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. Vortrag des Referenten

1.1

Anlass der Beschlussvorlage

Der Bayerische Ministerrat hat am 6. Dezember 2020 den Entwurf eines Bayerischen
Grundsteuergesetzes in Form eines Abweichungsgesetzes beschlossen und im De-
zember den Kommunalverbanden die Moglichkeit gegeben sich bis Mitte Februar
schriftlich zu dufern. Deshalb und auf Grund der Verzégerungen wegen der Corona-
Pandemie, erfolgt erst mit der heutigen Vorlage eine Befassung des Stadtrats.

Im folgenden werden die wesentlichen Grundziige des Gesetzes vorgestellt und die
vorliegenden Stadtratsantrage und Stadtratsanfragen beantwortet.

Antrag: ,,Neuregelung der Grundsteuer

Am 11.04.2018 stellte die Bayernpartei Stadtratsfraktion unter der Uberschrift ,Neure-
gelung der Grundsteuer” den Antrag, dass dem Stadtrat die Moglichkeit gegeben wer-
den soll, die verschiedenen Interessen und Aspekte (alte/neue Grundsteuer) in geeig-
neter Form zu beraten und sich fir Minchen eine Meinung zu bilden.

Begrindung:

Das Bundesverfassungsgericht hat wie zu erwarten, die Grundsteuer flr verfassungs-
widrig erklart und der Politik bis Ende 2019 Zeit gegeben neue Regeln zu erlassen.
Die Grundsteuer ist eine wichtige Einnahmequelle fur die Kommunen. Das bisherige
Recht zur Besteuerung von Grundstiicken und Gebauden aus dem Jahr 1964 ist
Uberholt und ungerecht!

Seit Jahren bemuhen sich die Lander, mit Ausnahme von Bayern, um eine Neurege-
lung. Es ist zu erwarten, dass die Gemeinden ihre Uberlegungen zur Steuerreform
aus den Schubladen nehmen und in die Willensbildung einbringen. Die kommunalen
Spitzenverbande wollen insgesamt keine hohere Belastung (jahrlich 13 Milliarden
Euro) fir die Blrgerinnen und Birger. Es soll aber Verschiebungen in der Besteue-
rung geben. Hier ist zu klaren wohin und was hierbei eine Rolle spielt. Unbebaute
(wertvolle) Grundstlicke, Bauland, Immobilien, Mieten oder GréRRe, Lage, neue Quar-
tiere (Stadtrand) usw..

Es missen deshalb jetzt die Blirgerinnen und Blrge zum aktuellen Stand im Minch-
ner Stadtrat und zu den Vorstellungen des Landes Bayerns informiert und in der De-
batte um eine Neuregelung der Grundsteuer beteiligt werden, da dies alle Minchne-
rinnen und Munchner betreffen wird.*
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1.2

1.3

Anfrage: ,,Auswirkungen des neuen Grundsteuerkonzeptes fiir Miinchen?“

Am 28.11.2018 stellte die CSU Fraktion eine Anfrage zu den Auswirkungen des neu-
en Grundsteuerkonzepts flir Miinchen:

,Das Bundesverfassungsgericht hat das bisherige Modell der Grundsteuer abgelehnt
und ein neues Konzept gefordert. Der zustandige Bundesfinanzminister Olaf Scholz
legt seine Plane fir ein neues Grundsteuerkonzept vor. Demnach soll die Grundsteu-
er kunftig pro Wohnung unter Einbeziehung der individuellen Miethéhe erfolgen.

Dies hat gerade fur Stadte mit heute schon hohen Mietpreisen fatale Auswirkungen,
da die

Grundsteuer als ein Bestandteil der Mietnebenkosten vollstandig umgelegt werden
kann.

Deshalb fragen wir den Oberbirgermeister:

1. Welche Auswirkungen wird das neuen Grundsteuerkonzept aus dem Bundesfi-
nanzministerium fir Minchen haben?

2. Wird durch die neue Berechnungsgrundlage (pro Wohnung, Flache, Alter und Miet-
preis) eine Erhdhung der Mietnebenkosten erwartet?

3. Wird dies zu einer weiteren Verteuerung von Mieten in Miinchen fihren oder sogar
potentielle Bauherren abschrecken?

4. Ist fir MUnchen eine Differenzierung des kommunalen Hebesatzes nach Stadttei-
len geplant? Wie soll dies sozialvertraglich gestaltet werden?

5. Wie wird sich der neue Aufwand auf die personellen Anforderungen auswirken? Mit
wie viel mehr Personal wird in der kommunalen Verwaltung von Minchen dazu ge-
rechnet?”

