesetz fiir mehr Klarheit zu sorgen. Es besteht sonst die
Gefahr, dass die Finanzamter einen zu hohen Mafistab an die Flachenberechnung
durch die Eigentimer anlegen und vorgelegte Berechnungen zuriickweisen oder eine
Flachenvermessung durch einen Spezialisten fordern. Jedenfalls sollte hier mit einer
entsprechenden Verwaltungsanweisung an die Finanzbehdrden gegengesteuert
werden.

SchlieBlich sollte die Berechnungsmethode erganzt werden. Den Eigentimern muss
gesetzlich die Mdglichkeit eingerdumt werden, die Wohnflache entweder durch eigene
Messungen oder anhand der Gebaudeplane zu ermitteln, auch wenn diese Plane die
Flachen nicht nach Wohnflachenverordnung ausweisen. Fur Gebaude, fur die
beispielsweise aufgrund ihres Alters keine Plane mehr existieren, sollte den Eigen-
tumern die Mdoglichkeit eingerdumt werden, die Wohnflache nicht nur nach Wohn-
flachenverordnung zu vermessen und zu berechnen. Dazu kdnnten fiir diese speziellen
Falle, andere Verfahren zugelassen werden, etwa eine Ermittlung anhand der Brutto-
gebaudeflache mit entsprechenden Abschlagen. Hintergrund ist, dass es insbesondere
alteren Eigentimern kaum zuzumuten ist, ihr Gebaude Zimmer flir Zimmer
auszumessen. Sachverstandige, die dies tbernehmen kdnnten, sind erfahrungsgeman
nicht zu bekommen.

SchlieBlich regen wir an, eine Bagatellgrenze fir kleine Grundstiicke einzufiihren.
Bislang sieht Art. 2 Abs. 4 BayGrStG lediglich vor, dass ein Grundstiick als unbebaut
gilt, wenn die Flache der dort errichteten Geb&aude unter 23 Quadratmeter liegt.
Allerdings existieren auch sehr kleine Grundstiucke, die schon aufgrund ihrer Grof3e
nicht bebaubar sind. Eine gesetzliche Regelung, die eine MindestgroRe fir
steuerpflichtige Grundstiicke regelt, fehlt bislang.

Inwiefern entspricht die Bemessung der Grundsteuer nach der Flache von Grund-
sticken und Gebauden dem Prinzip der Besteuerung nach der Leistungsfahigkeit?
Inwiefern kann eine Besteuerung nach der Flache mit dem allgemeinen Gleichheitssatz
in Art. 3 Abs. 1 GG vereinbar sein, wenn Art, Beschaffenheit, Alter und Ausstattung der
Gebaude bei der Bemessung der Steuer keine Rolle spielen? Welchen Rang hat dem-
gegenuber das Aquivalenzprinzip?

Antwort von Haus & Grund Bayern:

Das Prinzip der Leistungsféahigkeit kann und sollte aus unserer Sicht von der Grund-
steuer nicht erfullt werden, unabhéngig davon, nach welchem Modell die Grundsteuer
berechnet wird. Dieses Prinzip ist im Zusammenhang mit dem Zweck der Grundsteuer
auch nicht zielfihrend, da der Gedanke von Leistung und Gegenleistung ausschlag-
gebend ist. Erzielt ein Grundstickseigentimer beispielsweise durch Arbeitslosigkeit
oder Kurzarbeit ein geringeres Einkommen, muss er deshalb nicht weniger Grund-
steuer zahlen. Das musste aber der Fall sein, wenn nach dem Leistungs-
fahigkeitsprinzip besteuert werden wirde. Die Annahme, ein grofReres Grundstiick
bedeute auch eine hohere Leistungsféhigkeit des Eigentimers, geht zudem fehl.
Insbesondere wenn bertcksichtigt wird, dass gerade im landlichen Raum viele Grund-
stucke nicht gekauft, sondern geerbt werden, sagt das Grundstiickseigentum nichts
Uber die Leistungsfahigkeit des Steuerschuldners aus.
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Ziel der Grundsteuer ist es zudem nicht, Einnahmen fur den Staat nach der Leistungs-
fahigkeit seiner Steuerblrger zu erzielen, wie es etwa bei der Einkommensteuer der
Fall ist. Vielmehr z&hlt die Grundsteuer zu den Aquivalenzsteuern, die dafiir sorgen
sollen, dass diejenigen, die von einer staatlichen Leistung einen Vorteil haben, im
Umfang diesen Vorteils zur einer Abgabe herangezogen werden sollen. Dieser Vortell
wird bei der Grundsteuer am Grundstiick und an der Immobilie festgemacht. Dabei
kann die GroRRe des Vorteils an der GroRe des Grundstiicks oder der Immobilie
gemessen werden.

