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Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Grundsteuer- und Bewertungsrechts sowie ei-

nes Gesetzes zur Anderung des Grundsteuergesetzes zur Mobilisierung von baureifen

Grundstiicken

Sehr geehrte Damen und Herren,

leider werden die Referentenentwiirfe eines Gesetzes zur Reform des Grundsteuer- und Be-

wertungsrechts sowie eines Gesetzes zur Anderung des Grundsteuergesetzes zur Mobilisie-

rung von baureifen Grundstiicken in die Ressortabstimmung eingebracht, ohne eine Verban-

deanhdrung zu den Entwirfen durchzufihren. Das bedauern wir sehr, weil Erkenntnisse aus

einer solchen Anhérung die Qualitat der Gesetzesentwirfe sicherlich verbessert hatten. Ange-

sichts des mittlerweile engen Zeitplans bei der Reform der Grundsteuer nehmen wir nachfol-

gend zum verdffentlichten Referentenentwurf Stellung.

Leider stellen wir fest, dass trotz unserer wiederholt vorgetragenen Bedenken ein wertabhan-

giges Modell fur die Reform des Grundsteuer- und Bewertungsrechts vom Bundesministerium
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der Finanzen ausgewahlt wurde. In diesem Zusammenhang mdchten wir noch einmal aus-
driicklich betonen, dass wir weiterhin der Uberzeugung sind, dass ein wertunabhangiges Mo-
dell am besten geeignet ist, um die Grundsteuer birokratiearm und sachgerecht zu reformie-
ren. Gleichwohl verschlieBen wir uns nicht einer Diskussion Uber eine aufkommensneutrale
und vertretbare Ausgestaltung einer wertabhangigen Neuregelung von Grundsteuer- und Be-
wertungsrecht und verweisen hierzu auf die beiliegenden konkreten Anforderungen aus Sicht
der gewerblichen Wirtschaft, die zwingend erforderlich sind, um eine unverhéltnismafiige Be-
lastung mit Steuern und Aufwand fir die vielfach flachenintensiveren Unternehmen aus der

Neuregelung abzuwenden.

Wir erkennen an, dass die Grundsteuer als eine der wichtigsten Einnahmequellen der Kom-
munen erhalten bleiben muss. Gleichzeitig darf dies aber nicht dazu fiihren, dass es zu Mehr-

belastungen insbesondere fir die Wirtschaft kommt.

Wir weisen noch einmal darauf hin, dass nach unserem Verstandnis aus Grinden der fir die
Kommunen und Unternehmen dringend notwendigen Rechtssicherheit die Gesetzgebungs-
kompetenz des Bundes fur die Regelung der Bemessungsgrundlage der Grundsteuer durch

eine Klarstellung im Grundgesetz abgesichert werden muss.

Eine aktuell diskutierte Offnungsklausel fur die Bundeslander ware aus unserer Sicht nur da-
hingehend denkbar, dass den L&ndern anstelle des derzeit vorliegenden Gesetzentwurfes
auch die Anwendung eines einfachen und burokratiearmen Flachenmodells nach dem sachge-
rechten Vorschlag Bayerns mdglich macht. Sonst bestiinde die Gefahr, dass viele unter-
schiedliche rechtliche Regelungen in einzelnen Bundeslandern zu erheblichen Mehrbelastun-
gen fur diejenigen fuhren wirden, die Grundvermdgen in verschiedenen Bundeslandern besit-

zen und zukinftig verschiedene Regelungen beachten missten.

An der Umlageféahigkeit der Grundsteuer auf die Mieter bzw. Péachter eines Grundstiickes soll-
te festgehalten werden, da die Steuer von demjenigen getragen werden sollte, der die ge-
meindlichen Einrichtungen auch vor Ort nutzt (Aquivalenzgedanke).