Antrag: ,,Keine Mehreinnahmen bei der Grundsteuer*

Am 04.12.2018 stellte die FDP HUT Stadtratsfraktion den Antrag ,Keine Mehreinnah-
men bei der Grundsteuer*:

.Der Stadtrat mdge beschlielen:

Der Oberblrgermeister wird gebeten, sich in den Gremien des Stadtetags fir eine
neue Grundsteuer einzusetzen, die ein Minimum an Blrokratie verursacht.

Der Stadtrat beschliet zudem, dass egal welche neuen Regelungen zur Erhebung
der Grundsteuer durch den Gesetzgeber beschlossen werden, dass in Miinchen das
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Gesamtaufkommen der Grundsteuer nicht steigt, sondern notfalls durch eine Sen-
kung des Hebesatzes der Grundsteuer das Aufkommen auf maximal 320 Millionen
Euro pro Jahr begrenzt wird. Kommt es im ersten Jahr zu einem héheren Aufkom-
men, wird der Hebesatz fir das darauffolgende Jahr gesenkt.

Begrindung :

Gemal der Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts muss die Grundsteuer ge-
andert werden. Nun schlagt der SPD-Bundesfinanzminister eine enorm burokratische
Reform vor, die zudem die Eigentimer und Mieter in Ballungsraumen stark belastet.
Gerade Munchen ware besonders betroffen. Die Bevolkerung ist hdchst beunruhigt.
Der Stadtrat muss jetzt den Birgern ein Garantie aussprechen, das Gesamtaufkom-
men der Grundsteuer in Minchen nicht weiter zu steigern.”

Antrag: ,,Grundsteuer in Linderhand nehmen*

Die CSU Fraktion im Mldnchner Stadtrat stellte am 24.04.2019 den Antrag ,,Grund-
steuer in La&nderhand nehmen!*:

,Der Oberblrgermeister wird beauftragt, sich bei der Bundesregierung und dem deut-
schen Stadtetag daflr einzusetzen, die Grundsteuer klnftig zur Landersache zu ma-
chen.

Begriindung:

Aufgrund eines Urteils des Bundesverfassungsgerichtes muss das Grundsteuersys-
tem bis spatestens Ende des Jahres grundlegend reformiert werden. Bundesfinanz-
minister Olaf Scholz (SPD) plant trotz des Widerstands Bayerns weiterhin, ein wertab-
hangiges Modell zur Basis seines Gesetzesentwurfes zu machen.

Zur Bemessung der Grundsteuer sollen neben dem Alter des Gebaudes auch regio-
nale Bodenrichtwerte und durchschnittliche Nettokaltmieten herangezogen werden.
Gerade fur die Munchner Bevolkerung ware dies fatal, da die Reform so zu deutlich
hdheren Grundsteuersatzen in Minchen und damit zu héheren Mieten und Grund-
stlickspreisen fuhren wirde.

AuRerdem befiirchten Experten, dass das angedachte Bundesmodell einen immen-
sen Anstieg der Burokratie zur Folge hatte. Die einzelnen Bundeslander sollten daher
die Grundsteuer in die eigene Hand nehmen kdnnen. Nur so ist namlich gewahrleis-
tet, dass sie bedarfsgerechte, landerspezifische Regelungen finden kdnnen, die die
Lebensrealitat vor Ort widerspiegeln und zur jeweiligen Region am besten passen.”
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Entwurf des Bayerisches Grundsteuergesetzes

Der Bayerische Ministerrat hat am 6. Dezember 2020 den Entwurf eines Bayerischen
Grundsteuergesetzes beschlossen und macht damit von der bundesgesetzlichen Off-
nungsklausel Gebrauch. Die Mitte Dezember 2020 gestartete Verbandeanhdorung
lauft bis Mitte Februar 2021. Danach beginnt das parlamentarische Gesetzgebungs-
verfahren. Nach Abschluss des Gesetzgebungsverfahren und nach Eintritt des Be-
wertungsstichtags (1. Januar 2022) werden die Steuerpflichtigen durch die Finanzam-
ter aufgefordert, ihre Steuererklarungen abzugeben. Danach beginnen die bayeri-
schen Finanzamter mit der Bewertung der ca. 6,2 Mio. wirtschaftlichen Einheiten.