Der Gleichheitssatz des Grundgesetzes ist dagegen nicht beeintrachtigt, da die Grund-
stticke mit gleichen Flachen auch gleich besteuert werden. Art und Beschaffenheit des
Gebéudes haben zumindest indirekt Einfluss auf die Grundsteuerlast, da die Geb&aude-
flache beriicksichtigt wird und Flachen zur Wohnnutzung geringer besteuert werden als
Nutzflachen bei Gewerbegeb&uden. Durch Letzteres wird auch dem Aquivalenzprinzip
Rechnung getragen, da Gewerbeimmobilien in der Regel mehr von infrastrukturellen
Gegenleistungen der Gemeinde profitieren als reine Wohngrundsticke.

Welche Auswirkungen des Gesetzentwurfs auf die kiinftige Hohe der Grundsteuer —
im Vergleich zur aktuellen Grundsteuer — bei Einfamilienhdusern, Zweifamilien-
hausern, Mietshausern, Geschosswohnungsbau und unbebauten baureifen Grund-
stlicken sowie in bestimmten Stadtquartieren bzw. Stadtvierteln sind zu erwarten?

Antwort von Haus & Grund Bayern:

Wenn die Grundsteuer nach dem bayerischen Modell erhoben wird und der von der
Bundesregierung verkiindete Grundsatz der Aufkommensneutralitat eingehalten wird,
wird es zu Verschiebungen der Steuerbelastungen innerhalb der Gemeinden kommen.
Haus & Grund Bayern erwartet insbesondere bei grof3en Grundstiicken mit einer
alteren Bebauung und grofRer Wohnflache eine Verteuerung. Dies ist insbesondere auf
das Versdumnis der bisherigen Bundesregierungen zuriickzufihren, dass die
veralteten Grundstlickswerte nicht regelmaRig und zuletzt 1964 neu bestimmt wurden.
Letztlich wird es aber auf das Verhalten der Kommunen ankommen, ob diese ihre
Hebeséatze anpassen, um die Grundsteuerreform wie von der Politik versprochen,
aufkommensneutral zu halten.

Wie bewerten Sie die Option zur Ausweisung von Hebesatzzonen fir die Gemeinden
als wertorientiertes Element in einem ansonsten wertunabhéngigen Gesetzentwurf?
Inwiefern kdnnen bei einer sog. Zonierung unterschiedliche Hebeséatze innerhalb einer
Gemeinde rechtlich sicher erhoben werden, insbesondere wenn mdglicherweise
ahnlich groRe Grundsticke auf beiden Seiten einer Zonengrenze liegen? Inwiefern
passen eine Zonierung, Ausnahmen fur Hallen- oder Hanggrundsticke und die
wertunabhangige Besteuerung zusammen?

Antwort von Haus & Grund Bayern:

Die neue Mdglichkeit der Gemeinden, fiir verschiedene Gebiete innerhalb der
Gemeinde unterschiedliche Hebesétze festzusetzen, bietet Anlass zur Kritik. Denn das
Gesetz sieht keine Vorgaben vor, nach welchen Kriterien die Hebesatzgebiete ab-
gegrenzt werden. Daher steht zu beflirchten, dass die Kommunen bessere und teurere
Wohnlagen deutlich héher besteuern als andere Gebiete. Dies steht im Gegensatz zum
Aquivalenzprinzip, wenn die Gemeinde nun ,bessere” Wohnlagen héher besteuert, nur
weil es sich um teurere Wohngegenden handelt. So wirden Gedanken des Leistungs-
fahigkeitsprinzips mit dem Aquivalenzprinzip vermischt.
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Auf eine solche Zonierung sollte verzichtet werden. Wird daran festgehalten, muss im
Gesetz festgelegt werden, nach welchen Kriterien die Unterscheidung der Hebesatz-
gebiete erfolgen soll, beispielsweise nach Baugebieten. Sind die verschiedenen Zonen
klar und rechtssicher festgelegt und kénnen die unterschiedlichen Hebesatze aufgrund
bestimmter Merkmale begriindet werden, kdnnen auch unterschiedliche Hebesatze fur
vergleichbare Grundstiicke auf beiden Seiten der Zonengrenzen begriindet werden.
Ohne nachvollziehbare Grinde darf es auch keine Zonierung geben, sonst wird der
Gleichheitsgrundsatz verletzt.