Vor dem Hintergrund der enormen Komplexitat der vorliegenden Gesetzentwirfe mdchten wir
abschlieBend noch einmal darauf hinweisen, dass wir uns die Unterbreitung von Vereinfa-

chungsvorschlagen im weiteren Gesetzgebungsverfahren ausdrticklich vorbehalten.

Fur Ruckfragen stehen wir Ihnen gern zur Verfigung.
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DIHK BDI ZDH BDA BdB GDV HDE BGA

Stellungnahme zum Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Grundsteuer- und Bewertungsrechts
sowie eines Gesetzes zur Anderung des Grundsteuergesetzes zur Mobilisierung von baureifen
Grundstiicken

I. Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Grundsteuer- und Bewertungsrechts

Zu: Gesetzesfolgen — Erfullungsaufwand fiur die Verwaltung

Fur die Finanzverwaltungen werden Gesamtpersonalkosten von rund 540 Millionen Euro
angegeben. Diese Zahlen beziehen sich auf bundesweit rund 2.200 Vollzeitaquivalente,
die ausweislich des Gesetzentwurfes fur die ,modellunabhéangigen Tatigkeiten“ in jedem

Fall erforderlich werden.

Allerdings ist aus unserer Sicht bei einem wertabhé&ngigen Modell mit einem erheblichen
Mehrbedarf zu rechnen, da beispielsweise fur das Sachwertverfahren ein aufwandiges
Verfahren zur Ermittlung der Geb&udesubstanz und des Bodenwertes angewendet wer-
den. Auch wenn zahlreiche Erklarungspflichten dem Grundstiickseigentimer auferlegt
werden, was fir diesen zu erheblichem Aufwand fihren wird, muss die Verwaltung alle
Angaben priifen und verifizieren. Wir sehen diesbezlglich unverandert die Gefahr, dass
der mit dem wertabhangigen Modell verbundene Aufwand dazu fihren kénnte, dass die
durch das Bundesverfassungsgericht vorgegebenen Fristen nicht eingehalten werden

koénnten.

Der Entwurf konzentriert sich im Ubrigen auf die Darstellung von Personalkosten. Sach-
aufwand der Verwaltung wird ebenso wenig thematisiert wie die fristgerechte Einflihrung
von e-Government-Lésungen, die es erst ermdglichen, den Erklarungsprozess effizient zu

gestalten.

Zu: Gesetzesfolgen — Erfullungsaufwand fur die Wirtschaft

Der Erfullungsaufwand fur die Wirtschaft wird in dem Referentenentwurf mit rund 45,5
Millionen Euro Uber einen Hauptfeststellungszeitraum von sieben Jahren angegeben. Dies

entspricht 6,5 Millionen Euro pro Jahr.

Wie dieser Wert berechnet wurde, ist nicht nachvollziehbar. Der Wert erscheint unrealis-
tisch niedrig und unzutreffend. Analog zu der Finanzverwaltung wird auch in den Unter-
nehmen zusatzlicher Personalbedarf entstehen, um die neuen Bewertungsregeln fur die

Grundsteuererhebung zu administrieren.

Bereits eine Uberschlagige Betrachtung macht deutlich, dass der angegebene Erfillungs-

aufwand von 45,5 Millionen Euro unrealistisch ist. Der Entwurf kalkuliert mit Personalkos-
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ten flr einen Finanzbeamten von etwa 76.000 Euro pro Jahr. Wird dieser zusatzliche Per-
sonalaufwand als grobe Abschatzung auch fir ein Angestelltengehalt in der Wirtschaft
(inkl. Sozialversicherungsbeitradge des Arbeitgebers) angesetzt, so entspricht der zusatzli-
che Erfullungsaufwand von 6,5 Millionen Euro pro Jahr gerade einmal etwa 85 Personal-
stellen — und zwar fur die gesamte Wirtschaft. Dies ist nicht plausibel.