Fir die Grundsteuer A (Landwirtschaft) gilt auch zukiinftig weitestgehend das Bun-
desgrundsteuergesetz. Die Grundsteuer B wird umfassend durch das Bayerische
Grundsteuergesetz geregelt. Es handelt sich um ein wertunabhangiges Modell. Pra-
gendes Element der Lastenverteilung ist der Aquivalenzgedanke. Es wird davon aus-
gegangen, dass dem einzelnen Grundstlickseigentimer in der Regel umso mehr Auf-
wand fur bestimmte lokale 6ffentliche Leistungen seiner Gemeinde zuordenbar sei, je
grofler das Grundstick ist. Ausgangspunkt sind die physikalischen Flachengréfen
von Grundstick und Gebaude. Je groRer also das zu besteuernde Grundstiick
(Grund und Boden einschlieBlich Gebaudeflachen), desto héher die steuerliche Be-
lastung. Beispiele fur lokale &ffentlichen Leistungen im Sinne des Gesetzes sind der
Schutz des Privateigentums durch Brandschutz oder Raumungsdienste, Infrastruk-
turausgaben, Ausgaben fur Kinderbetreuung und Spielplatze, Ausgaben fur kulturelle
Einrichtungen und Ausgaben zugunsten der Wirtschaftsforderung. Nicht zu berlck-
sichtigen sind 6ffentliche Leistungen, fur die das Grundstick bzw. der Grundsticksei-
gentimer unmittelbar beitragspflichtig ist, wie die erstmalige Erschlief3ung.

Insofern sei es laut Gesetzesbegriindung systemkonform und beabsichtigt, wenn fiir
zwei Grundstlicke mit identischen Flachenmerkmalen innerhalb derselben Kommune
dem Grunde nach der gleiche Belastungsanteil zugerechnet wird.

Festsetzung
Die Grundsteuer wird nach wie vor in einem dreistufigen Verfahren festgesetzt.

Das Finanzamt stellt die Grundstlcksflachen fest und setzt den Grundsteueraus-
gangsbetrag durch Anwendung der einschlagigen Aquivalenzzahlen fest. Anschlie-
Rend werden diese mit der jeweiligen Steuermesszahl multipliziert und der Grund-
steuermessbetrag durch Addition ermittelt und festgesetzt. In beiden Stufen sind
der Grund- und Boden und die Gebaudeflachen gesondert zu betrachten. (Art. 1)
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Bodenflache x Aquivalenzzahl (Boden) = Grundsteuerausgangsbetrag
(Boden)

Gebaudeflache x Aquivalenzzahl (Gebaude) = Grundsteuerausgangsbetrag
(Gebaude)

Grundsteuerausgangsbetrag (Boden) x Grundsteuermesszahl Boden

Grundsteuerausgangsbetrag (Gebdude) x Grundsteuermesszahl Gebaude
= Grundsteuermessbetrag

Grundsteuermessbetrag x Hebesatz = Grundsteuer

2.2

Besonderheiten beim Grund- und Boden (besonders grof3e gering oder unbebaute
Grundstlicke) werden aufgrund gesetzlich definierter Ausnahmen durch Verringerung
der Aquivalenzzahl vorgenommen.

Die Nutzung und Besonderheiten der Gebaude werden durch Anwendung einer nied-
rigeren Grundsteuermesszahl (z.B. Wohnen, Denkmalschutz, Sozialen Wohnungs-
bau) beriicksichtigt.

Die Gemeinden erhalten die Mdglichkeiten flir einige Konstellationen verschiedene
Grundsteuerhebesatze fest zu legen. So kann die Gemeinde fiir Falle, die eine Erma-
Rigung des Grundsteuermessbetrages z.B. aufgrund von Denkmalschutz oder Sozia-
lem Wohnungsbau erhalten haben, festlegen. Ferner ist die Einrichtung von Hebe-
satzzonen nach den 6rtlichen Gegebenheiten erlaubt.

Die HOhe der Grundsteuer ergibt sich durch Multiplikation des Grundsteuermessbe-
trags mit dem jeweiligen Hebesatz.

Ermittlung des Grundsteuermessbetrags durch die Finanzamter
Die Ermittlung erfolgt aufgrund Steuererklarung.

Bei der Flachenermittlung (Art. 2) wird grundsatzlich auf bekannte Daten zurlckge-
griffen, so dass die Ermittlung relativ einfach erfolgen kann. Beim Grund- und Boden
wird die FlurstiicksgréRe herangezogen, bei Wohngebauden die Flachen nach der
Wohnflachenverordnung. Fur alle anderen Gebaude wird die im Baugewerbe Ubliche
Nutzflache nach DIN 277 herangezogen.
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Fir den Grund- und Boden betragt die Aquivalenzzahl grundsétzlich 4 ct./qm (Art. 3).
Ermafigungen gibt es flr besonders grof3e gering bebaute Grundstiicke und unbe-
baute bzw. gering bebaute Grundstiicke von mehr als 10.000 Quadratmetern.

