Bund der Steuerzahler
Baden-Wiirttemberg e.V.

LohengrinstraBe 4 - 70597 Stuttgart

BdSt Baden-Wirttemberg e.V. - Postfach 70 0152 - 70571 Stuttgart Postfach 70 01 52 - 70571 Stuttgart

Ministerium fir Finanzen Telefon 07 11 - 7 67 74 -0
Baden-WUrttemberg Telefax 07 11 - 7 65 68 99
Ministerialdirektor J6érg Krauss N ———
Postfach 10 14 53 www.steuerzahler-ow.de

70013 Stuttgart
24. August 2020

Gesetzentwurf der Landesregierung ,,Gesetz zur Regelung einer Landesgrundsteuer®

(Landesgrundsteuergesetz — LGrStG)

Sehr geehrter Herr Krauss,

fur lhr Schreiben vom 31. Juli 2020, mit dem Sie uns den Gesetzentwurf der Landesregierung
zur Grundsteuerreform Ubermittelt haben, bedanken wir uns. Der Bund der Steuerzahler Ba-
den-Wirttemberg e.V. nimmt zu dem Gesetzentwurf hinsichtlich der Grundsteuer B wie folgt

Stellung:

Der Bund der Steuerzahler begriit, dass die Landesregierung von der sog. Offnungsklausel
Gebrauch macht und ein eigenes Landesgrundsteuergesetz auf den Weg bringt. Damit kann
das Land besser auf die Gegebenheiten im Sidwesten eingehen und eine Aufkommensneutra-
litdt auf Lénderebene gewdhrleisten. Weiterhin ist nicht zu bestreiten, dass die Erhebung der
Grundsteuer auf Basis des vorliegenden Gesetzentwurfs wesentlich einfacher und unbdrokrati-

scher sein wird als das Bundesmodell.

Dennoch halten wir den vorliegenden Gesetzentwurf aus mehreren Grinden fir nicht zielfiih-
rend und erhoffen uns im Rahmen des weiteren Gesetzgebungsverfahrens grundlegende An-
derungen. Zum einen bestehen grundsatzliche steuersystematische und verfassungsrechtliche
Bedenken. Des Weiteren ist der Gesetzentwurf unter sozialpolitischen Gesichtspunkten als
problematisch anzusehen. Wohnen wird in vielen Fallen zusatzlich verteuert und schlieRlich

drohen erhebliche Verwerfungen, die insbesondere zu Mehrbelastungen bei den Bewchnern
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von Ein- und Zweifamilienhdusern fuhren. Aus dem wertbasierten Ansatz ergibt sich Streitpo-
tenzial, er erfordert regelmafige Wertanpassungen was zuséatzliche birokratische Kosten ver-
ursacht. Zudem steht zu beflrchten, dass weiter steigende Immobilienpreise zu kontinuierli-
chen Mehrbelastungen der Steuerzahler fuhren. Ob diese durch Anpassungen der Steuer-
messzahl bzw. durch Herabsetzungen der Hebesatze von den Kommunen aufgefangen wer-
den, ist vollig unklar. Schon aus Synergieerwagungen solite sich das Land anderen — wertun-
abhangigen — Modellen (Flachenmodell Bayern oder Flachen-Lagemodell Hessen bzw. Nie-
dersachsen) anschlieen. Will man am Bodenrichtwert als Bemessungsgrundliage fiir die
Grundsteuer festhalten, sollte unbedingt eine wertunabhingige Gebzudekomponente aufge-

nommen werden, um die negativen Effekte des vorliegenden Gesetzentwurfs abzumildern.

. Bedenken beziiglich der Verfassungsfestigkeit
Belastungsgrund nicht kfar erkennbar

Die Landesgrundsteuer ist als reine Bodenwertsteuer konzipiert. Das heiflt, als Bemessungs-
grundlage fir die Grundsteuer wird allein auf den Wert des Grund und Bodens abgestellt. Ge-

baude spielen hingegen keine Rolle.

Das Bundesverfassungsgericht hat in seiner Entscheidung zur Grundsteuer im April 2018 fur
eine Reform der Grundsteuer dem Gesetzgeber als ein Grundprinzip mit auf den Weg gege-
ben, dass die Bewertung fir die Grundsteuer den Belastungsgrund erkennen lassen muss,

dabei muss die Relation der Wirtschaftsgiter zueinander realitatsgerecht abgebildet werden.

