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Sehr geehrter Herr Staatsminister,

wir bedanken uns fir die Gelegenheit der Stellungnahme zum Regierungsentwurf eines Bayeri-
schen Grundsteuergesetzes und die gewéhrte Fristverlangerung. Nach den Beratungen in un-
seren Verbandsgremien diirfen wir uns zum Gesetzentwurf wie folgt duBem:

* Aufnahme einer Rechtsgrundlage fiir einen erhdhten, einheitlichen Hebesatz auf
baureife Grundstiicke (Grundsteuer C)

Leider enthalt der Gesetzentwurf keine Rechtsgrundlage fur einen erhéhten Hebesatz auf bau-
reife Grundstiicke (Grundsteuer C). Damit vergibt die Bayerische Staatsregierung eine Chance,
den bayerischen Stadten und Gemeinden ein wichtiges und pragmatisches Instrument zur Mo-
~ bilisierung von Flichen an die Hand zu geben. Gerade fur Stédte und Gemeinden mit einem
hohen Druck auf dem Wohnungsmarkt ware die Grundsteuer C ein Instrument, um méglichst
flachenschonend neuen Wohnraum zu schaffen. Eine Vielzahl unserer Mitglieder berichtet von
Grundeigentiimern, die trotz bestehendem Baurecht ungenutzte Baugrundstiicke in Ortszentren
bevorraten, ohne konkret eine Bebauung zu planen. Eine Grundsteuer C kann als Steuerungs-
instrument gegen Bodenspekulation wirken, damit Eigentiimer motiviert werden, ungenutzte
Grundstiicke mit Wohnungen zu bebauen oder an Bauinteressenten zu verkaufen. Mit diesem
Instrument wiirde sich die Ausweisung von Bauland an Ortsrandern und eine Flacheninan-
spruchnahme im AuBenbereich teilweise vermeiden lassen. Damit kénnte ein wertvoller Beitrag
zum Flachensparen geleistet werden.

Bayerischer Stédtetag Telefon E-Mail
Prannerstrafie 7, 80333 Miinchen Tel: (089) 29 00 87-0 post@bay-staedtetag.de
Postanschrift Telefax Website

Postfach 100254, 80076 Miinchen Fax: (089) 29 00 87-70 www.bay-staedtetag.de



Auch der Bund hat die Notwendigkeit einer Grundsteuer C erkannt und mit dem Gesetz zur An-
derung des Grundsteuergesetzes zur Mobilisierung von baureifen Grundstiicken fur die Bebau
ung eine Emaéchtigungsgrundlage im Grundsteuergesetz des Bundes geschaffen.

Der Vorstand des Bayerischen Stadtetags bekréftigt deshalb seine Forderung einer Veranke-
rung der Grundsteuer C im Bayerischen Grundsteuergesetz.

Der Vollstandigketit halber weisen wir darauf hin, dass der Bayerische Stadtetag die Grundsteu-
er C nicht als alleiniges Instrument zur Flachenmobilisierung sieht. Daneben kénnen auch steu-
erliche Beguinstigungen die Innenentwicklung der Ortszentren vorantreiben. Insbesondere wur-
den steuerliche Erleichterungen fir Landwirte in solchen Féllen helfen, wenn nicht mehr ben6-
tigte landwirtschaftliche Hofgrundstticke an Kommunen verauBert werden. Hilfreich wéren auch
baurechtliche Werkzeuge, wie ein generelles Vorkaufsrecht fur Kommunen.

e Weitere Anhebung der Aquivalenzzahlen zur Vermeidung von erheblichen Hebesatz-
anpassungen (Art. 3)

Der Bayerische Stadtetag hat bereits im Vorfeld der Verbandeanhérung gegeniiber dem
Staatsministerium der Finanzen und fiir Heimat mit Verweis auf eigene Stichprobenberechnun-
gen die Befurchtung geauRert, dass im Falle einer Beibehaltung der urspriinglich geplanten
Aquivalenzzahlen (2 Cent je gm fur Grund und Boden, 20 Cent je gm fur Wohnnutzung und