Fir Gebaude betragt die Aquivalenzzahl 50ct./qm (Art. 3)

Die Grundsteuermesszahl (Art. 4) fir Grund und Boden betragt immer 100%. Fur
Wohnflachen wird sie auf 70 % ermaRigt. Dartber hinaus erfolgt fur Gebaude die z.B.
unter Denkmalschutz stehen und den Sozialen Wohnungsbau eine Ermafigung von
25% der bisherigen Grundsteuermesszahl, so dass sich beispielsweise fur ein denk-
malgeschitztes Wohngebaude eine Grundsteuermesszahl von 52,5 % ergibt.

Ermittlung der Grundsteuer - Hebesatzrecht (Art. 5)

Die Gemeinden erhalten groRere Spielrdume bei der Festsetzung des Grundsteuer-
hebesatzes. Zum einen besteht die Mdglichkeit fir die Falle, in denen die Grundsteu-
ermesszahl besonders ermaRigt ist, einen geringeren Hebesatz festzulegen und da-
mit diese Objekte besonders zu entlasten (Denkmalschutz, Sozialer Wohnungsbau).

Zum anderen wird Gemeinden mit mehr als 5000 Einwohner*innen die Méglichkeit ei-
ner Zonierung eingeradumt, also der Festlegung einer angemessenen Anzahl sich aus
den ortlichen Gegebenheiten zu entwickelnden Hebesatzgebieten. Abgrenzungskrite-
rien fir die Zonierung sind im Gesetzentwurf nicht definiert. Die Gesetzesbegrindung
fuhrt lediglich aus, dass den Kommunen auf Tarifebene die Moglichkeit offenstehen
soll, die drtlichen Gegebenheiten in besonderem Male zu berlicksichtigen. Beispiel-
haft werden in der Gesetzesbegriindung Orts- oder Stadtteile als Hebesatzgebiete
genannt.

Die im Bundesgesetz vorgesehene Grundsteuer C zur Mobilisierung baureifer Grund-
stucke fur die Bebauung wird es nicht geben.

Stellungnahme des Bayerischen Stadtetags zum Gesetzentwurf

Der Bayerische Stadtetag hat mit Schreiben vom 17.02.2021 zum Gesetzentwurf wie
folgt Stellung genommen:

~Aufnahme einer Rechtsgrundlage fiir einen erhéhten, einheitlichen Hebesatz
auf baureife Grundstiicke (Grundsteuer C)

Leider enthalt der Gesetzentwurf keine Rechtsgrundlage fiir einen erhdhten Hebesatz
auf baureife Grundstlicke (Grundsteuer C). Damit vergibt die Bayerische Staatsregie-
rung eine Chance, den bayerischen Stadten und Gemeinden ein wichtiges und prag-
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matisches Instrument zur Mobilisierung von Flachen an die Hand zu geben. Gerade
fur Stadte und Gemeinden mit einem hohen Druck auf dem Wohnungsmarkt ware die
Grundsteuer C ein Instrument, um mdoglichst flachenschonend neuen Wohnraum zu
schaffen. Eine Vielzahl unserer Mitglieder berichtet von Grundeigentimern, die trotz
bestehendem Baurecht ungenutzte Baugrundstilicke in Ortszentren bevorraten, ohne
konkret eine Bebauung zu planen. Eine Grundsteuer C kann als Steuerungsinstru-
ment gegen Bodenspekulation wirken, damit Eigentimer motiviert werden, ungenutz-
te Grundsticke mit Wohnungen zu bebauen oder an Bauinteressenten zu verkaufen.
Mit diesem Instrument wiirde sich die Ausweisung von Bauland an Ortsrandern und
eine Flacheninanspruchnahme im AuRenbereich teilweise vermeiden lassen. Damit
konnte ein wertvoller Beitrag zum Flachensparen geleistet werden.

Auch der Bund hat die Notwendigkeit einer Grundsteuer C erkannt und mit dem Ge-
setz zur Anderung des Grundsteuergesetzes zur Mobilisierung von baureifen Grund-
stiicken fur die Bebauung eine Ermachtigungsgrundlage im Grundsteuergesetz des

Bundes geschaffen.

Der Vorstand des Bayerischen Stadtetags bekraftigt deshalb seine Forderung einer
Verankerung der Grundsteuer C im Bayerischen Grundsteuergesetz.