Der Belastungsgrund der Grundsteuer ist aus unserer Sicht im vorliegenden Gesetzentwurf
nicht klar erkennbar. Dies ist aber unbedingte Voraussetzung fir ein verfassungsgemaRes
Grundsteuergesetz. Die Gesetzesbegrindung fihrt als Belastungsgrund zum einen die durch
den Grundbesitz vermittelte (abstrakte) Leistungskraft in Form einer substanzbezogenen Sol-
lertragsteuer an und zum anderen soll Uber die Erfassung des Grund und Bodens ein Zusam-
menhang mit kommunalen Infrastrukturleistungen hergestellt werden. Hierbei wird auf das
Aquivalenzprinzip abgezielt. Als Belastungsgrund werden also sowohl das Leistungsfahigkeits-

prinzip des Grundvermdgens als auch das Aquivalenzprinzip herangezogen. Beide Ziele wer-

den durch die Bodenrichtwertsteuer nicht erreicht.

Soll-Ertragsteueransatz nicht konsequent und fiberholt

Laut Gesetzentwurf spiegelt der Bodenrichtwert den Verkehrswert eines (fiktiv) unbebauten
Grundstucks wider. Das im Grundstiick verkdrperte abstrakte Nutzenpotenzial wird abgebildet.



Damit wird also auf die (objektive) Leistungsfahigkeit des Grundstiicks als Belastungsgrund
abgezielt. Als Belastungsgrund wird die durch den Grundbesitz vermittelte (abstrakte) Leis-
tungskraft in Form einer substanzbezogenen Sollertragsteuer angefuhrt. Folgt man diesem
Gedanken, kann aber das Gebaude, das ja maflgeblichen Anteil am Verkehrswert und der
Leistungsfahigkeit der Immobilie hat, nicht aulen vor bleiben. Auch erscheint es steuersyste-
matisch fragwirdig einen fiktiven Wert (im Gesetzentwurf heiflt es ,fiktiv unbebautes Grund-
stuck®) der Besteuerung zu Grunde zu legen.

Die Ausgestaltung der Grundsteuer als Sollertragsteuer ist historisch begriindet. Lange wurde
argumentiert, je leistungsfahiger Birger und Unternehmer erschienen, desto héher sollte ihr
Grundsteuerbeitrag zum Gemeinwesen sein. Festgemacht wurde die Leistungsfahigkeit an-
hand der unterstellten Soll-Ertrdge aus der Boden- bzw. der Immobiliennutzung. An diesem
Leistungsfahigkeitsprinzip weiterhin festzuhalten, ist berholt. Denn langst wird das Einkom-
men hierzulande sehr viel umfassender und progressiver besteuert, als in den Anfingen der

Grundsteuererhebung.

Auch die Praxis zeigt, dass dieser Gedanke in die Irre fihrt. Vom Bodenwert eines Grund-
stiicks und dessen potenzieller Leistungsfahigkeit Iasst sich nicht auf die Leistungsfahigkeit der
Bewohner schlieffen. So kann es durchaus sein, dass eine funfképfige Familie in einem geerb-
ten kleinen Einfamilienhduschen mit grolem Garten lebt, wahrend nebenan auf dem gleich
grof3en Grundstiick ein Neubau mit vier modernen Eigentumswohnungen fur Doppelverdiener
ohne Kinder gebaut wurde. Die funfképfige Familie wiirde bei geringerer Leistungsfahigkeit die
Grundsteuer fur ihr Grundstiick alleine tragen, die Eigentiimer des Nebenhauses kénnen sich

die Grundsteuer zu viert teilen.

Damit ist Klar, dass die GréRe und der Wert eines Grundstiicks nicht automatisch auf die Leis-

tungsfahigkeit schliefen lassen.

Nutzenpotenzial spiegelt sich nicht in den Bodenrichtwerten wider

Weiterhin unterstellt die Begriindung zum Gesetzentwurf, dass der Bodenrichtwert das Nut-
zenpotenzial des Grundstiicks realitatsgerecht widerspiegelt. Der Gedanke besagt also: Je
hoher der Bodenrichtwert, desto hoher das Nutzenpotenzial pro Quadratmeter Grundstiick.
Nach dieser Logik mussten folglich Grundstiicke im Gewerbegebiet und Grundstiicke zur Be-
bauung mit Mehrfamilienhdusern wegen ihres héheren Nutzenpotenzials héhere Bodenricht-

werte aufweisen als Grundsticke, die allein mit einem Einfamilienhaus bebaut werden dirfen.