Zudem liegt in der parallelen Geltung des alten und neuen Bewertungsrechts eine erhebli-
che Burokratiebelastung. So ist in dem Referentenentwurf vorgesehen, dass die erste
Hauptfeststellung nach neuem Recht auf den 1. Januar 2022 erfolgt, die bisherigen Ein-
heitswerte zunachst aber bis einschliel3lich 31. Dezember 2024 fir die Besteuerung maf3-
geblich bleiben. Daher sind Fortschreibungen und Nachfeststellungen, die sich nach dem
alten Recht bis zum 1. Januar 2024 ergeben, noch bis zur erstmaligen Anwendung der
Grundsteuerwerte fir die Grundsteuer durchzufihren. In der Gesetzesfolgenabschatzung
(Abschnitt VIII 1) wird daher — vollig zu Recht — festgestellt, dass ,durch die parallele Gel-
tung von altem und neuem Recht es allerdings temporér zu einer deutlichen Mehrbelas-
tung der Finanzverwaltung kommen [wird].“ Dies gilt spiegelbildlich genauso fir die Steu-

erpflichtigen. Der Referentenentwurf macht dazu jedoch leider keine Angaben.

Wir weisen schlieRlich darauf hin, dass auch zu Zwecken der Steuerstatistiken (Art. 12
des Referentenentwurfs) zusatzlicher Burokratieaufwand entsteht, der unseres Erachtens
in dem oben genannten Wert von 45,5 Millionen Euro ebenfalls noch nicht bertcksichtigt

sein kann.

Zu § 222 Abs. 1 BewG-E - Fortschreibungen

Die Wertfortschreibungen sind darauf angelegt, sich andernde Wertverhéaltnisse nicht nur
zum Zeitpunkt der alle sieben Jahre stattfindenden Hauptfeststellungen, sondern auch
dazwischen zu erfassen, wenn sie ein gewisses Mald Ubersteigen. Dieses Mald macht
nicht an prozentualen Veréanderungen, sondern mit 15.000 Euro an einem absoluten Be-
trag fest. Damit fihrt es dazu, dass Preisentwicklungen an teuren Standorten deutlich

schneller zu Grundsteuererhéhungen fiihren.
Petitum:

Fur die Wertfortschreibungen sollte ein prozentuales Maf3 der Wertveranderung festgelegt

werden.
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Zu 8 228 BewG-E — Erklarungs- und Anzeigepflichten

Fordert die Finanzbehorde einen Steuerpflichtigen zur Abgabe einer Erklarung auf einen
Hauptfeststellungszeitpunkt oder auf einen anderen Feststellungszeitpunkt auf, so hat sie
eine Abgabefrist zu bestimmen, ,die mindestens einen Monat betragen soll“ (§ 228 Abs. 1
BewG-E). Fur die Anzeigepflicht bei Anderungen an den tatsachlichen Verhaltnissen ist
ebenfalls nur eine Frist von einem Monat vorgesehen. Diese Frist beginnt mit Ablauf des
Kalenderjahres, in dem sich die tatsachlichen Verhéaltnisse geandert haben (8§ 228 Abs. 2
BewG-E).

Petitum:

Die vorgesehenen Abgabefristen sind deutlich zu knapp bemessen. Dies gilt vor allem fir
die Anzeigepflicht nach § 228 Abs. 2 BewG-E, da der Jahreswechsel in den Unternehmen
schon jetzt eine sehr arbeitsreiche Zeit ist (Vorbereitung und Erstellung von Jahresab-

schliissen und Inventuren etc.). Die Fristen sollten mindestens drei Monate betragen.

Wir pladieren zudem dafir, effiziente und digitale Prozesse fir Steuerpflichtige und Fi-
nanzverwaltung zu schaffen, so dass die Erklarungs- und Anzeigepflichten tatsachlich
elektronisch abgewickelt werden kénnen und nicht mehr auf Papierformate zurlickgegrif-

fen werden muss.