Der Vollstandigkeit halber weisen wir darauf hin, dass der Bayerische Stadtetag die
Grundsteuer C nicht als alleiniges Instrument zur Flachenmobilisierung sieht. Dane-
ben kénnen auch steuerliche Beglinstigungen die Innenentwicklung der Ortszentren
vorantreiben. Insbesondere wirden steuerliche Erleichterungen fur Landwirte in sol-
chen Fallen helfen, wenn nicht mehr benétigte landwirtschaftliche Hofgrundstlicke an
Kommunen verauliert werden. Hilfreich waren auch baurechtliche Werkzeuge, wie
ein generelles Vorkaufsrecht fir Kommunen.

Weitere Anhebung der Aquivalenzzahlen zur Vermeidung von erheblichen He-
besatzanpassungen (Art. 3)

Der Bayerische Stadtetag hat bereits im Vorfeld der Verbandeanhdrung gegentber
dem Staatsministerium der Finanzen und fir Heimat mit Verweis auf eigene Stichpro-
benberechnungen die Beflirchtung gedulRert, dass im Falle einer Beibehaltung der ur-
spriinglich geplanten Aquivalenzzahlen (2 Cent je gm fiir Grund und Boden, 20 Cent
je gm fur Wohnnutzung und 40 Cent je gm fur Gbrige Nutzungen) massive Hebesatz-
anpassungen notwendig sind, um reformbedingte Mindereinnahmen bei der Grund-
steuer B zu vermeiden. Dass wir mit unserer Einschatzung richtig lagen, bestatigen
die seitens des Staatsministeriums eigens angestellten und breit angelegten Probe-
berechnungen sowie die daraufhin vorgenommenen Anpassungen der Aquivalenz-
zahlen. In der Gesetzesbegrindung wird ausgefiihrt, dass durch die Festlegung der
Hohe der Aquivalenzzahlen und der Grundsteuermesszahlen dazu beigetragen wird,
dass den Gemeinden die Mdglichkeit erdffnet ist, dieses Aufkommen zu erhalten. Wir
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verstehen die Gesetzesbegriindung so, dass mit den nun festgelegten Aquivalenz-
zahlen das aktuelle Grundsteueraufkommen ohne gréRere Hebesatzanhebungen er-
reicht werden kann. Die uns vorliegenden Riickmeldungen auf Basis von ersten Ver-
probungen weisen aber auf eine andere Entwicklung hin. Gerade mittelgrof3e und
groliere Stadte gehen davon aus, dass auch mit den im Gesetzentwurf aufgenomme-
nen Aquivalenzzahlen erhebliche Anhebungen beim Grundsteuerhebesatz notwendig
sein werden, um das aktuelle Grundsteueraufkommen zu sichern. Die Hohe der Aqui-
valenzzahlen darf nicht zu einem Stadt-Land-Gefalle fihren. Dies gilt nicht nur mit
Blick auf die politisch schwierigere Durchsetzbarkeit von héheren Grundsteuerhebe-
satzen, 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 be-
troffene Stadte — ausgeldst durch die Grundsteuerreform — niedrigere Schlisselzu-
weisungen und héhere Umlagebelastungen hinnehmen missen, obwohl ihnen auch
mit einem héheren Grundsteuerhebesatz nicht mehr Grundsteuereinnahmen zur Ver-
fligung stehen.

Der Bayerische Stadtetag bittet deshalb unter Offenlegung der vom Staatsministerium
angestellten Probeberechnungen, die Hohe der in Art. 3 aufgenommenen Aquivalenz-
ziffern einer kritischen Uberprifung zu unterziehen. Nach unseren Erkenntnissen
zeichnet sich mit den aktuellen Aquivalenzzahlen ein Stadt-Land-Gefalle zu Lasten
mittelgroRer und groRerer Stadte ab. Deshalb erscheint eine weitere Anhebung drin-
gend notwendig.

