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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 L&ander6ffnungsklausel und zur Abkehr vom Bundesmodell
manifestiert. Bayern hat seinen Entwurf mit Datum vom 10. Mai 2021 angepasst.

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 fur 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 Gebaudes ertibrigt sich eine
weitere turnusmaRige 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 berlcksichtigt werden.

= Bei der Privilegierung von GrofR3grundstiicken im Rahmen des Art. 3 Abs. 1
Satz 2 Nr. 2 BayGrStG-E sollte auf das Merkmal ,befestigt* verzichtet werden,
um aufwandige Erhebungen durch die Steuerpflichtigen und die erforderliche
Uberprufung durch die Finanzverwaltung zu vermeiden.

= Aus verwaltungsdékonomischen Grinden sollte flr sehr kleine unbebaute
Grundstiicke durch die Abrundung des Aquivalenzbetrags auf volle Euro nach
unten eine allgemeine Bagatellgrenze eingefiihrt werden.

= Die GrundsteuermesszahlermafRigung fir Baudenkmaéler sollte von Amts
wegen und nicht auf Antrag erfolgen, um administrativen Aufwand von den
Steuerpflichtigen abzuwenden und die Verwaltung von unndétigem
Prufaufwand zu entlasten.

= Die Hebesatzerleichterung aus Art. 5 Abs. 1 Nr. 1 BayGrStG-E sollte den
Gemeinden unabhangig von einer Mindesteinwohnerzahl zur Verfigung
stehen, um auch kleinen Gemeinden Gestaltungsspielraum bei der
Grundsteuerbemessung zu geben.



Der Entwurf eines Bayerischen Grundsteuermodells stellt aus vielen Gesichtspunkten einen
sinnvollen Gegenentwurf zum Grundsteuermodell auf Bundesebene dar.

Bayerns Modell ist zu begrifRen, weil es durch die Nutzung der Lander6ffnungsklausel von
vornherein ein einfaches Berechnungsmodell vorgibt. Nach dem vorliegenden Entwurf des
Bayerischen Ministerrats soll die Grundsteuer als wertunabhangige Abgabe ausgestaltet
werden. Der Gesetzentwurf bericksichtigt die in Anbetracht eines Massenverfahrens
bestehende Notwendigkeit einer unbulrokratischen Ausgestaltung der Grundsteuer B und
behélt den Vollzugsaufwand der Grundstiickseigenttimer 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 Flachenmal3stabs 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. Gebaude 0,50 Euro je
Quadratmeter) berechnet werden. Als Flache ist beim Grund und Boden die
Grundstucksflache und beim Geb&ude die Wohn- bzw. Nutzflache anzusetzen. Diese Grol3en
sind den Steuerpflichtigen in der Regel bekannt und kaum streitanfallig. Die Berechnung fur
die Steuerpflichtigen ist daher transparent und ohne Weiteres nachvollziehbar. Dartiber hinaus
positiv zu bewerten ist es, dass nach der ersten Hauptfeststellung nach dem neuen Recht auf
den 1. Januar 2022 eine weitere turnusmaBige Ermittlung dieser Werte entbehrlich ist.
Anpassungen sind hier nur bei Anderungen im Grundstiicksbestand erforderlich. Hierdurch
entfallen, anders als beim Bundesmodell, aufwdndige Nachberechnungen durch die
Steuerpflichtigen sowie die revolvierende Uberpriifung der geanderten 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
unnoétigem administrativem Aufwand bei der Flachenbestimmung belastet werden sollten.t

Auch den verfassungsrechtlichen Vorgaben zum Belastungsgrund der Grundsteuer wird
Rechnung getragen. Denn die Flachenmerkmale geben regelmafig den Ausschlag fir die
Intensitat der Nutzung kommunaler Infrastruktur.? Die Gesetzesbegriindung nennt diesen
Aspekt ausdricklich. Darin wird ausgefuhrt, dass sich die Flache als Anknipfungspunkt und
MaRstab der Lastenverteilung innerhalb der Gemeinde im Sinne des Aquivalenzprinzips
anbietet, da dem einzelnen Grundstuckseigentimer 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.deffileadmin/Redaktion/Positionen/PDF/zia_gutachten_grundsteuer_kirchhof.pdf.



bestimmte lokale 6ffentliche Leistungen seiner Gemeinde zuordenbar ist, je grof3er das zu
besteuernde Grundstick ist.