Sehen Sie weitere Erfordernisse fir Ermafigungen bei der Grundsteuer-Messzahl
neben den bereits vorgesehenen Ermafigungen?

Antwort von Haus & Grund Bayern:

Art. 4 BayGrStGE umfasst die aus unserer Sicht notwendigen ErméaRigungen. Um die
Kosten des Wohnens zu reduzieren, ware ein héherer Abschlag fir Wohnflachen
nattrlich wiinschenswert.

Inwieweit ist durch eine Besteuerung nach der Flache die Ertragshoheit einer
Gemeinde eingeschrankt, insbesondere im Vergleich zu einem Modell, das wert-
abhéngig besteuert? Wie bewerten Sie in diesem Zusammenhang die Zonierungs-
option als Mdglichkeit der értlichen Ertragsgestaltung?

Antwort von Haus & Grund Bayern:

Die Ertragshoheit der Kommunen wird durch eine flachenbasierte Steuererhebung aus
unserer Sicht nicht tangiert. Die Hohe der Einnahmen aus der Grundsteuer liegen durch
die Hebesatzautonomie nach wie vor in der Hand der Gemeinden und Stadte. Sie
konnen bei Bedarf die Hebesatze genauso anpassen wie nach dem derzeit gtiltigen
Grundsteuergesetz.

Allerdings besteht die Gefahr, dass die Gemeinden fur vermeintlich bessere Wohn-
lagen durch die Zonierung einen hdheren Hebesatz verlangen, um hohere Einnahmen
aus der Grundsteuer zu generieren.

Inwiefern entspricht die Besteuerung nach der Flache dem Ziel des Flachensparens
bzw. einer effektiven Ausnutzung von Grund und Boden? Ist die Gestaltung der
Aquivalenzzahlen auf Boden und Wohn-/Nutzflache geeignet, um einen Anreiz zum
Flachensparen bzw. zur effektiven Ausnutzung von Grundstiicken zu entfalten?

Antwort von Haus & Grund Bayern:

Die Besteuerung wird auf die effektive Ausnutzung von Grund und Boden eher geringe
Auswirkungen haben. Auswirkungen sind eher beim Flachensparen zu erwarten, da
kleinere Grundstticke mit wenig Bebauung eine niedrigere Grundsteuer erwarten. Ein
besonderer Anreiz ist aus unserer Sicht hierfir aber nicht gegeben.

Zudem sollte die Grundsteuer sowie andere Steuern nicht als Instrument zum Flachen-
sparen eingesetzt werden. Dazu stehen andere Instrumente zur Verfligung.

Wie ist die Hohe der Aquivalenzzahlen im Zusammenhang mit den bestehenden Hebe-
satzen der Gemeinden zu bewerten? Wie ist das Verhéltnis der Aquivalenzzahlen fur
Boden und Wohnflache zueinander zu bewerten? Wie wirkt sich das Verhaltnis der
Aquivalenzzahlen zueinander auf die Besteuerung von Einfamilienhdusern und von
Etagenwohnungen im Vergleich zur aktuellen Gesetzeslage aus?
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Antwort von Haus & Grund Bayern:

Unter Verwendung der derzeitigen Hebesatze im Zusammenhang mit den neuen
Aquivalenzzahlen kann es durchaus zu einem erheblichen Anstieg der Grundsteuerlast
kommen.

Zwar scheint die Grundsteuer fir Einfamilienh&user zunéchst geringer auszufallen als
bei Mehrfamilienh&dusern, da Mehrfamilienhauser in der Regel eine héhere Wohnflache
aufweisen. Doch ware dies zum einen im Hinblick auf das Aquivalenzprinzip hin-
zunehmen, da groRRere Mehrfamilienhauser auch stérker von den Leistungen der
Gemeinde profitieren. Zum anderen relativiert sich dies wieder, wenn die Grundsteuer
nicht auf das Mehrfamilienhaus gerechnet wird, sondern auf die einzelne Wohnung.