Zu 8§ 246 BewG-E — Begriff der unbebauten Grundstiicke

Aus der Definition des unbebauten Grundstiicks geht hervor, dass ein Gebaude benutzbar
sein muss, um als Gebaude i. S. d. BewG zu gelten. Befinden sich auf dem Grundstick
Gebaude, die auf Dauer keiner Nutzung zugefiihrt werden kénnen, gilt das Grundstick als
unbebaut (8 246 Abs. 2 BewG-E).

Daraus konnte abgeleitet werden, dass dann, wenn ein Geb&ude unbewohnbar gemacht
wird (z. B. in Tagebaugebieten), es zu einem unbebauten Grundstick wird. Ebenso liegt

nahe, dass unbewohnbare Teile eines Gebaudes nicht zu berlcksichtigen sind.

Petitum:

In der Gesetzesbegriindung sollte eine entsprechende Klarstellung erfolgen.
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Zu § 247 BewG-E — Bewertung der unbebauten Grundstiicke (Bodenrichtwerte)

Der Referentenentwurf sieht vor, dass die Bodenrichtwerte fir die Bewertung unbebauter
Grundstucke und — Uber das Ertrags- und Sachwertverfahren — auch fir die Bewertung
bebauter Grundstiicke herangezogen werden sollen.

Bislang fehlt jedoch ein bundeseinheitliches Ermittlungsverfahren fir die Feststellung der
Bodenrichtwerte. Zudem ist die juristische Uberprifbarkeit der Bodenrichtwerte nicht si-
chergestellt. Der BFH stellte fest, dass ,Bodenrichtwerte (...) einer gerichtlichen Uberpr ii-
fung regelmafig nicht zuganglich sind“ (BFH-Urteil vom 11.05.2005 - Il R 21/02; BStBI I
S. 686). Auch aus der Gesetzesbegrindung wird deutlich, dass die Bodenrichtwerte das
Ergebnis einer typisierenden Schatzung darstellen, wodurch eine Uberprifung durch

Rechtsmittel schwierig ist.

Gerade fur Geschéaftsgrundsticke kénnen Bodenrichtwerte zu nicht realitatsgerechten
Bewertungen fuhren. Dies liegt zum einen daran, dass Bodenrichtwerte wertbeeinflusse n-
de Faktoren und besondere Eigenschaften von Grundstiicken (z. B. Altlasten, Bodenbe-
lastungen, Bodenversiegelungen) nicht bertcksichtigen. Zum anderen Ubersteigen die
Bodenrichtwerte bei sehr groBen Flachen (z. B. Produktionsstandorten) den tatsachlichen

Bodenwert in vielen Féallen deutlich. Dies gilt besonders fir stadtische Lagen.

Zudem mangelt es haufig an relevanten Grundstiicksumséatzen, um einen der Realitat na-
he kommenden Bodenrichtwert zu ermitteln. In den Féllen, in denen keine Bodenrichtwer-
te verfugbar sind, soll daher der Wert des Grundstiicks aus den Werten vergleichbarer
Flachen abgeleitet werden (8 247 Abs. 3 BewG-E). Wie dies in der Praxis bei Geschéfts-
grundsticken erfolgen soll, ist jedoch unklar. So durfte z. B. bei groRen, aul3erorts bele-
genen Flachen (z. B. handwerklichen Fertigungshallen, Industrieanlagen, Kraftwerken,

Tagebauen) eine Ableitung aus vergleichbaren Flachen nicht sachgerecht méglich sein.

Petitum:
Die Ermittlung der Bodenrichtwerte muss nach einem bundeseinheitlichen Verfahren er-

folgen und einer juristischen Uberprifung offenstehen.

Steuerpflichtige missen die Mdglichkeit erhalten, von Bodenrichtwerten nicht erfasste,
wertbeeinflussende Faktoren, die gerade bei Geschaftsgrundstiicken eine grof3e Rolle

spielen kdnnen, (auf Antrag) zum Ansatz zu bringen.