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

Der Bayerische Stadtetag lehnt den Vorschlag der Staatsregierung ab, eine Zonie-
rung fur die Grundsteuer B als Option fir Kommunen tGber 5000 Einwohner einzufih-
ren. Die Staatsregierung betont zwar, dass sie einfache und unbirokratische Rege-
lungen fur die Grundsteuer schaffen will, aus dem Gesetzentwurf ergibt sich fur die
Zonierung aber genau das Gegenteil. Eine Hebesatzzonierung wiirde den Blrokratie-
aufwand nicht nur einmalig, sondern dauerhaft massiv erh6hen. Die Streitanfalligkeit
und die fehlende Akzeptanz bei den Grundstickseigentimern und Mietern ist aus
kommunaler Sicht als hoch einzustufen. Insbesondere der Umstand, dass es dann
maoglich ist, dass Immobilienbesitzer und Mieter auf der einen Straenseite einen ho-
heren Hebesatz bezahlen missen als auf der anderen Stral3enseite, verdeutlicht die
Problematik nachvollziehbar. Zudem gibt es auch in ,gehobenen Stadtteilen” Immobi-
lien in schlechter Lage und in ,weniger bevorzugten Stadtteilen“ sehr hochwertige Im-
mobilien, was eine gerechte Zuordnung von Hebesatzen massiv erschweren wirde.

Des Weiteren ist es flir die bayerischen Stadte und Gemeinden nicht erkennbar, wie
eine Zonierung nach dem Gesetzeswortlaut in Art. 5 Abs. 1 Nr. 1 rechtssicher umge-
setzt werden soll. Zur Festlegung von Hebesatzgebieten missten verschiedene Krite-
rien entwickelt werden, dass sich in den verschiedenen Hebesatzgebieten &ffentliche
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Leistungen in quantitativer und/oder qualitativer Hinsicht unterscheiden. Der Festle-
gung mussten zahlreiche Datenerhebungen und Analysen vorausgehen, was nicht
nur den Verwaltungsaufwand, sondern auch die Streitanfalligkeit deutlich erhéhen
wirde.

Nach den Ausfiihrungen aus Ihrem Haus wurde ein Zonierungsrecht entwickelt, damit
vor allem gréliere Stadte insbesondere Eigentiimer in Stadtteilen mit wertvolleren Im-
mobilien und einer Bevdlkerung mit hdherem Einkommen anhand von héheren Hebe-
satzen Eigentimer starker belasten kdnnen. Wir stehen dieser Argumentation sehr
kritisch gegentiber, weil sie der Konzeption des Bayerischen Grundsteuermodells wi-
derspricht. Die Bayerische Staatsregierung hat sich fiir ein wertunabhangiges Fla-
chenmodell entschieden, bei dem es gerade nicht auf den Wertfaktor eines Grund-
stiicks und die Leistungsfahigkeit des Eigentiimers ankommt. Warum eine Wertkom-
ponente aber auf der 3. (kommunalen) Besteuerungsebene zur Anwendung kommen
soll, kdnnen wir dem Gesetzentwurf nicht entnehmen. Nach unserem Verstandnis
konnen die Stadte und Gemeinden zwar den Mafistab ,Flache als Indikator fir 6ffent-
liche Leistungen® forentwickeln, jedoch keine neuen, inshesondere wertabhangigen,
Kriterien einflhren.

Auch wenn das Optionsrecht flr eine Zonierung von den Stadten und Gemeinden
nicht ausgelibt werden muss, geben wir zu bedenken, dass solche Optionsrechte die
unangenehme Eigenschaft 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 Rahmenbedingun-
gen im Gesetz klar und praxisgerecht definieren. Andernfalls wiirde man es letztlich
den Gerichten Uberlassen, durch Rechtsauslegung eine rechtssichere Vorschrift zu
entwickeln. Hinzu kommt das Einnahmeausfallrisiko, dem die Stadte und Gemeinden
im Falle einer rechtswidrigen Zonenfestlegung ausgesetzt waren.

Reduzierte Hebesatze fiir kommunale Wohnungsbauforderprogramme

Erganzend zu der Regelung in Art. 5 Abs. 1 Nr. 2 schlagen wir eine Erweiterung des
reduzierten Hebesatzes fir kommunale Wohnraumforderungsprogramme vor (z.B. im
Rahmen der Wohnraumschaffung nach dem Bayerischen Kommunalen Wohnraum-
forderungsprogramm — KommWFP).

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 ent-
nommen werden kann, welche Flurstlicke konkret in die Bewertung mit eingeflossen
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sind. Auf dieser Basis ware auch eine Uberpriifung mit den Geoinformationssystemen
der Stadte und Gemeinden mdglich.

Rechtzeitige Ubermittlung der Grundsteuermessbetrige

FUr eine reibungslose Umsetzung bendtigen die Stadte und Gemeinden eine recht-
zeitige und korrekte Ubermittlung der neuen Grundsteuermessbetrage von den Lage-
finanzamtern. Die Stadte und Gemeinden kdnnen erst nach Vorliegen der vollstandi-
gen Messbetrage exakte Probeberechnungen durchfiihren und die reformbedingten
Messbetragsverschiebungen innerhalb des Stadt-/Gemeindegebiets ermitteln. Da-
nach werden intensive Beratungen Uber die Hohe des Hebesatzes notwendig sein.
Deshalb ware es hilfreich, wenn die fortlaufende elektronische Datentubermittlung an
die Stadte und Gemeinden Mitte 2023 weitgehend abgeschlossen ist.