Um die Kosten des Wohnens zu reduzieren, ware ein héherer Abschlag fir Wohn-
flachen natirlich wiinschenswert.

Ist angesichts der Lage der offentlichen Haushalte das Ziel der Aufkommensneutralitat
realistisch? Missen fur eine aufkommensneutrale Belastung die Hebesatze im Durch-
schnitt nach oben oder nach unten angepasst werden?

Antwort von Haus & Grund Bayern:

Die Aufkommensneutralitét sollte oberstes Gebot bleiben. Dies wurde von Anbeginn
der Reform an so kommuniziert. Ist das aktuelle Grundsteueraufkommen fur eine
Gemeinde nicht auskdmmlich, kann es durch eine Anpassung der Hebeséatze bis zur
Reform jederzeit erhéht werden. Eine Erhéhung des Aufkommens ist auch mit der
neuen Grundsteuer jederzeit moglich, doch sollte zunéchst die Aufkommensneutralitat
angestrebt werden.

Aber: Bleiben die Hebesatze der Gemeinden auf dem jetzigen Niveau, so zeigen bis-
herige Berechnungen, dass die Aufkommensneutralitat nicht zu halten ist, da die
Grundsteuerlast und damit auch die Einnahmen der Kommunen steigen werden. Fir
die aufkommensneutrale Belastung ist es daher notwendig, dass die Hebeséatze nach
unten angepasst werden.

Wie wirkt sich der Gesetzentwurf der Staatsregierung auf die Besteuerung von
Verkehrsgrundstiicken oder Betriebshéfen im Vergleich zum Status Quo aus? Wie wirkt
es sich grundsatzlich aus, dass Wertabschlage nicht mehr méglich sind?

Antwort Haus & Grund Bayern:

Zumindest bislang waren offentliche Stral3en u. &. von der Grundsteuer befreit. Wir
gehen davon aus, dass dies aufgrund der Verweisung auch kinftig der Fall sein wird.
Die Auswirkungen auf ,private” Verkehrsgrundstiicke oder Betriebshdfe werden in der
Regel gering ausfallen, auch wenn nicht der Wert des Grundstiicks fir die Héhe der
Grundsteuer entscheidend ist. Zudem nutzen auch diese Grundstucke die Infrastruktur
der Gemeinde, so dass sie wie andere Grundstiicke auch zur Steuer herangezogen
werden sollten.

Ist die Gefahr, dass die Grundsteuer als Vermdgensteuer wirkt, durch den vorliegenden
Gesetzentwurf gebannt?
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Antwort Haus & Grund Bayern:

Die Grundsteuer ist wie die Vermogensteuer eine Substanzsteuer, denn sie wird
unabhéngig davon gezahlt, ob aus dem Grundstiick Einnahmen erzielt werden. Sie
wirkt insbesondere fur Eigentumer, die ihre Immobilie selbst nutzen, wie eine
Vermoégensteuer, denn sie missen die Steuer zahlen, unabhéangig davon, ob sie selbst
Einnahmen erzielen oder nicht und unabh&ngig von der Quelle des Einkommens.
Zudem bedeutet, wie bereits erlautert, das Eigentum an einem grof3en Grundstiick nicht
automatisch ein hohes Vermoégen des Eigentiimers. Allerdings ist dieser Effekt im
Vergleich zum Bundesmodell abgemildert, da die Steuer rein flachenmafig und nicht
wertabhangig erhoben wird.

3 Vollzug der Grundsteuer

a)

b)

Wie weit erlauben die verschiedenen Grundsteuermodelle einen automatisierten
Steuervollzug und welchen personellen Aufwand lassen sie jeweils erwarten? Welchen
Aufwand lasst insbesondere eine periodisch wiederkehrende Bewertung von Grund-
sticken und Immobilien erwarten? Wie bewerten Sie den Aufwand vor dem Hinter-
grund von moglichen Nutzungsénderungen oder baulichen Veranderungen.