Tatsachlich sind aber haufig Grundstiicke zur Bebauung mit Einfamilienhdusern besonders
teuer. Bei diesen Grundsticken wird dann auch ein besonders hoher Bodenrichtwert ausge-
wiesen. Das liegt schlicht an der Tatsache, dass sie sehr selten aber begehrt sind. So liegt der
Bodenrichtwert beispielsweise in Leonberg (Keplerstralle) mit einer GFZ 1,0 bei 600 Euro,
wahrend das angrenzende Grundstiick im Norden trotz der GFZ 0,8 660 Euro Bodenrichtwert
hat. Ein Grundstiick noch etwas weiter nérdlich weist dann 750 Euro je gm Bodenrichtwert auf,
obwohl das Grundstiick mit einer GFZ von 0,5 nur halb so ,nutzbar* gemacht werden kann, wie
das Grundstlick mit dem Bodenrichtwert 600 Euro. Gewerbeflachen wiederum weisen, trotz
des hdéheren Nutzenpotenzials meist weit geringere Bodenrichtwerte auf als Grundstiicke zur

Wohnbebauung.

Hinzu kommt, dass die Bodenrichtwertzonen haufig wenig differenziert sind. Es wird innerhalb
der Bodenrichtwertzone nicht unterschieden, wie leicht ein Grundstiick bebaubar ist, obwohl
z.B. eine Hanglage oder ein schwieriger Untergrund das Nutzenpotenzial des Grundstiicks
erheblich beeinflussen. Auch werden haufig sehr grof3flachige Bodenrichtwertzonen gebildet,
sodass der tatsachliche Wert der Grundstiicke innerhalb einer Zone durchaus erheblich diffe-
rieren kann. In der Gesetzesbegrindung wird eine Toleranz der Werte innerhalb der Boden-

richtwertzone von +/- 30 Prozent angegeben.

Die Begriindung, wonach der Bodenrichtwert die realititsgerechte Relation des Belastungs-

grunds widerspiegelt, ist unseres Erachtens aus den vorgenannten Griinden nicht haltbar.

Hohere Bodenrichtwerte oftmals nachfragegetrieben

Die Bodenrichtwerte werden von den Gutachterausschiissen festgestellt und aus Verkaufen
der Vergangenheit abgeleitet. Der Wert eines Grundstiicks bemisst sich dabei zu einem Teil
aus der Lage. Auch die Art der Bebauung spielt bei bebauten Grundstticken fur die Kaufpreis-
findung eine Rolle, auch wenn die Gutachterausschisse die Bodenwerte dann aus diesen Ver-
kdufen so schatzen missen, als waren sie nicht bebaut. Nicht zuletzt aber ist der oftmals nach-
fragegetriebene Immobilienmarkt die starke Determinante fir den Verkaufspreis und damit fur

den Bodenrichtwert. Die Preise in den Ballungsgebieten werden durch das duRerst knappe
Angebot in die Hohe getrieben. Héhere Bodenrichtwerte ergeben sich nicht aus der guten Inf-

rastruktur sondern daraus, dass schlicht viel zu wenige Immobilien verfugbar sind. So hat sich
der Preis fur Bauland deutschlandweit in den Jahren von 2002 bis 2016 mehr als verdoppelt.
Niemand wirde wohl ernsthaft behaupten, dass sich die Qualitat kommunaler Leistungen in

diesem Zeitraum in dhnlicher Weise entwickelt hat.



Auch dies zeigt, dass der Bodenrichtwert allein kein geeigneter MaRistab fir die Grundsteuer-

erhebung sein kann.

Auch Belastungsgrund Aquivalenz greift nicht

Als anderer, in der Gesetzesbegriindung fir die Grundsteuer B genannter Belastungsgrund
wird die abstrakte Aquivalenz angefuihrt. Das bedeutet, dass die Grundsteuer einen Kostende-
ckungsbeitrag fur alle kommunalen Leistungen leisten soll, die nicht nutzerbezogen — insbe-
sondere Uber Gebihren und Abgaben — finanziert werden kénnen. Um die nicht nach individu-
eller Nutzung zurechenbaren Kommunalkosten aufteilen zu kénnen, muss ein geeigneter MaR-

stab gefunden werden.

Im Gesetzentwurf ist vorgesehen, die Grundsteuerlast am Umfang der Flachennutzung inner-
halb der Gemeinde zu orientieren. Das greift zu kurz, denn die Gebaudeflache lasst weit bes-
sere Rickschlisse auf das Nutzen der kommunalen Infrastruktur zu. Je gréer die Wohnung,
desto mehr Personen werden darin typischerweise wohnen und desto intensiver wird dann
auch tendenziell die Nutzung von Kommunaldienstleistungen sein. GréRRere Betriebsgrundstii-
cke und Gebaude sprechen ebenfalls flr eine intensivere Nutzung der Kommunalstruktur durch

eine groflere Zahl von anséssigen oder einpendelnden Mitarbeitern.

