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Zusammenfassung:

Die Grundsteuerwird ab demJahr 2025 auf Grundlage der Bodenrichtwerte erhoben. Somit wird die
Hohe der Grundsteuer zukiinftig —auf Grundlage der Bodenrichtwerte —nach der GrundstiicksgrofSe
bemessen. Konkrete Aussagen zur Hohe der Grundsteuerfiir einzelne Grundstiicke sind aktuellnoch
nicht moglich, daein aufkommensneutraler Hebesatz erst dann ermittelt werden kann, wenn alle
Grundstiicke bewertet worden sind.



Bericht:

Anlass / Problemstellung

Die Linke-Fraktion des Gemeinderats hat mit Vorlage 525/2021 einen BerichtderVerwal-
tung zuden Auswirkungen der Grundsteuerreform beantragt.

Sachstand

Das im November 2020 verabschiedete Landesgrundsteuergesetz giltab dem 1. Januar
2025 als Grundlage flirdie neu zu berechnende Grundsteuer. Die Reform der Grundsteuer

wird sich somiterstmalsin den Grundsteuerbescheiden ab dem Jahr 2025 auswirken.

Warum iberhaupteine Reform der Grundsteuer?

Die Grundsteuer basiert auf den Einheitswerten. Diese wurden letztmals flachendeckend in
einer Hauptfeststellungzum 1.1.1964 nach den Wertverhaltnissenin diesem Zeitpunkter-
mittelt. Wahrend sich die Wertverhaltnisse seither sehr unterschiedlich entwickelt haben,
blieben die Einheitswerte unverandert. Mit Urteil vom 10. April 2018 erklarte das Bunde s-
verfassungsgericht deshalb die Verwendung der Einheitswerte von 1964 als Basis fiir die
Grundsteuerfiirverfassungswidrig und verpflichtete den Bundesgesetzgeber, bis Ende
2019 die Grundsteuerneuzuregeln. Ineiner Ubergangszeit bis 2024 darf das bisherige
Recht noch angewendet werden. Ab 2025 muss die Grundsteuer auf Grundlage neu ermit-
telter Werte erhoben werden. Die gesetzliche Neuregelung Im Herbst 2019 hat der Bun-
desgesetzgeberdie Reform beschlossen. Er hat dabei den Landern die Moglichkeit er6ffnet,
vom bundesgesetzlichen Grundsteuerrecht abzuweichen und landesspezifische Regelungen
zu erlassen. Davon hat der Landtag von Baden-Wiirttemberg Gebrauch gemachtund am 4.
November2020 ein Landesgrundsteuergesetz beschlossen. Der Landesgesetzgeberfolgte
damitden Vorschlagen eines Biindnisses von Umweltverbanden, des deutschen Mieter-
bundes und Bilrgermeistern, bei dem Oberblirgermeister Boris Palmer tibervieleJahre fe-
derfiihrend mitgewirkt hat: https://www.grundsteuerreform.net/

Die Eckpunkte der Neuregelungin Baden-Wiirttemberg

e Wie bisherunterliegen der Grundsteuer die Betriebe der Land- und Forstwirtschaft
(Grundsteuer A) und die Grundstiicke des Grundvermaogens (Grundsteuer B). Aktuell durch-
lduft eine Anderung das Gesetzgebungsverfahren, die es den Stidten und Gemeinden er-
moglichen wird, eine Grundsteuer Cfir unbebaute Grundstiicke einzufiihren. Bisher wurde
fur diese der Hebesatz der Grundsteuer Bangewendet.

e Auch verfahrensrechtlich bleibt es beim bisher bekannten dreistufigen Verfahren: Die 6rt-
lich zustandigen Finanzamter (Lagefinanzamter) bewerten den steuerpflichtigen Grundbe-
sitzund stellen die Grundsteuerwerte (bisher: Einheitswerte) durch Grundsteuerwertb e-
scheide fest. In einem weiteren Schritt berechnen sie die Grundsteuermessbetrdage und se t-
zendiese durch Grundsteuermessbescheidefest. Die Gemeinden/Stadte setzen den ortli-
chen Hebesatzjeweils firdie Grundsteuer Aund die GrundsteuerBfest, erlassen die
Grundsteuerbescheide und erheben die Grundsteuer.