Antwort Haus & Grund Bayern:

Unserer Meinung nach bedarf es fur die Erhebung der Grundsteuer nach dem
bayerischen Modell eines sehr geringen personellen Aufwands. Da die Berechnung
sehr einfach und schematisch ist und lediglich von wenigen Faktoren abhéngt, die sich
nicht stetig &ndern, kann die Erhebung automatisiert erfolgen. Der Aufwand fiir ein wert-
abhéngiges Modell ist ungleich héher. Insbesondere aufgrund der zwingenden intervall-
mafigen Neubewertung der Grundstiicke. Nicht umsonst ist diese Neubewertung im
bisherigen Verfahren nicht mehr durchgefiihrt worden, was letztlich zum Urteil des
BVerfG gefilhrt hat. Andert sich bei dem bayerischen Modell die Nutzung des
Gebaudes oder die Flache durch bauliche Veranderungen oder einer Teilung des
Grundstiicks, ist der Aufwand ebenso gering. Die Nutzungsanderung und auch die
Flachenanderung wird der Gemeinde sowieso im entsprechenden Genehmigungs-
verfahren bekannt. Eine Anpassung der entsprechenden Aquivalenzzahlen kann daher
automatisch im Nachgang zum Genehmigungsverfahren erfolgen.

Welchen Erklarungsaufwand verursachen die verschiedenen Grundsteuermodelle
beim Steuerpflichtigen? Welche Grinde sprechen aus lhrer Sicht fir eine von
staatlicher Seite vorausgefillte Grundsteuererklarung? Was spricht aus lhrer Sicht fur
und gegen eine digitale Grundsteuererklarung? Welche Voraussetzungen miissen aus
lhrer Sicht nach derzeitigem Stand noch fiir die digitale Abgabe geschaffen werden?

Antwort von Haus & Grund Bayern:

Das bayerische Modell ist auch deshalb aus unserer Sicht begrifenswert, da der
Erklarungsaufwand des Steuerpflichtigen geringer ausfallt als beim Bundesmodell.
Immerhin bedarf es im Wesentlichen nur der Angabe der entsprechenden Flachen des
Grundstiicks und des Gebaudes. Hierzu sollten aber zur Vereinfachung noch
klarstellende Regelungen zur Flachenermittlung in das Gesetz aufgenommen werden
(siehe 2b)).

Eine vorausgefillte Grundsteuererklarung mag fir manche Eigentiimer eine gute
Lésung zu sein. Allerdings missen in diesen Féllen Abweichungen, beispielsweise
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durch eigene Flachenvermessungen, unbtrokratisch selbst zu andern oder im Zweifel
zu rligen sein.

Eine digitale Grundsteuererklarung begriuf3en wir als Alternative der Steuererklarung.
Das darf aber nicht dazu fuhren, dass gerade dltere Eigentumer, die oft wenig
technikaffin sind, verpflichtet werden, die Steuererklarung digital zu erstellen und dann
einen Steuerberater einschalten missten. Doch gerade jingere Grundstiickseigen-
tumer wirden diese Art bevorzugen. Hierfir misste allerdings noch weiter an der
Digitalisierung der gemeindlichen Verwaltung gearbeitet werden. Gerade kleinere
Gemeinden waren hier in der Pflicht, fir eine verbesserte elektronische Kommunikation
Zu sorgen.

Wie bewerten Sie den Verwaltungsaufwand in den Gemeinden im Falle einer
Zonierung?

Antwort von Haus & Grund Bayern:

Das kdnnen wir nicht beantworten. Hierzu kénnen nur die Gemeinden eine Aussage
treffen.

Erfillt der Gesetzentwurf — wie von der Staatsregierung angenommen — die Kriterien
der Bdurokratieentlastung, einer einfachen Administrierbarbarkeit und einer
transparenten Darstellung?

Antwort von Haus & Grund Bayern:

Sofern die Gemeinden die Berechnung und Erhebung der Grundsteuer unburokratisch
durchfiihren, ist diese Frage zu bejahen. Insbesondere die Transparenz gegeniber
dem Steuerschuldner ist durch die einfache Nachrechenbarkeit gegeben.

Ist die Grundsteuer Uberhaupt sinnvoll, wenn man den Aufwand fur die Erhebung mit
dem Steueraufkommen vergleicht?

Antwort von Haus & Grund Bayern:

Im Sinne der privaten Immobilieneigentimer wére eine Abschaffung der Grundsteuer
nattrlich winschenswert. Doch mit einem Anteil von rund 10 % am kommunalen
Steueraufkommen hat die Grundsteuer eine wichtige Finanzierungsfunktion fir die
kommunalen Haushalte. Der Aufwand fir die Erhebung der Grundsteuer ist aus
unserer Sicht aus den vorgenannten Griinden als relativ gering anzusehen, wenn es
bei einem rein flachenorientierten Grundsteuermodell bleibt. Der Aufwand kann auch
durch eine strikt automatisierte und digitalisierte Erhebung nochmals reduziert werden.