Es ist daher nach unserer Auffassung nicht mit dem Aquivalenzprinzip vereinbar, die Gebiude-
flache zu vernachlassigen. Aus der Bodenflache allein kénnen keine Rickschlisse auf poten-

zielle Nutzer der kommunalen Infrastruktur gezogen werden.

Diese grundsatzlichen Erwagungen verdeutlichen, dass der Gesetzentwurf erhebliche steuer-
systematische und verfassungsrechtliche Bedenken aufwirft. Aber auch die drohenden Verwer-

fungen aus der Reform sprechen fiir Anderungen am Gesetzentwurf.

Erhebliche Verwerfungen bei Bodenwertsteuer

Sicherlich wird jede Grundsteuerreform dazu fiihren, dass es Gewinner und Verlierer geben

wird. Dennoch durfte es durch den Systemwechsel der Grundsteuer zu einer reinen Boden-

wertsteuer zu besonders heftigen Verwerfungen kommen.

Finanzministerin Sitzmann erlauterte in ihrem Pressestatement, dass durch die neue Grund-
steuer das Wohnen keinesfalls verteuert werden dirfe. Daher wurde im Zuge der Beratungen

zum Gesetzentwurf eine Herabsetzung der Steuermesszahl fir das Wohnen eingefiihrt. Dies



ist sehr zu begriiRen, wird aber nicht reichen, um die Verwerfungen durch die neue Grundsteu-

er aufzufangen.

Eine reine Bodenwertsteuer, die Gebaude bei der Bemessungsgrundlage auf3en vor lasst, be-
gunstigt eine sehr dichte Bebauung. Profiteure dieser Regelung sind in groRem Malle vielge-
schossige Blirokomplexe oder Einkaufszentren, diese dirften durch die Neuregelung deutliche
Entlastungen erfahren. Will die Kommune das Aufkommen durch die Grundsteuer neutral hal-
ten, stellt sich somit die Frage, wer auf der anderen Seite héher belastet wird. Dies sind sicher-
lich die Eigentimer unbebauter Grundstiicke, was eine der politischen Hauptzielsetzungen der
Neuregelung sein dirfte. Aber es werden auch Wohngrundstlicke erheblich hoher belastet,
wobei sich die Héherbelastung nach der Lage und nach der Grée des Grundsticks bemisst.
Verlierer der Reform werden vor allem Bewohner von Ein- und Zweifamilienhdusern und kleine
Gewerbetreibende sein, die vergleichsweise grofRe Fladchen mit geringer Bebauung nutzen.
Innenstadtlagen und die Grofiraume der Ballungszentren haben in den letzten Jahrzehnten
eine rasante Grundstickspreisentwicklung erlebt, so dass in diesen Regionen die Zahl der Ver-

lierer besonders hoch sein dirfte.

Hieran kann selbst eine eventuelle Minderung des Hebesatzes durch die Gemeinde nichts an-
dern, da dies dem geplanten neuen Grundsteuerrecht systemimmanent ist. Die Kommunen
kénnen Uber den Hebesatz nicht richten, was Uber das Landesgrundsteuergesetz an Verwer-
fungen verursacht wird. Das Verteuern von Wohnen auf der einen Seite zu Gunsten von bei-
spielsweise Biurohochhdusern auf der anderen Seite wird sicherlich nicht zur Akzeptanz des

neuen Grundsteuerrechts beitragen.

Verletzung des Gleichheitssatzes fihrt zu sozialen Ungerechtigkeiten

Professor Gregor Kirchhof hat in einem Gutachten fur den Zentralen Immobilien Ausschuss
e.V. ausgefilhrt, dass bei einer reinen Bodenwertsteuer der verfassungsrechtlich verankerte
Gleichheitssatz verletzt wird, wenn Geb&ude von der grundsteuerlichen Bewertung ausge-

nommen werden.

Der Gesetzgeber kann diese Ungleichbehandlung in Kauf nehmen, um ein bestimmtes Len-
kungsziel zu erreichen, das er héher gewichtet. Der im vorliegenden Gesetzentwurf erkennbare
Lenkungszweck ist die moglichst optimale Ausnutzung des Grund und Bodens. Unbebaute
Grundstlcke und vergleichsweise grofe Grundstiicke mit geringer Bebauung werden durch die

Reform erheblich héher belastet.