Die Gemeinden bestimmen weiterhin die finale Steuerbelastung durch Festlegung des
Hebesatzes. Wéahrend nach dem bisherigen Grundsteuerrecht nur ein einziger kommunaler
Hebesatz fur Grundsticke im Rahmen der Grundsteuer B vorgesehen ist, sollen den
Gemeinden nach dem Bayerischen Gesetzentwurf flexible Gestaltungsmaéglichkeiten auf der
Ebene des Hebesatzes fur Grundsticke gewéhrt werden. Der ZIA begruf3t diese Flexibilitat
zugunsten der Gemeinden, da die Gemeinden hierdurch positive Anreize zur Belebung des
Gemeindegebiets setzen kénnen. Neu eingefuhrt wird eine Option fur die Gemeinden fur die
Ausweisung von mehreren Hebesatzgebieten mittels Zonierung sowie fir die Festsetzung
reduzierter Hebesétze in Féllen von gesetzlichen Ermafigungen der Grundsteuermesszahlen
(siehe hierzu allerdings unsere Einzelanmerkungen unter Ziffer C.1V.).

Der Gesetzesentwurf sieht vor, zur Foérderung bezahlbaren Wohnraums und aus
sozialstaatlichen Erwégungen fir die dem allgemeinen Wohnen dienende Gebaudeflache eine
besondere, ermafigte Grundsteuermesszahl von 70 % anzusetzen. Der nicht erm&Rigte Tarif
von 100 % gilt damit fir den Aquivalenzbetrag der nicht Wohnzwecken dienenden
Gebaudeflachen. Die fir Wohnnutzung niedrigere Belastung ist nach der
Gesetzesbegrindung aus wohnungspolitischen Griinden gewollt. In voller Anerkennung
dieser Intention weist der ZIA darauf hin, dass eine solche Beglnstigung bei angestrebter
Aufkommensneutralitat der Grundsteuer zwangslaufig zu Lasten der nicht Wohnzwecken
dienenden Gebaudeflichen gehen muss. Dies stellt keine systembedingt notwendige
Belastungsverschiebung dar. Wir mochten daher dringend darauf hinweisen, dass auch im
Sektor der Wirtschaftsimmobilien die Aufkommensneutralitdt der Grundsteuer gewahrleistet
werden muss. Diese Forderung verdient im Lichte méglicher wirtschaftlicher Spatfolgen der
aktuellen Pandemie im Zeitpunkt der Ersterhebung der Grundsteuer nach dem Bayerischen
Modell noch starkere Beachtung.

Die Grundsteuer C, welche es Kommunen erlauben wirde, einen erhohten
Grundsteuerhebesatz fir 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 beriicksichtigt. 1961 wurde die Grundsteuer C mit dem Ziel eingefiihrt, die
stetig steigenden Preise fur unbebaute sowie bebaubare Grundsticke 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 Einfuhrung vor allem die finanzschwachen Buirger ihre Grundstiicke
verkaufen mussten, wahrend finanzstarke Burger und Unternehmen profitierten. Im Ergebnis
hatte sich das Grundstiicksangebot entgegen den Erwartungen nicht vergréRert und der Markt
der Grundstucksspekulanten erlebte einen unerwiinschten Aufschwung. Dementsprechend
wurde die Grundsteuer C vom Gesetzgeber nach nur zwei Jahren wieder abgeschafft. Der ZIA

3 Vgl. weitere Ausfiihrungen zur Belastungsentscheidung unter Punkt A) 2. a) der Gesetzesbegriindung.



unterstitzt 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 moéchten wir dennoch auf einzelne Punkte hinweisen, bei welchen die Anwendung
des Modells aus unserer Sicht noch optimiert werden kénnte.