Datenferniibertragung

Die bislang einmal pro Jahr erfolgende Datenfernibertragung fir den Grundsteuer-
messbetragsabgleich zwischen den Lagefinanzamtern und den Stadten und Gemein-
den, sollte kiinftig Gber die vorhandene Schnittstelle Elster in Form einer permanen-
ten, beiderseitigen Datenfernlibertragung erfolgen. Eine weitere Verbesserung ware
es, wenn die Lagefinanzamter bei Grundstiicksgemeinschaften mit mehreren Teilei-
gentimern die in den Bewertungsstellen gefiihrten Adressdaten aller Eigentimer mit
den kommunalen Datensatzen (Bescheidbekanntgabe an nur einen Eigentiimer oder
Bevollmachtigten) abgleichen und gegebenenfalls anpassen.

Wir bitten Sie, die Belange der bayerischen Stadte und Gemeinden noch vor Einbrin-
gung in den Bayerischen Landtag in den Gesetzentwurf der Bayerischen Staatsregie-
rung mit aufzunehmen.”

Die Stadtkdmmerei hat an der Stellungnahme des Stadtetages mitgewirkt und tragt
sie vollumfanglich mit.

Musterberechnungen

Die Auswirkung der Reform auf das einzelne steuerpflichtige Grundstlick hangt von
einer Vielzahl von Details ab, da die derzeitigen Einheitswerte anhand komplexer Da-
ten und Kennzahlen festgesetzt werden (Bebauung, Nutzung, Baujahr, Lage des
Grundsticks zurtick gerechnet auf 1963 uvm). Tendenziell werden unbebaute Grund-
stiicke und wertvolle Geschaftsgrundstiicke entlastet, insbesondere altere Wohnbe-
bauung (vor 1964) deutlich belastet, da diese bislang im Bewertungsgesetz sehr nied-
rig bewertet waren. Im folgenden werden einige Musterberechnungen vorgestellt.
Hierzu wurde ein anhand der Summe aller steuerpflichtigen Grundstiicks- und Ge-
schossflachen grob kalkulierter Hebesatz von 735 % herangezogen.
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Einfamilienhaus
Obermenzing 463,00 194,96 532,00 €| 0,23 € 638,52 €| 0,27€| 0,05€
Perlach
Einfamilienhaus 206,00 165,32 371,24 €| 0,19€ 486,51 €| 0,25€| 0,06€
Einfamilienhaus
Bogenhausen 1.207,00 282,34 971,77 €| 0,29 € 1.082,65€| 0,32€| 0,03€
Eigentumswohnung
Milbertshofen 58,25 74,66 194,37 €| 0,22 € 209,47 €| 0,23€| 0,01€
Eigentumswohnung
Schwabing 90,63 114,21 418,37 €| 0,31€ 320,89 €| 0,23€| -0,08€
Mietwohngrundstuck

Nymphenburg 518,00 953,20 945,88 €| 0,08 € 2.607,94€| 023€| 0,15€
Mietwohngrundstiick
Schwabing 4.911,00| 10.317,37 29.105,71 €| 0,24 € 28.023,34 €| 0,23€| -0,01€
Mietwohngrundstuick
Sozialer Wohnungsbau Feld-
moching 3.445,00 1.630,00 1.849,44 €| 0,09 € 4.163,37 €| 0,21€| 0,12€
Mietwohngrundstuick
Sozialer Wohnungsbau
Berg am Laim 1.545,00 1.440,00 1.951,15€| 0,11 € 3.236,93€| 0,19€| 0,08€
GF Handel, Wirtschaft und
Dienstleistung Miinchen 1 820,00 2.752,67 79.321,99 €| 2,40 € 10.371,22€| 0,31 €| -2,09€
GF Handel, Wirtschaft und
Dienstleistung Minchen 1 679,00 5.740,34 30.219,21 €| 0,44 € 21.324,35€| 0,31€| -0,13€
GF Handel, Wirtschaft und
Dienstleistung Miinchen 1 3.799,00| 5.841,00| 65.701,16€| 0,94€| 22.613,31€| 0,32€| -0,62€
GF Handel, Wirtschaft und
Dienstleistung Aubing 67.711,00| 65.381,95| 341.070,63€| 0,43€| 260.539,69€| 0,33€| -0,10€
GF Gewerbe und Industrie
Forstenried 1.021,00 825,09 4.757,27 €| 0,48 € 3.336,93€| 0,34€| -0,14€
GF Gewerbe und Industrie
Neuhausen 5.569,00 2.045,98 82.759,04 €| 3,37 € 9.168,73 €| 0,37 €| -3,00€
unbebautes Grundstiick
Pasing 1.358,00 0,00 1.235,05€ 0,08 € 399,80 €| 0,02€| -0,06¢€
unbebautes Grundstiick
Aubing 560,00 0,00 996,17 € 0,15 € 164,86 €| 0,02€| -0,13€
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5. ,,Neuregelung der Grundsteuer
Antrag Nr. 14 - 20 / A 03967 der BAYERNPARTEI Stadtratsfraktion