Zu beachten ist aber, dass dieser Lenkungseffekt enorme soziale Folgen entfaltet. Nur Vermé-
gende koénnen sich die optimale Ausnutzung des Grund und Bodens leisten. So flhrt Kirchhof
an, dass wenig finanzstarke Eigentimer grofler Grundstiicke durch die Grundsteuerlast ge-

drangt werden kénnten, das Grundstiick zu verkaufen.

Dies ist aus unserer Sicht durchaus realistisch, wie ein Blick in die Praxis zeigt. So wirde der
Bewohner eines Einfamilienhauses in Stuttgart-Botnang beispielsweise fir ein 600 gm grolles
Grundstick (600 gm * Bodenrichtwert 1.380 Euro * 1,3 %. *0,7 * Hebesatz 520) nach neuem
Recht und konstantem Hebesatz in Zukunft 3.918,10 Euro pro Jahr bezahlen. Selbst wenn man
unterstellt, dass die Stadt Stuttgart in Folge der Erhéhung der Bemessungsgrundlage fur die
Grundsteuer wieder auf einen Hebesatz von 420 zuriickgeht, waren dies immer noch 3.164,62
Euro. Das ist fur Menschen mit geringem Einkommen, wie z. B. Rentner, die das Grundstick
vor Jahrzehnten gekauft haben, durchaus eine GréRenordnung, die sie zu einem Verkauf des
Grundstlicks zwingen kénnte. Genau das mag ja auch die Zielsetzung des Gesetzentwurfes
sein, eine unverhaltnismalige soziale Harte ist es allemal. Eine Grundsteuer, die die Bewohner
des Grundstiicks dazu zwingt, wegen ihrer hohen Belastung, das Grundstiick zu verdufern,

dirfte auRerdem schon aus diesem Grund verfassungswidrig sein.

Auch unabhangig von diesen erheblichen sozialen Verwerfungen sieht Kirchhof eine grund-
satzliche Verletzung des Gleichheitssatzes durch die Bodenwertsteuer. Uber die Bewertung
von Grundsticken soll ein Anreiz zum Bauen gesetzt werden. Die Ebene der steuerlichen Be-
wertung sei aber fur eine steuerliche Lenkung von Verfassungswegen ungeeignet. Nun kénnte
man argumentieren, dass sowohl das bebaute als auch das unbebaute Grundstiick gleich,
namlich mit dem Bodenrichtwert, beweriet werden. Dieses Argument Uberzeugt nicht, denn
bebaute und unbebaute Grundstiicke sind nicht gleich, sie kénnen daher auch nicht gleich be-
wertet werden. Der Gleichheitssatz des Bundesverfassungsgerichts fordert nicht nur, dass
Gleiches gleich sondern auch, dass Ungleiches ungleich bewertet werden muss.

Auch wertbasierter Ansatz Ursache von sozialen Ungerechtigkeiten

Die Bodenwertsteuer beruht auf einem wertbasierten Ansatz. Dieser wertbasierte Ansatz liefert
weiteres Potenzial flr sozialpolitische Nachteile. So werden die in Ballungszentren und Innen-
stadtlagen lebenden Birger von der neuen Grundsteuer finanziell Gberdurchschnittlich stark
betroffen sein. Dort, wo es also chnehin schon teuer ist, wird das Wohnen weiter verteuert. Das
Finanzministerium verweist auf die Kommunen, die iiber eine Hebesatzsenkung Héherbelas-
tungen bei der Grundsteuer vermeiden kénnen. Hier ist Skepsis angebracht. Die Steuerein-
nahmen der Kommunen sind durch die Corona-Pandemie erheblich zuriickgegangen. Es steht



daher zu befirchten, dass die Kommunen die Mehreinnahmen durch die Grundsteuer gerne
annehmen werden. Wie sich die Grundsteuerbelastung fur Ein- und Zweifamilienhduser durch
das neue Grundsteuerrecht bei gegebenen Hebesatzen verandern wirde, zeigt beispielhaft die

folgende Tabelle:

Bodenricht- | Grundstiicks- | Grundsteuer | Grundsteuer | Differenz
Gemeinde | Hebesatz
wert in € groRe in m? alt in € neu in € in %

Aalen 370 300 629 174,46 635,35 264,18
Béblingen 360 560 505 127,76 926,45 625,15
Esslingen 425 700 239 315,82 647,03 104,87
Filderstadt 390 770 458 308,49 1251,59 305,72
Leonberg 445 610 738 329,48 1823,00 453,30
Leutkirch 385 115 949 388,00 382,35 -1,46
Loffenau 370 100 652 593,05 219,53 -62,98
Mannheim 487 660 237 500,34 693,21 38,55
Monsheim 268 247 927 351,53 558,41 58,85
Ravens-