Art. 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BayGrStG-E sieht Sonderregelungen fur Ubermafig grol3e
Wohngrundstiicke vor. Gemaf Art. 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BayGrStG-E ist eine Reduzierung
der Aquivalenzzahl fur 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 geman Art. 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
Halbsatz 1 BayGrStG-E fur die gesamte, 10.000 Quadratmeter Ubersteigende Flache unter
Berlcksichtigung einer degressiven Formel ermittelt. Als befestigt gelten beispielsweise
Wege, Strallen, Platze, Hofe, Stellplatze und Gleisanlagen, deren Grundsticksflachen
insbesondere mit Betondecken, bitumindse Decken, Pflasterungen oder Plattenbeldagen
bedeckt sind.

Zusatzlich zur Grundsticks- und Nutzungsflache von Gebauden, wird durch die zu
bertcksichtigende Befestigung ein weiteres, zu erhebendes Merkmal eingefligt. In der Praxis
ist jedoch nicht davon auszugehen, dass den Steuerpflichtigen aktuelle Werte lber das
Ausmald der Befestigung eines Grundstiicks vorliegen werden. Es waren daher aufwandige
Erhebungen vorzunehmen. Wir regen daher aus Vereinfachungsgrtinden an, auf das Merkmal
Lbefestigt® zu verzichten. Es ware winschenswert, die AuRenanlagen generell — auch bei den
hier angesprochenen Verglnstigungen — auflen vor zu lassen, so dass lediglich die
Grundstucksflachen nach Katasterdaten und die Flachen der Baukdrper zu eruieren sind.

Petitum:

= Bei der Privilegierung von Gro3grundstiicken sollte auf das Merkmal
.befestigt* verzichtet werden.

Aus verwaltungsokonomischen Griinden sollte fir sehr kleine unbebaute Grundstiicke eine
allgemeine Bagatellgrenze eingefihrt werden. Andernfalls kdnnte 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 Grundstiicke, die kleiner sind als 3 m? 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 Grundstiicke, die kleiner sind als 30 m2, auf3en vor und es ergabe sich ein
angemessenes Verhaltnis von Aufwand und Aufkommen.



Petitum:

= Aus verwaltungsokonomischen Grunden sollte fur 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 fir die Aquivalenzbetrage
der Gebaudeflachen um 25 % ermé&Rigt werden, wenn ein Baudenkmal nach Art. 1 Abs. 2 Satz
1 oder Abs. 3 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes vorliegt.

Diese ErmaRigung der Grundsteuermesszahlen nach den Art. 4 Abs. 3 BayGrStG-E wird
gemal Art. 4 Abs. 5 BayGrStG-E im Falle des Vorliegens der jeweiligen Voraussetzungen
zum Veranlagungszeitpunkt nur auf Antrag gewahrt.

Die GrundsteuermesszahlerméRigung fur Baudenkmaler sollte nicht auf Antrag, sondern von
Amts wegen erfolgen, da die Liste der Baudenkmaler den zustandigen Behérden 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 kénnten somit zahlreiche Einzelanfragen und doppelter Prifungsaufwand
vermieden werden.

Petitum:

= Die Grundsteuermesszahlermafligung 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 fir diese jeweils gesonderte Hebesatze
festsetzen.

Die Hebesatzerleichterung aus Art. 5 Abs. 1 Nr. 1 BayGrStG-E sollte den Gemeinden
unabhangig von einer Mindesteinwohnerzahl zur Verfiigung stehen. Hierdurch kénnten auch
kleine Gemeinden in ihrem Gemeindegebiet férderungswirdige Flachen haben, die sie durch
einen gesenkten Hebesatz begiinstigen wollen.



Petitum:

= Die Hebesatzerleichterung aus Art. 5 Abs. 1 Nr. 1 BayGrStG-E sollte den
Gemeinden unabhangig von einer Mindesteinwohnerzahl zur Verfligung

stehen.
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