4/10



DIHK BDI ZDH BDA BdB GDV HDE BGA

Stellungnahme zum Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Grundsteuer- und Bewertungsrechts
sowie eines Gesetzes zur Anderung des Grundsteuergesetzes zur Mobilisierung von baureifen
Grundstiicken

In den Fallen, in denen die Bodenrichtwerte zu nicht realitatsgerechten Bewertungen fih-
ren, muss Steuerpflichtigen (auf Antrag) die Moéglichkeit eréffnet werden, einen pauscha-

len Wertabschlag vorzunehmen oder einen geringeren Wert nachzuweisen.

Zu 8 250 BewG-E — Abgrenzung von Ertrags- und Sachwertverfahren

Der Referentenentwurf sieht vor, dass bei der Bewertung von bebauten Grundsticken
grundsatzlich ein vereinfachtes Ertragswertverfahren als Regelverfahren und in bestimm-
ten Ausnahmefallen ein vereinfachtes Sachwertverfahren als ,Auffangverfahren® zur An-
wendung kommen soll. Fir Geschaftsgrundstiicke soll nach 8 250 Abs. 3 BewG-E das
Sachwertverfahren anzuwenden sein, ,wenn sich fir die wirtschaftliche Einheit auf dem

ortlichen Grundstliicksmarkt keine Ubliche Miete ermitteln lasst.”

Bei Geschaftsgrundstiicken kommt es vor, dass Mieten nicht in Form von Flachenmieten,
sondern in Form von sogenannten Investitionsmieten vereinbart werden. Bei Investitions-
mieten bestimmt sich die Miete anhand vertraglich bestimmter Faktoren auf die Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten. Unklar ist fur die betriebliche Praxis, welches Bewer-

tungsverfahren in diesen Fallen anzuwenden ist.

Petitum:
Wir bitten um eine Klarstellung, dass bei Investitionsmieten das Sachwertverfahren ange-

wendet werden kann.

Zu 8 253 Abs. 2 Satz 4 und § 259 Abs. 4 Satz 3 BewG-E

(Restnutzungsdauer des Gebéaudes)

Fur die Ermittlung der Restnutzungsdauer eines Gebaudes ist grundsatzlich die typisierte

wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer maf3geblich (Anlage 38).

Fuhren bauliche Mallinahmen (z. B. im Rahmen einer Sanierung) nach der Bezugsfertig-
keit des Gebaudes zu einer wesentlichen Verlangerung der wirtschaftlichen Gesamtnut-
zungsdauer, so ist von einer entsprechend verlangerten wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer auszugehen. Fir die Anwendung in der betrieblichen Praxis ist jedoch unklar, wie

die Verlangerung der Nutzungsdauer ermittelt wird.
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Zudem sollte berlcksichtigt werden, dass es — inshesondere bei Gebauden mit weit zu-
rickliegendem Baujahr — ausgesprochen aufwendig und teilweise sogar unmaéglich ware,
lange zurickliegende, nutzungsdauerverlangernde MalRhahmen zu erfassen. Die Erfas-
sung und Bewertung solcher ,historischen® baulichen MaRnahmen im Rahmen von Nut-

zungsdauerverlangerungen ware aul3erdem sehr streitanfallig.

Petitum:

Es sollte eine Erlauterung aufgenommen werden, wie die Verlangerung der Nutzungsdau-
er ermittelt wird.

Aus Vereinfachungsgrunden sollten nur bauliche MaRnahmen berlicksichtigt werden, die
nach dem 1. Januar 2022 vorgenommen werden (zukunftsorientierte Betrachtung).

Zu § 254 Absatz 2 BewG-E — Ermittlung des Rohertrags

Mietniveauunterschiede in Grof3stadten
Ausweislich der Anlage 39 zu § 254 Abs. 2 BewG-E sind Uber die Berlcksichtigung der
Ab- oder Zuschlage fir die Abbildung der Mietniveaustufen 1 bis 6 hinaus bei Gro3stadten

ab 600.000 Einwohnern die Nettokaltmieten durch weitere Zuschlage anzupassen.