e Die BewertungderBetriebe derLand- und Forstwirtschaft (Grundsteuer A) erfolgtin An-
lehnungandie Bundesregelungin einem Ertragswertverfahren: Die land-und forstwirt-
schaftlichen Flachen werden dabei mitvom Gesetzgeber vorgegebenen typisierten Reiner-
tragswerten bewertet.
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e Die Bewertung der bebauten und unbebauten Grundstiicke des Grundvermogens (Grund-
steuerB) orientiertsich ausschlieRlich an den Bodenwerten. Der Landesgesetzgeber hat
bewusst darauf verzichtet, auch die Gebaude in die Bewertung einzubeziehen. Der Bode n-
wert, so seine Uberlegung, spiegele den Verkehrswert eines (fiktiv) unbebauten Grund-
stlicks lageabhangig wider und verkérpere das abstrakte Nutzenpotenzial eines Grund-
stlicks. Grundlage sind die von den Gutachterausschiissen zu ermittelnden Bodenrichtwer-
te. MaRgebend istder Bodenrichtwert des Richtwertgrundstiicks in der Bodenrichtwertzo-
ne, inder sich das zu bewertende Grundstiick befindet. Soweit von den Gutachterausschiis-
sen kein Bodenrichtwert ermittelt wurde, ist der Wert des Grundstiicks aus den Werten
vergleichbarer Flachen abzuleiten. Der Grundste uerwert ergibt sich aus der Multiplikation
der Grundsttlicksflache mit dem Bodenrichtwert. Die Fokussierung auf die Bodenwerte mit
Verzichtauf die Beriicksichtigung der Grundstiicksbebauung macht die Bewertung fiir Zw e-
cke der Grundsteuer birokratiearm. Eine aufwandige Erhebung und Pflege von Gebaude-
flaichen (Wohn-/Nutzflachen, Bruttogrundflichen) und weiterer Gebdudedaten entfillt bei
derFinanzverwaltung und bei den Steuerpflichtigen. Der Grundsteuerwert wird mit einer
Steuermesszahl (1,3 Promille) multipliziert. Daraus ergibt sich der Grundsteuermessbetrag,
derBemessungsgrundlage der Grundsteuerist. Fiir iberwiegend zu Wohnzwecken genut z-
te bebaute Grundstiicke wird die Steuermesszahlum einen Abschlagin Héhe von 30 Pro-
zentgemindert, betragtalso 0,91 Promille.

e Der Grundsteuermessbetrag wird, wie bisher, mitdem jeweiligen Hebesatz der Gemein-
de/Stadt multipliziert, woraus sich die tatsachlich zu leistende Grundsteuer ergibt, die von
der Gemeinde/Stadt mit Steuerbescheid oder durch 6ffentliche Bekanntmachung festge-
setztwird.

Wie gehtes nun konkretweiter?