40 Cent je gm fur Gibrige Nutzungen) massive Hebesatzanpassungen notwendig sind, um re-
formbedingte Mindereinnahmen bei der Grundsteuer B zu vermeiden. Dass wir mit unserer Ein-
schatzung richtig lagen, bestétigen die seitens des Staatsministeriums eigens angestellten und
breit angelegten Probeberechnungen sowie die daraufhin vorgenommenen Anpassungen der
Aquivalenzzahlen. In der Gesetzesbegrindung wird ausgefuhrt, dass durch die Festlegung der
Hohe der Aquivalenzzahlen und der Grundsteuermesszahlen dazu beigetragen wird, dass den
Gemeinden die Moglichkeit erdffnet ist, dieses Aufkommen zu erhalten. Wir verstehen die Ge-
setzesbegriindung so, dass mit den nun festgelegten Aquivalenzzahlen das aktuelle Grund-
steueraufkommen ohne groRere Hebesatzanhebungen erreicht werden kann. Die uns vorlie-
genden Riickmeldungen auf Basis von ersten Verprobungen weisen aber auf eine andere Ent-
wicklung hin. Gerade mittelgroRe und gréfere Stadte gehen davon aus, dass auch mit denim
Gesetzentwurf aufgenommenen Aquivalenzzahlen erhebliche Anhebungen beim Grundsteuer-
hebesatz notwendig sein werden, um das aktuelle Grundsteueraufkommen zu sichern. Die Ho-
he der Aquivalenzzahlen darf nicht zu einem Stadt-Land-Gefalle fuhren. Dies gilt nicht nur mit
Blick auf die politisch schwierigere Durchsetzbarkeit von héheren Grundsteuerhebesatzen,
sondern insbesondere auch in Bezug auf die Auswirkungen zur Berechnung der Steuerkraft
nach Art. 4 Abs. 2 Satz 2 BayFAG. Es ist nicht hinnehmbar, dass betroffene Stadte — ausgelost
durch die Grundsteuerreform — niedrigere Schliisselzuweisungen und héhere Umlagebelastun-
gen hinnehmen miissen, obwohl ihnen auch mit einem héheren Grundsteuerhebesatz nicht
mehr Grundsteuereinnahmen zur Verfugung stehen.

Der Bayerische Stadtetag bittet deshalb unter Offenlegung der vom Staatsministerium ange-
stellten Probeberechnungen, die Héhe der in Art. 3 aufgenommenen Aquivalenzziffern einer kri-
tischen Uberpritfung zu unterziehen. Nach unseren Erkenntnissen zeichnet sich mit den aktuel-
len Aquivalenzzahlen ein Stadt-Land-Gefélle zu Lasten mittelgroRer und groRerer Stadte ab.
Deshalb erscheint eine weitere Anhebung dringend notwendig.



* Ablehnung einer Hebesatzzonierung bei der Grundsteuer B (Art. 5 Abs. 1 Nr. 1)

Der Bayerische Stadtetag lehnt den Vorschlag der Staatsregierung ab, eine Zonierung fiir die
Grundsteuer B als Option fiur Kommunen tiber 5000 Einwohner einzufiihren. Die Staatsregie-
rung betont zwar, dass sie einfache und unbirokratische Regelungen fur die Grundsteuer
schaffen will, aus dem Gesetzentwurf ergibt sich fur die Zonierung aber genau das Gegenteil.
Eine Hebesatzzonierung wiirde den Biirokratieaufwand nicht nur einmalig, sondern dauerhaft
massiv erhéhen. Die Streitanfalligkeit und die fehlende Akzeptanz bei den Grundstiickseigen-
timern und Mietern ist aus kommunaler Sicht als hoch einzustufen. Insbesondere der Umstand,
dass es dann mdglich ist, dass Immobilienbesitzer und Mieter auf der einen Stralenseite einen
héheren Hebesatz bezahlen miissen als auf der anderen Stralenseite, verdeutlicht die Proble-
matik nachvollziehbar. Zudem gibt es auch in ,gehobenen Stadtteilen* Immobilien in schlechter
Lage und in ,weniger bevorzugten Stadtteilen* sehr hochwertige Immobilien, was eine gerechte
Zuordnung von Hebesétzen massiv erschweren wiirde.

Des Weiteren ist es fur die bayerischen Stadte und Gemeinden nicht erkennbar, wie eine Zonie-
rung nach dem Gesetzeswortlaut in Art. 5 Abs. 1 Nr. 1 rechtssicher umgesetzt werden soll. Zur
Festlegung von Hebesatzgebieten miissten verschiedene Kriterien entwickelt werden, dass sich
in den verschiedenen Hebesatzgebieten 6ffentliche Leistungen in quantitativer und/oder qualita-
tiver Hinsicht unterscheiden. Der Festlegung mussten zahlreiche Datenerhebungen und Analy-
sen vorausgehen, was nicht nur den Verwaltungsaufwand, sondern auch die Streitanfalligkeit
deutlich erhéhen wiirde.