Das hat zur Folge, dass Ein- und Zweifamilienhauser ab einem Bodenrichtwert von mehr
als 1.800 EUR/gm und Mietwohngrundstiicke und Wohnungseigentum ab einem Boden-
richtwert von mehr als 3.600 EUR/gm in den entsprechenden Grof3stddten mit einem wei-
teren Zuschlag von 10 % belegt werden.

Ausweislich der Gesetzesbegrindung gibt es insbesondere in den Grof3stadten ab
600.000 Einwohnern (Berlin, Hamburg, Minchen, Kdln, Frankfurt am Main, Stuttgart und
Dusseldorf) eine erhebliche Bandbreite an tatsachlich vereinbarten Mieten. Um diese
Bandbreite entsprechend den MalRgaben des Bundesverfassungsgerichts relations- und
realitatsgerecht abzubilden, sei es erforderlich, lagebedingte Wohnwertunterschieden in-
nerhalb dieser Stadte im Rahmen eines Massenverfahrens sachgerecht zu bertcksichti-
gen. Darin zeigt sich eindrucksvoll, welche Probleme sich bei einer Entscheidung fir ein
wertabhangiges Modell ergeben. Denn vor dem Hintergrund stetig steigender Mieten und
Immobilienpreise in den Metropolregionen und insbesondere den Grol3stadten ist nicht
nachvollziehbar, dass fir letztere nun Uber Mietniveaustufen hinaus ein weiterer Zuschlag
eingefihrt werden soll. Denn dadurch werden vor allem Mieter und Eigentimer in nachge-

fragten teuren Innenstadtlagen zusatzlich belastet, die ohnehin schon mit hohen Wohn-
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kosten konfrontiert sind. Dies dirfte Segregationstendenzen in den nachgefragten Gro3-

stadtlagen weiter férdern.

Petitum:

Auf einen Zuschlag fur Gro3stadte sollte verzichtet werden.

Zu 88 258 bis 260 BewG-E — Bewertung im Sachwertverfahren

Berechnung des Gebaudenormalherstellungswertes (Brutto-Grundflache)

Zur Berechnung des Gebaudenormalherstellungswertes soll zuklnftig die Brutto-
Grundflache — anstelle der bislang tblichen Kubikmeterzahl des umbauten Raumes — zu
Grunde gelegt werden (8 259 Abs. 2 BewG-E).

In der betrieblichen Praxis kommt es — gerade bei dlteren Gebauden — vor, dass die Brut-
to-Grundflachen nicht oder nicht digital verfligbar sind und daher erst durch Berechnun-
gen oder Vermessungen ermittelt werden miussten. Dies kann mit einem erheblichen Auf-
wand verbunden sein. Dieser Aufwand sollte vermieden werden, zumal die Kubikmeter-
zahlen den Finanzamtern in vielen Fallen ohnehin bereits elektronisch vorliegen und da-

her in vorausgefullte Steuererklarungen einbezogen werden kénnten.

Petitum:
Es sollte optional eine Uberleitung von der Kubikmeterzahl zur Brutto-Grundflache (z. B.
durch eine Pauschalierung) ermdglicht werden bzw. die Anlage 42 (Normalherstellungs-

kosten) optional auch fur die Kubikmeterzahl des umbauten Raumes angegeben werden.