Zunachst steht die Hauptfeststellung der Grundsteuerwerte zum Stichtag 1. Januar 2022 an.
In Baden-Wiirttembergsind 5,6 Millionen Grundstiicke und Betriebe der Land- und Forst-
wirtschaftvon den Finanzamtern auf diesen Zeitpunkt neu zu bewerten. Grundlage firdie
Bewertungderbebauten und unbebauten Grundstiicke des Grundvermégens sind dievon
den Gutachterausschiissen der Gemeinden zum 1. Januar 2022 zu ermittelndenund zuver-
offentlichenden Bodenrichtwerte. Anknipfend an diese Grundsteuerwerte setzen die Fi-
nanzamterdie ab 1. Januar 2025 geltenden neuen Grundsteuermessbetrage fest, die der
Grundsteuerab 2025 zugrunde gelegt werden. In Zeitabstanden von sieben Jahren sollen
die Grundsteuerwerte dann aktualisiert werden, ebenso die daran ankntpfenden Grund-
steuermessbetrage. Daflir willdie Finanzverwaltung ein vollautomatisiertes, modernes Be-
wertungsverfahren einsetzen. Dasist jedoch fiir den Auftakt noch nicht vollumfanglich
moglich. Firdie erste Wertermittlungzum 1. Januar 2022 mussen die Steuerpflichtigen
deshalb die relevanten Daten, insbesondere die GrundstiicksgroRe und den Bodenricht-
wert, mittels elektronischer Steuererklarung dem Finanzamt Gibermitteln. Bei der nachsten
zum 1. Januar 2029 vorgesehenen flaichendeckenden Aktualisierung der Grundsteuerwerte
(Hauptfeststellung) - auf der Grundlage der auf diesen Zeitpunkt von den Gutachteraus-
schiissen zu ermittelnden Bodenrichtwerte - soll dieser Aufwand dann weitgehend entfal-
lenkénnen. Um eine zligige Umsetzung sicherzustellen, werden die Steuerpflichtigenim
Laufe desJahres 2022 von der Finanzverwaltung voraussichtlich durch ein Anschreiben auf-
gefordert, eine Erklarung fiirihren Grundbesitz einzureichen. Die Finanzamter berechnen
aus den Angaben den Grundsteuerwert, legen den Steuermessbetrag fest und teilen beides
den Steuerpflichtigen per Bescheid mit. Auch die Kommunen erhalten die vonihnen ben 6-
tigen Daten. Auf Basis derVorarbeitder Finanzamter kann jede einzelne Stadt und Ge-
meinde bis Anfang 2025 den kommunalen Hebesatz berechnen und beschlieSen. Anschlie-
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Renderstelltund versendet die Kommunedie Grundsteuerbescheide flir das Jahr 2025 an
die Steuerpflichtigen. Die neue Grundsteuerin Baden-Wirttembergist dann umgesetzt.

Was bedeutetdie Grundsteuerreformin Euro und Centfir die einzelnen Grundstiicke?

Derzeitsind noch keine belastbaren Aussagen dazu moglich, wie hoch die Grundsteuer ab
demJahr 2025 fiir die einzelnen Grundstticke ausfallen und welche Belastungsveranderun-
genes gebenwird! Entscheidend dafiirist neben den bodenwertgepragten neuen Grund-
steuermessbetragen derkiinftige im Jahr 2025 anzuwendende Hebesatz. Diesen kann die
Stadt erstermitteln, wenn sie aus den Messbescheiden des Finanzamts dieSumme der
neuen Messbetrage kennt. Diese Datenbasis wird der Stadt voraussichtlich erstim Laufe
desJahres 2024 vollstandigvorliegen. Vorherlasst sich nicht absehen, ob und inwieweit der
Hebesatzgegeniiberdem bisherigen Hebesatz erhoht oder ermaRigt werden muss, um das
fur 2025 angestrebte Grundsteueraufkommen zu erreichen. Daher kdnnen auch Beispiels-
berechnungen mit dem bisherigen Hebesatz nicht zu belastbaren Aussagen im Hinblick auf
die Hohe der kiinftigen Grundsteuer fiihren. Auch beiinsgesamt angestrebter Aufkom-
mensneutralitat wird es allerdings zwischen Grundstlicken, Grundstiicksarten und Lagen zu
Belastungsverschiebungen kommen. D.h. es wird Grundstiicke geben, flirdie ab dem Jahr
2025 mehr Grundsteuer als bisherzu bezahlenist und Grundstiicke, fiir die wenigerals bi s-
herzu bezahlenist. Diesist nach der Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts, inder
die bisherige Bewertung und damitauch die Verteilung der Grundsteuerlast auf die Grund-
stlicke als verfassungswidrig erachtet und dem Gesetzgeber eine Neuregelung aufgegeben
wurde, die zwangslaufige Folge der Reform

VorgehenderVerwaltung

Der aufkommensneutrale Hebesatz wird berechnet, wenn die Messbetrage fiir saimtliche
Grundstlicke vorliegen.
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