4 Grundsteuer C

a)

Wie beurteilen Sie die Wirksamkeit einer Grundsteuer C zur Mobilisierung von
baureifen Grundstiicken einerseits und zur Unterbindung von Grundstiicksspekulation
andererseits? Ware der Spielraum fir Kommunen, die Grundsteuer C zu erhohen,
angesichts des Ubermalverbotes und der Eigentumsgarantie tiberhaupt geeignet, die
Ziele der Grundsteuer C zu erreichen? Wie hoch misste nach Ihrer Einschétzung die
Grundsteuer C in absoluten Betrédgen und in Relation zu vergleichbaren der Grund-
steuer B unterfallenden Grundstiicken ausfallen, um eine Lenkungswirkung hin zu
einer frihzeitigeren Bebauung zu erzielen? Sind verfassungsrechtliche Grenzen fir die
Hohe der Grundsteuer C zu beachten, um kein Missverhaltnis zur Grundsteuer A oder
B mit Blick auf den absoluten Betrag oder im Hebesatz entstehen zu lassen?
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Antwort von Haus & Grund Bayern:

Die Grundsteuer C kann ihre Ziele, die Bebauung von Grundstticken zu férdern sowie
Spekulationen zu unterbinden, in keinem Fall erfillen. Unternehmen und Investoren,
die tatsachlich mit Bauland spekulieren, werden durch eine Grundsteuer C, gleich in
welcher Hohe, nicht abgeschreckt. In der Regel werden sie bereits Giber entsprechende
finanzielle Mittel verfigen, um die Mehrbelastung durch die Grundsteuer C stemmen
zu konnen. AuRBerdem werden diese Mehrkosten bei einem spateren Verkauf des
Grundstlicks eingepreist. Die Spekulation mit unbebauten Grundstiicken wiirde daher
wohl erst in einer GroRenordnung der Grundsteuer C unrentabel, die ein grobes Miss-
verhaltnis zur Grundsteuer A und B befurchten und somit auch an der Verfassungs-
konformitat Zweifel aufkommen lasst.

Die Grundsteuer C trifft folglich lediglich private Eigentimer, die aber nicht mit Bauland
spekulieren. Selbst wenn einzelne Eigentimer Grundstiicke nicht bebauen, liegt dies
in der Regel lediglich daran, dass diese Grundstiicke spéater von ihren Kindern bebaut
und bewohnt werden kdnnen. Gerade in der heutigen Zeit der Baulandknappheit ist es
anderweitig sehr schwer bis unmdglich, geeignete Grundstiick in der Heimatgemeinde
zu erwerben. Dies trifft besonders in den landlichen Gegenden Bayerns zu. Durch eine
Grundsteuer C wirden diese Eigentumer lediglich dazu gezwungen, das Grundstiick
zu verkaufen, sodass diese in der Regel doch bei Unternehmen landen, die mit ihnen
spekulieren.

Aus welchen Grinden wurde in den 1960er-Jahren eine vergleichbare Grundsteuer C
wieder abgeschafft?

Antwort von Haus & Grund Bayern:

Die Grundsteuer C wurde nach zwei Jahren (1961 — 1962) wieder abgeschafft. Hinter-
grund dieser schnellen Abkehr von der Grundsteuer C war auch damals die Erfolg-
losigkeit dieses Instruments. Schon in den 60er Jahren lieRen sich Spekulanten von
der Grundsteuer C nicht abschrecken.

Wie bewerten Sie den Verzicht auf eine Grundsteuer C als Instrument zur Bauland-
mobilisierung? Spielt das gewahlte Grundsteuermodell eine Rolle fur die Wirksamkeit
der Grundsteuer C und wiirden sich die Ziele der Grundsteuer C im Rahmen des
bayerischen Flachenmodells erreichen lassen?