Berechnung des Gebaudenormalherstellungswertes

(Normalherstellungskosten, Anlage 42)

Die erfassten Normalherstellungskosten beriicksichtigen nicht, dass eine Vielzahl von Ge-
baudearten (z. B. Birogebdude oder Produktionshallen) auch in einfacher, serieller und
modularer Bauweise (Containerkonstruktion oder &hnlich) vorkommen. Auch die regiona-

len Unterschiede bei den Normalherstellungskosten werden nicht erfasst.
Petitum:

Bei den Normalherstellungskosten sollten einfache, serielle und modulare Bauweisen so-

wie regionale Unterschiede bertcksichtigt werden.
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Berlcksichtigung wertbeeinflussender Faktoren

Der Referentenentwurf sieht vor, dass beim Sachwertverfahren nur der Alterswertab-
schlag bertcksichtigt werden soll, wobei das Alter standardisiert ermittelt wird. Lediglich
bei einer bestehenden Abbruchverpflichtung ist auf die tatsachliche Nutzungsdauer abzu-
stellen. Die bisherigen Regelungen in § 87 BewG (Wertminderung wegen baulicher Man-
gel und Schéaden) und § 88 BewG (Sonstige ErmaRigungen und Erhéhungen) sollen da-
gegen nicht mehr angewandt werden. Wenngleich die Intention, das Sachwertverfahren
zu vereinfachen, nachvollziehbar und richtig ist, greift die Nichtbertcksichtigung wertbe-

einflussender Faktoren zu kurz.

Petitum:

Steuerpflichtige sollten (auf Antrag) zumindest die Moéglichkeit erhalten, Abschlage wegen
baulicher Mangel und Schaden, Umwelteinwirkungen oder verkurzter Lebensdauern (z. B.
in Folge von wirtschaftlicher Uberalterung) vorzunehmen. Dazu darf nicht die Erstellung

aufwendiger, teurer und unpraktikabler Wertgutachten erforderlich sein.

Zu Art. 9 — Anderung des Gewerbesteuergesetzes

Der Referentenentwurf enthélt in Art. 9 auch eine Anderung des Gewerbesteuergesetzes.
Demnach sollen in § 9 Nr. 1 Satz 1 GewStG die Worter ,1,2 Prozent des Einheitswerts*

durch die Worter ,,0,11 Prozent des Grundsteuerwerts” ersetzt werden.

In der Gesetzesbegriindung wird diese Anderung als ,Folgeanderung durch den Wegfall
der Einheitswerte” bezeichnet, jedoch nicht erlautert, wie dieser neue Wert von 0,11 Pro-

zent des Grundsteuerwerts berechnet wurde.
Petitum:

Die Berechnung des neuen Werts von ,0,11 Prozent des Grundsteuerwerts” im Rahmen

der gewerbesteuerlichen Kiirzung des § 9 Nr. Satz 1 GewStG sollte erlautert werden.
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Il. Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Grundsteuergesetzes zur Mobilisie-

rung von baureifen Grundstiicken

Der Gesetzentwurf sieht vor, dass den Gemeinden die Méglichkeit der Festlegung eines
erhohten, einheitlichen Hebesatzes auf baureife Grundstiicke eingerdumt wird.

Durch die Belegung dieser baureifen Grundstiicke mit einer Grundsteuer C soll fur den
Eigentimer ein ,finanzieller Anreiz* geschaffen werden, das entsprechende Grundstiick

zu bebauen.

Wir méchten daran erinnern, dass der Gesetzgeber die Grundsteuer C bereits 1961 schon
einmal mit dem Ziel eingefuhrt hat, die auch schon damals stetig steigenden Preise fur
unbebaute sowie bebaubare Grundstiicke in den Griff zu bekommen und so dem Mangel

an Bauland entgegenzuwirken.

Wie schon der Wissenschaftliche Dienst des Deutschen Bundestages (Einzelfragen zur
Grundsteuer C, WD 4 — 3000 — 022/17) dargelegt hat, mussten nach der Einfihrung der
Steuer vor allem die finanzschwachen Birger ihre Grundstiicke verkaufen, wahrend fi-
nanzstarke Blrger und Unternehmen profitierten. Denn damit der gewlinschte Lenkungs-
effekt der Grundsteuer C eintritt, muss die Belastung durch diese Steuer beim Eigentimer
wirtschaftlich derart stark ins Gewicht fallen, dass weniger finanzstarke Eigentimer, die
sich weder eine Bebauung noch die Grundsteuer C leisten kdnnen, ihre Grundstiicke ver-
auRRern mussen. Insoweit entsteht ein Spannungsverhaltnis zu Artikel 14 GG und dem
Verbot der Erdrosselungssteuer, so dass sich bereits die Frage der Verfassungsmagigkeit

einer Grundsteuer C stellt.