Nach den Ausfuhrungen aus Ihrem Haus wurde ein Zonierungsrecht entwickelt, damit vor allem
groBere Stédte insbesondere Eigentiimer in Stadtteilen mit wertvolleren Immobilien und einer
Bevélkerung mit hoherem Einkommen anhand von héheren Hebesstzen Eigentumer starker be-
lasten kénnen. Wir stehen dieser Argumentation sehr kritisch gegenuber, weil sie der Konzepti-
on des Bayerischen Grundsteuermodells widerspricht. Die Bayerische Staatsregierung hat sich
fur ein wertunabhéngiges Flachenmodell entschieden, bei dem es gerade nicht auf den Wert-
faktor eines Grundstiicks und die Leistungsféahigkeit des Eigentiimers ankommt. Warum eine
Wertkomponente aber auf der 3. (kommunalen) Besteuerungsebene zur Anwendung kommen
soll, kbnnen wir dem Gesetzentwurf nicht entnehmen. Nach unserem Verstandnis kénnen die
Stadte und Gemeinden zwar den MafRstab ,Flache als Indikator fiir 6ffentliche Leistungen* fort-
entwickeln, jedoch keine neuen, insbesondere wertabhangigen, Kriterien einfiihren.

Auch wenn das Optionsrecht fiir eine Zonierung von den Stadten und Gemeinden nicht ausge-
Ubt werden muss, geben wir zu bedenken, dass solche Optionsrechte die unangenehme Eigen-
schaft mit sich bringen, dass sie von interessierter Seite politisch als Druckmittel eingesetzt
werden und die Stadt- bzw. Gemeinderate kaum mehr eine \Wahl haben.

Wenn der Gesetzgeber die Zonierung unbedingt will, muss er die Rahmenbedingungen im Ge-
setz klar und praxisgerecht definieren. Andernfalls wiirde man es letztlich den Gerichten Uber-
lassen, durch Rechtsauslegung eine rechtssichere Vorschrift zu entwickeln. Hinzu kommt das
Einnahmeausfallrisiko, dem die Stadte und Gemeinden im Falle einer rechtswidrigen Zonenfest-
legung ausgesetzt wéren.



e Reduzierte Hebesitze fiir kommunale Wohnungsbauférderprogramme

Erganzend zu der Regelung in Art. 5 Abs. 1 Nr. 2 schlagen wir eine Erweiterung des reduzier-
ten Hebesatzes fur kommunale Wohnraumférderungsprogramme vor (z.B. im Rahmen der
Wohnraumschaffung nach dem Bayerischen Kommunalen Wohnraumférderungsprogramm —
KommWFP).

e Feststellungsverfahren (Art. 6 Abs. 1)

Zur Verbesserung der Nachvollziehbarkeit der Bescheide vom Lagefinanzamt ware es fur die
Stadte und Gemeinden hilfreich, wenn aus den Grundlagenbescheiden entnommen werden
kann, welche Flurstiicke konkret in die Bewertung miteingeflossen sind. Auf dieser Basis wére
auch eine Uberprufung mit den Geoinformationssystemen der Stédte und Gemeinden méglich.

e Rechtzeitige Ubermittlung der Grundsteuermessbhetrage

Fir eine reibungslose Umsetzung benétigen die Stadte und Gemeinden eine rechtzeitige und
korrekte Ubermittlung der neuen Grundsteuermessbetrége von den Lagefinanzémtern. Die
Stadte und Gemeinden kénnen erst nach Vorliegen der volistandigen Messbetrége exakte Pro-
beberechnungen durchfilhren und die reformbedingten Messbetragsverschiebungen innerhalb
des Stadt-/Gemeindegebiets ermitteln. Danach werden intensive Beratungen Uber die Hohe des
Hebesatzes notwendig sein. Deshalb ware es hilfreich, wenn die fortlaufende elektronische Da-
tentibemittelung an die Stadte und Gemeinden Mitte 2023 weitgehend abgeschlossen ist.

e Datenferniibertragung

Die bislang einmal pro Jahr erfolgende Datenfernubertragung fur den Grundsteuermessbe-
tragsabgleich zwischen den Lagefinanzémtern und den Stadten und Gemeinden, sollte kiinftig
tber die vorhandene Schnittstelle Elster in Form einer permanenten, beiderseitigen Datenfern-
ubertragung erfolgen. Eine weitere Verbesserung ware es, wenn die Lagefinanzamter bei
Grundstiicksgemeinschaften mit mehreren Teileigentumern die in den Bewertungsstellen ge-
fuhrten Adressdaten aller Eigentimer mit den kommunalen Datensétzen (Bescheidbekanntga-
be an nur einen Eigentiimer oder Bevollméchtigten) abgleichen und gegebenenfalls anpassen.

Wir bitten Sie, die Belange der bayerischen Stadte und Gemeinden noch vor Einbringung in den
Bayerischen Landtag in den Gesetzentwurf der Bayerischen Staatsregierung mit aufzunehmen.

Mit freundlichen GriiRen
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Markus Pannemayr Bernd Buckenhofer
Oberburgermeister Geschéftsfiihrendes
Vorsitzender Vorstandsmitglied