400 365 1003 690,40 1332,59 93,02
burg
Stetten 340 270 288 270,00 240,59 -10,89
Uberlingen 445 350 677 460,40 959,53 108,41
Villingen-

425 170 879 327,12 577,92 76,67
Schwenn.
Weinstadt 450 490 600 718,98 1203,93 67,45

Der wertbasierte Ansatz erfordert zudem regelmaige Wertanpassungen. So soll alle sieben
Jahre eine neue Hauptfeststellung der Bodenrichtwerte erfolgen. In den letzten zehn Jahren
haben sich die Immobilienpreise in den Ballungszeniren an vielen Standorten verdoppelt. Sollte
dieser jahrzehntelange Trend anhalten, wirde auch die Bemessungsgrundlage fir die Grund-
steuer weiter und stetig ansteigen. Das Gesetz sieht zwar vor, dass die Hebeséatze immer nur
fur einen Hauptfeststellungszeitraum Gultigkeit haben, aber werden die Kommunen wirklich alle
sieben Jahre ihre Hebesétze herabsetzen, um die Werterhdhung der Bemessungsgrundlage
auszugleichen? Es muss erlaubt sein, hieran zu zweifeln. Wir befurchten eine permanente Ver-



scharfung der Grundsteuerlast, die sich fiir viele Mieter und Eigentiimer zu einem echten Prob-
lem entwickeln dirfte.

Die Beflrchtung wird durch einen Blick in die Vergangenheit gestarkt. Der Durchschnittshebe-
satz der Grundsteuer B der Kommunen in Baden-Wrttemberg hat sich von 2010 (376 %) auf
399 % im Jahr 2019 erhéht. Obgleich im selben Zeitraum die Steuereinnahmen der Kommunen
von 9,972 Mrd. Euro (2010) auf 16,4 Mrd. Euro (2018) gestiegen sind. Es besteht daher sicher-
lich die Verlockung, bei einem Anstieg der Bemessungsgrundlage, den man ja selbst nicht
.verschuldet* hat, da er vom Landesgesetz vorgegeben ist, die Hande in den Schol} zu legen
und einfach den Hebesatz des Vorjahres zu Ubernehmen.

Auch in der Literatur wird darauf verwiesen, dass die Berlcksichtigung der Bodenwerte fur die
Bemessungsgrundlage problematisch ist, da die Bodenpreise in den Zuzugsgebieten in den
letzten Jahren sehr viel starker gestiegen sind als die allgemeinen Verbraucherpreise. Die Be-
messungsgrundlage ist daher stark dynamisch. Dies gilt umso mehr, als keine belastungs-
dampfenden Effekte durch eine wertunabhangige Gebaudekomponente einflieRen. Das Ver-
sprechen, die Steuermesszahlen regelméfig anzupassen und die Mafligabe, dass die Hebes-
atze der Kommunen nur fir einen Hauptfeststellungszeitraum gelten, beruhigt hier nicht. Die
Dynamik ist gesetzt, ob dieser wirksam von Seiten der Politik begegnet wird, ist ungewiss.

li. Bessere Alternative: Fldchenmodell

Angesichts der Nachteile der reinen Bodenwertsteuer sollte das Land Baden-Wirttemberg sich
fur eine flachenbasierte Einfach-Grundsteuer entscheiden. Das Flachenmodell, das lediglich an
den Grundsticks- und Gebaudeflachen anknipft, hat gegeniiber dem Bodenrichtwertmodell

drei gewichtige Vorteile:

Synergien: Bayern (Flachenmodell) sowie Hessen und Niedersachsen (Flachen-Faktor-Modell
bzw. Flachen-Lage-Modell) planen, ebenfalls vom Bundesmodell abzuweichen und eine fla-
chenbasierte, wertunabhangige Grundsteuer einzufihren. Baden-Wirttemberg kénnte sich so
diesen Planen anschlieBen und die Entwicklungskosten fur die nétige Software reduzieren. Je
mehr Lander ein gemeinsames Modell verfolgen, desto geringer werden die Kosten fir das
einzelne Land und damit fur die Steuerzahler. Zudem ware es fir die Burger Uiberschaubarer,

wenn nicht in jedem Bundesland ein anderes Grundsteuergesetz gelten wirde.

Stabilitdt: Die rein flichenbasierte Grundsteuer knlpft nicht an dynamische Wertkomponen-
ten, sondern an konstante Flachengréfen an. Das sorgt fur eine gleichméaRige Verteilung der
Grundsteuerlast, die Belastungsspitzen und soziale Verwerfungen vermeidet. Es kommt daher



10

nicht zu einer Verteuerung des Wohnens vor allem in Ballungsgebieten. AulRerdem wird auto-
matischen Grundsteuererhéhungen ein Riegel vorgeschoben, da das Flachenmodell bei Preis-
anstiegen konstant bleibt.