Im Ergebnis wirde sich das Grundstliicksangebot nicht vergré3ern, sondern nur tatsachli-
chen Grundstucksspekulanten in die Hande spielen. Auch in den Jahren 1961 bis 1963
hat die Grundsteuer C die Verfligbarkeit freier Grundstiicke entgegen den Erwartungen
nicht vergroRert und der Markt der Grundstiicksspekulanten erlebte einen unerwiinschten
Boom (siehe auch dazu Einzelfragen zur Grundsteuer C, WD 4 — 3000 — 022/17). Nach

nur zwei Jahren wurde die Grundsteuer C daraufhin wieder abgeschafft!

Darlber hinaus wirde die Einfuhrung der Grundsteuer C das Steuersystem weiter ver-
komplizieren und fur die Betroffenen erhebliche administrative Mehrbelastungen mit sich

bringen. Gerade vor dem Hintergrund der im Koalitionsvertrag zwischen CDU/CSU und
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SPD vereinbarten Birokratieentlastung ist nicht nachvollziehbar, warum mit der Grund-
steuer C, die sich bereits in der Vergangenheit nicht bewahrt hat, neue birokratische Be-
lastungen aufgebaut werden sollen. Daneben kann es flr die wirtschaftliche Entwicklung
eines Unternehmens gerade in den Ballungszentren wichtig sein, Flachen zur Vergrol3e-
rung des Betriebs in Reserve zu haben.

Bei der Feststellung von Bebaubarkeit als Grundlage der Grundsteuer C mussten aul3er-
dem zivilrechtliche Hindernisse berlcksichtigt werden. Es wéare etwa nicht hinnehmbar,
Bebaubarkeit zu unterstellen, wenn Zufahrtsmaoglichkeiten zivilrechtlich blockiert sind.
Dies verdeutlicht zusatzlich die erhebliche Burokratie und Streitanfalligkeit, die mit einer

Grundsteuer C verbunden waére.

Schlie3lich muss man berlcksichtigen, dass im Vorfeld der Bebauung ein langwieriges
Verfahren mit den Genehmigungsbehdrden durchlaufen werden muss, was in einer Viel-
zahl von Féallen mehrere Jahre dauern kann. Der Gesetzentwurf sieht derzeit vor, dass
eine Gemeinde mit angespanntem Wohnungsmarkt baureife Grundsticke als besondere
Grundsticksgruppe innerhalb der unbebauten Grundsticke bestimmen und fir diese
Grundstiucksgruppe einen gesonderten Hebesatz bestimmen kann. Baureife Grundstlicke
sind danach unbebaute Grundstlicke, die nach Lage, Form und GroRe und ihrem sonsti-
gen tatsachlichen Zustand sowie nach o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften sofort bebaubar
sind. Nicht bertcksichtigt wird dabei allerdings, dass nach § 246 Abs. 1 BewG-E unbebau-
te Grundstucke solche Grundstiicke sind, auf denen sich keine benutzbaren Geb&ude
befinden und die Benutzbarkeit der Gebaude erst im Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit be-
ginnt. Insoweit wirde der Grundstickseigentumer innerhalb der Phase zwischen der
Pflicht der Entrichtung einer Grundsteuer C bis zur Bezugsfertigkeit der zu bauenden Ge-
baude wirtschaftlich belastet. Dies ist — insbesondere vor dem Hintergrund der langwieri-

gen Genehmigungsverfahren — nicht hinnehmbar.

Petitum:

Auf die Einfihrung einer Grundsteuer C sollte verzichtet werden.
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