Antwort von Haus & Grund Bayern:

Unabhéngig von der Wahl der Berechnungsmethode kann die Grundsteuer C nicht zur
Baulandmobilisierung beitragen. Auch das Flachenmodell des Freistaats Bayern kann
hierzu nicht beitragen. Allerdings ist die Grundsteuer auch in erster Linie als
Aquivalenzsteuer ausgelegt. Sie soll keine Strafsteuer fiir Eigentiimer unbebauter
Grundstucke darstellen. Daher sollte sie auch nicht als Instrument der Bauland-
mobilisierung missbraucht werden. Dies ist aber auch gar nicht noétig, da den
Gemeinden bereits ausreichende Instrumente, wie das erst kirzlich durch das Bauland-
mobilisierungsgesetz gestarkte Baugebot oder das Vorkaufsrecht der Kommunen zur
Verfligung stehen.

Inwieweit lassen sich der Verzicht auf die Grundsteuer C und das Hebesatzrecht der
Gemeinden miteinander vereinbaren?
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Antwort von Haus & Grund Bayern:

Beides lasst sich gut miteinander vereinbaren, da das Hebesatzrecht der Gemeinden
nicht von einem Verzicht auf die Grundsteuer C betroffen ist. Auch unbebaute Grund-
stiicke unterliegen der Grundsteuer B.

Haben Sie Erkenntnisse Uber die Anzahl der derzeit vorhandenen unbebaut, aber mit
Baurecht ausgestatteten Grundstiicke in Bayern und die absolute Flache dieser Grund-
stiicke? Wie hoch ist nach lhrer Einschatzung der Anteil von spekulativ gehaltenen
unbebauten bebaubaren Grundstiicken an der Gesamtzahl? Haben Sie Erkenntnisse
daruber, wie viele Grundstiicke nicht im Eigentum naturlicher Personen sind?

Antwort von Haus & Grund Bayern:
Hierzu liegen uns keine Zahlen vor.

Sind landesgesetzliche Vorgaben mit héherrangigem Recht vereinbar, wonach bei
einer Festsetzung der Grundsteuer C bei bebaubaren unbebauten Grundstiicken
unterschieden wird zwischen Flachen, die angesichts der Flachenknappheit fur die
Ansiedlung direkter Abkdmmlinge des Eigentimers vorbehalten und deshalb bei der
Festsetzung privilegiert werden konnten, und anderen der Grundsteuer C
unterfallenden Grundstiicken? Sind landesgesetzliche Vorgaben mit héherrangigem
Recht vereinbar, die fir die Festsetzung der Grundsteuer C ein anderes Bewertungs-
modell anwenden als bei der Grundsteuer B?

Antwort von Haus & Grund Bayern:

Wir lehnen die Einfihrung der Grundsteuer C ab. Sollte sie dennoch eingefiihrt werden,
waren Privilegien fur die Kinder und Enkel der Eigentiimer natirlich wiinschenswert, da
dann diejenigen privaten Eigentimer geschitzt waren, die ihre unbebauten Grund-
stlicke fir ihre Kinder behalten wollen und diese nicht als Spekulationsobjekt halten.
Die daraus folgende unterschiedliche Behandlung der Grundstiicke wére aus unserer
Sicht gerechtfertigt. Denn die Grundsteuer C verfolgt das Ziel, Spekulationen mit unbe-
bauten Grundsticken zu verhindern. Hierunter fallen diese fur Abkdommlinge
gehaltenen Grundstiicke ja gerade nicht.

Eine solche Diskussion ist nach unserer Auffassung jedoch ein Scheingefecht, um die
Einfiihrung der Grundsteuer C attraktiver zu machen. Denn es ist zumindest fraglich,
ob eine Privilegierung der ,Hortung“ von Grundstlicken fiir die Ansiedlung von Kindern
und Kindeskindern mit hoherrangigem deutschen Recht vereinbar wére. Wirde daher
die Grundsteuer C mit solchen Ausnahmen eingefuhrt, bestinde die groRe Gefahr,
dass eben diese Sonderregelungen wieder abgeschafft werden mussten und die
Grundsteuer C alle gleichmaRig belastet. Daher sollte auf solche Gedankenspiele
verzichtet und die Grundsteuer C erst gar nicht wieder eingefiihrt werden.