Plausibilitit: Eine rein flachenbasierte Grundsteuer kann als &quivalenzdhnliche Abgabe
Uberzeugend gerechtfertigt werden. Denn die Grundsteuer leistet einen Kostendeckungsbeitrag
fur kommunale Leistungen, die nicht nutzerbezogen Uber Gebihren und Beitrage finanziert
werden kénnen. Dabei ist es naheliegend, die Grundsteuer nach der Flachennutzung des Ge-
baudes zu bemessen. Je groRer die genutzte Wohnung, desto mehr Personen wohnen ubli-
cherweise darin und desto intensiver werden dann auch die kommunalen Leistungen in An-
spruch genommen.

Falls fur die baden-wurttembergische Landesregierung das Flachenmodell nicht in Frage
kommt, wére das niedersachsische oder hessische Flachen-Lage-Modell eine akzeptable

Kompromisslésung

Hl. Zu den Einzelpunkten:

Falls der Gesetzgeber trotz der geduRerten Bedenken bezlglich der Verfassungswidrigkeit, der
Inkonsistenzen, der sozialen Ungerechtigkeit und der Verwerfungen am Gesetzentwurf im
Grundsatz festhalten will, méchten wir zu folgenden Einzelpunkten Stellung nehmen:

Eine wichtige Forderung mdchten wir der Kritik zu den Einzelpunkten voranstellen: Das Fi-
nanzministerium sollte fiir jede Kommune fiir jeden Hauptfeststellungszeitpunkt den Hebesatz
veroffentlichen, der notwendig wére, um auf Ebene der Kommune Aufkommensneutralitat her-
zustellen.

Selbstverstandlich bleibt die letzte Entscheidung tber die Hohe des Hebesatzes in der Hand
der kommunalen Gremien. Dennoch kann eine solche Ubersicht eine Hilfe fiir die Kommunal-
vertreter sein, die Belastungen durch den Hebesatz abschatzen zu kénnen. Fir die Steuerzah-
ler wiirde eine solche Ubersicht die Belastungswirkungen der Grundsteuerreform auf kommu-

naler Ebene transparent machen.

E. 3 Effiillungsaufwand der Verwaltung: Die zuséatzlichen Kosten fiir den Personalaufwand,
die fiir die Nacharbeiten der Reform fiir die Jahre 2024 bis 2027 entstehen, kénnen zum
gegenwadrtigen Zeitpunkt nicht abgeschitzt werden. Bei einem wertbasierten Modell wer-
den auch in Zukunft (z. B. fir den nachsten Hauptfeststellungszeitpunkt 2029) weitere Kosten
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anfallen. Diese Kosten kdnnten bei einem wertunabhangigen Modell reduziert werden. In Pres-
severlautbarungen forderte Finanzministerin Sitzmann fir die Umsetzung der Grundsteuerre-
form — unabhéangig vom Modell — 500 neue Stellen, die auch im Landeshaushalt eingestellt
sind. Es stellt sich die Frage, warum bei einem reinen Bodenrichtwertmodell, das nach der Ge-
setzesbegriindung eine erhebliche Verwaltungsvereinfachung gegentber dem Bundesmodell
bedeutet, dennoch gleich viele Personalstellen bendtigt werden.

§ 22 (1) Erkldarungs- und Anzeigepflicht: Die Aufforderung zur Abgabe einer Erkldrung

kann von der obersten Finanzbehorde durch éffentliche Bekanntmachung erfolgen.

Das Risiko, dass der Steuerzahler eine solche Bekanntmachung Ubersieht, ist sehr grof}, wir
regen daher an, dass die Aufforderung zwingend durch ein Schreiben der zustandigen Finanz-

verwaltung erfolgen muss.

§ 22 (6) Die Erklarung sowie die Anzeige nach Abs. 2 sind nach amtlich vorgeschriebe-
nem Datensatz durch Datenferniibertragung zu iibermittein. Ein Harteantrag ist méglich.

In der Begrindung wird zwar angeregt, dass Harteantrdgen groRzigig entsprochen werden soll
(groRzlgiger als bei den Umsatzsteuervoranmeldungen). Dennoch ist der Steuerzahler auf das
Wohlwellen der Finanzbehdrde angewiesen. Da von der Grundsteuer sehr viele Steuerzahler
betroffen sind — auch solche, die keine Einkommensteuererkldrung abgeben und vor allem
auch solche, die bisher noch nie eine Steuererklarung elektronisch ibermitteln mussten - sollfe
auf die Verpflichtung zur elektronischen Ubermittlung verzichtet werden.

§ 38 (1) Der Grundsteuerwert der Grundstiicke ermittelt sich durch Multiplikation ihrer
Fliche des Grund und Bodens mit dem jeweiligen Bodenrichtwert(§ 196 Baugesetz-
buch).

Gemaf § 196 (1) Baugesetzbuch sind die Bodenrichtwerte in bebauten Gebieten mit dem Wert
zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut ware. Letztlich basiert der
Bodenrichtwert in diesem Fall also auf einer Schatzung. In der Gesetzesbegriindung wird an-
geflihrt, dass die Heranziehung von Bodenrichtwerten sich in der Besteuerung bewahrt habe.
Dabei wird auf die Grundbesitzbewertung fur Zwecke der Erbschaft- und Schenkungsteuer
verwiesen. Zwar erfolgt die Bewertung von unbebauten Grundsticken gem. § 179 BewG
grundsatzlich nach den Bodenrichtwerten, allerdings hat der Steuerzahler die Maglichkeit nach
§ 198 BewG einen niedrigeren gemeinen Wert nachzuweisen, wenn er den angesetzten Bo-
denrichtwert fur Gberhdht halt. Diese Moglichkeit gibt das neue Grundsteuergesetz nicht. Wie
aber kann sich der Steuerzahler gegen einen aus seiner Sicht tberhohten Bodenrichtwert weh-
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ren? Die Antwort lautet wohl: Gar nicht. Ob dies verfassungsgemaR ist, darf bezweifelt werden.
Denn fur Zwecke der Erbschaftsteuer kann im Rahmen eines Gutachtens durchaus auf Beson-
derheiten des einzelnen Grundstlicks eingegangen werden. Selbst in den Verlautbarungen der
Gutachterausschiisse fuhren aus, dass die Wertansatze eine sachverstandige Wirdigung im
Einzelfall nicht ersetzen kénnen. Natirlich steht es dem Gesetzgeber frei, flr die Besteuerung
Typisierungen zur Verwaltungsvereinfachung vorzunehmen. Dennoch erscheint eine Wert-
schwankung von +/- 30 %, die hinzunehmen ist, recht hoch.

Dass die Bodenrichtwerte generell anerkannt sind, darf bezweifelt werden. Bisher haben sie in
der Praxis noch keine so groRe Rolle gespielt wie sie kiunftig spielen werden. Dennoch be-
schéaftigen sich momentan mehrere Senate des Bundesfinanzhofs mit der Frage der Plausibili-
tat von Methoden zur Herleitung von Bodenwerten (BFH, Il R 1/18; BFH, Il R 7/18) und auch
zur Kaufpreisaufteilung gibt es ein anhangiges Verfahren (BFH Beschluss vom 21.01.2020 - IX
R 26/19 (verdffentlicht am 19.03.2020 Arbeitshilfe des BMF zur Aufteilung eines Gesamtkauf-
preises fir ein bebautes Grundstick. Beitrittsaufforderung).

Petitum: Der Nachweis eines geringeren Bodenrichtwerts muss vom Steuerzahler erbracht

werden kénnen.
§ 40 Steuermesszahl

Die ErmaRigung der Steuermesszahl fir Wohnen ist sehr zu begriiRen, da die Grundsteuerre-
form in ihrer Systematik in vielen Fallen Wohnen verteuern wird. Gerade die Bewohner von
Ein- und Zweifamilienhausern mit relativ groen Grundstiicken sind von massiven Mehrbelas-
tungen bedroht.

Petitum: Wir regen eine weitern Abschlag fir Ein- und Zweifamilienh&user an (dhnlich der bis-
herigen Differenzierung der Steuermesszahlen). Dies wére auch mit dem Grundgedanken der
optimalen Ausnutzung von Boden vereinbar, da Grundsticke in Ein- und Zweifamilienhausbe-
bauung nicht einfach beliebig mit Mehrfamilienhdusern bebaut werden kénnen. Eine Mehrbe-
lastung dieser Einheiten lduft daher dem Lenkungsziel zuwider, da diese Einheifen dem Len-
kungsziel wegen baurechtlicher Vorgaben gar nicht entsprechen kénnen. Wenn aber etwas
gefordert wird, was gar nicht erreicht werden kann, ist dies verfassungswidrig.

Mit freundlichen Grilken

Bl

Dipl. oec. Bilaniuk