Wenn es lediglich darum geht, die Grundsteuer C nach einem anderen Modell als die
Grundsteuer B zu berechnen, sehen wir aufgrund der weit gefassten Offnungsklausel
des Bundesgesetzes kein Problem mit der Vereinbarkeit mit hoherrangigem Recht.
Selbstverstandlich nur so lange keine Grundstiicke speziell privilegiert werden. Aus
Griunden der Transparenz ware es aber wiinschenswert, auch bei der Grundsteuer C,
sofern man sie Uberhaupt einfiihren sollte, ein einfaches System anzuwenden.

Welche Instrumente neben einer Grundsteuer C haben nach Ihrer Einschatzung Stadte
und Gemeinden, um im Zuge der Neuausweisung von Bebauungsgebieten ein Frei-
halten bebaubarer Grundstiicke aus Spekulationsgriinden zu vermeiden? Welche Vor-
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und Nachteile haben diese Instrumente? Gibt es aus Ihrer Sicht neben der Grundsteuer
C weitere Instrumente, die bei bereits ausgewiesenen Bebauungsgebieten die
Bebauung unbebauter Flachen beschleunigen?

Antwort von Haus & Grund Bayern:

Wie bereits erlautert stehen den Gemeinden mit dem Baugebot und dem kommunalen
Vorkaufsrecht bereits sehr effektive Instrumente zur Verfigung.

Zudem ware es sehr winschenswert, dass Kommunen bei der baulichen ErschlieBung
groBer Gebiete auch private Eigentimer zum Zuge kommen lassen, die bei
ErschlieBungsvertragen in der Regel auf3en vor bleiben. Dies kann zu vielfaltigeren
Bebauungen fihren, zudem sind private Eigentiimer in der Regel daran interessiert, die
Grundstiicke zligig zu bebauen und die Wohnungen schnell zu vermieten.

Nehmen unbebaute Flachen bei im Zusammenhang bebauten Gebieten auch eine
okologisch sinnvolle Funktion fiir die Umgebung ein (naturnahe Flache)? Welche
Grenzen einer baulichen Nachverdichtung ziehen Sie aus sozialen Aspekten vor dem
Hintergrund einer lebensfreundlichen Umgebung?

Antwort von Haus & Grund Bayern:

Hier sollte zwischen stadtischen und landlichen Gebieten unterschieden werden.
Gerade in den nachgefragten Grof3stadten ist der Nachverdichtung in jedem Fall der
Vorzug vor dem weiteren Ausbau naturnaher Flachen zu geben. Nur durch Nach-
verdichtung kénnen, was Studien auch belegen, sehr schnell und kostenguinstig viele
Wohnungen geschaffen werden. Dabei sollten aber mdglichst viele Lésungswege
gesucht werden und nicht nur die Bebaubarkeit von Grundstiicken erhéht werden.
Denkbar wére es auch, etwa bislang einstdckige Einkaufsmarkte insbesondere im Falle
eines Neu- oder Umbaus aufzustocken, sofern Regelungen in den jeweiligen Bau-
gebieten geschaffen werden. Auf viele andere Mdglichkeiten wird in vielen Studien
verwiesen. Die Nachverdichtung darf aber auch nicht dazu fihren, dass im stadtischen
Raum Grunflachen fehlen. Dies kann in Form von 6ffentlichen Griinflachen sein. Dies
kdnnen aber auch Gérten oder kleinere Parks im Privatbesitz sein, die den Bewohnern
der umliegenden Hauser Erholungsméglichkeiten bieten.

In landlichen Regionen kann geprift werden, inwieweit Flachen im Ortskern nicht mehr
etwa flr landwirtschaftliche Zwecke benétigt werden, so dass sie fur Wohnzwecke
umgenutzt werden kdnnen. Ansonsten ware eine Nutzung naturnaher Flachen in vielen
Fallen sinnvoller als eine massive Nachverdichtung, auch um den Charakter der
einzelnen Kommunen, die bislang nicht dicht bebaut sind, zu erhalten.

Welchen Anreiz setzt die niedrigere Aquivalenzzanhl fiir Grundstiicke im Vergleich zur
Aquivalenzzahl von Wohnraum in Hinsicht auf die Bebauung baureifer Grundstiicke?

Antwort von Haus & Grund Bayern:

Ein Anreiz ist wohl nicht gegeben. Aber wie bereits erlautert stellt die Grundsteuer eine
Aquivalenzsteuer dar und keine Strafsteuer fir bauunwillige Eigentimer. Die
Grundsteuer kann und darf kein Instrument der Baulandmobilisierung sein.
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