Die Bayernpartei Stadtratsfraktion hat am 11.04.2018 den Antrag gestellt dem Stadt-
rat die Mdglichkeit zu geben, die verschiedenen Interessen und Aspekte der Grund-
steuer in geeigneter Form zu beraten.

Antwort;

Mit der Vorlage des Gesetzentwurfs zur Neuregelung der Grundsteuer in Bayern
durch die Bayerische Staatsregierung ist nunmehr die Grundlage gegeben, den
Stadtrat Uber das geplanten Gesetz zu informieren, die Position des Bayerischen
Stadtetags darzulegen und dem Stadtrat weitergehende Informationen zur Einschéat-
zung der Auswirkungen des Gesetzes auf die Landeshauptstadt Miinchen darzule-
gen, damit der Stadtrat damit befasst werden kann.

6. ,,Auswirkungen des neuen Grundsteuerkonzeptes fiir Miinchen?“
Schriftliche Anfrage gemaR § 68 GeschO der CSU Fraktion

1. Welche Auswirkungen wird das neuen Grundsteuerkonzept aus dem Bundesfi-
nanzministerium fur Minchen haben?

Antwort:

Da Bayern von der Offnungsklausel Gebrauch gemacht hat, wird das Bundesgesetz
Uberwiegend im Rahmen der Grundsteuer A fiir landwirtschaftliche Betriebe ange-
wendet und als Auffangvorschrift, soweit das Bayerische Gesetz keine eigenen Rege-
lungen enthalt. Die Grundsteuer A ist fir die Landeshauptstadt mit Einnahmen von
ca. 317 Tsd € von untergeordneter Bedeutung.

Das von der Bayerischen Staatsregierung vorgelegte Gesetz wird, wie oben darge-
stellt, zu erheblichen Verschiebungen der Grundsteuerbelastung innerhalb der Lan-
deshauptstadt flihren.

2. Wird durch die neue Berechnungsgrundlage (pro Wohnung, Flache, Alter und Miet-
preis) eine Erhdhung der Mietnebenkosten erwartet?

Antwort:

Das Bayerische Grundsteuergesetz ist ein wertunabhangiges Gesetz, dass aus-
schlieflich auf die Flache von Grund und Boden und Gebauden abstellt. Es wird vor-
aussichtlich zu einer Steigerung der Mietnebenkosten flihren, da die Grundsteuer auf
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die Mieter umgelegt werden darf und die Wohngrundstiicke insbesondere viele altere
Mietwohngrundsticke mit einer deutlichen Erhéhung der Grundsteuer rechnen muis-
sen. Eine genauere Abschatzung kann erst mit Vorliegen von exakten Messbetrags-
daten vorgenommen werden.

3. Wird dies zu einer weiteren Verteuerung von Mieten in Minchen flihren oder sogar
potentielle Bauherren abschrecken?

Antwort:
Da die Grundsteuer auf die Mieter*innen umgelegt werden kann, fuhrt die Reform zu
hoheren Mietnebenkosten. Die Mieten dirften durch die Reform nicht betroffen sein.

Es ist nicht damit zu rechnen, dass die Grundsteuer einen Einfluss auf das Interesse
potentieller Bauherren hat.

4. Ist fir MUnchen eine Differenzierung des kommunalen Hebesatzes nach Stadttei-
len geplant? Wie soll dies sozialvertraglich gestaltet werden?

Antwort:

Die im Gesetz vorgesehene Mdglichkeit der Hebesatzzonierung sieht die Stadtkam-
merei kritisch. Weder das Gesetz, noch die Gesetzesbegrindung stellen klare Kriteri-
en fir eine rechtmaRige Zonierungssatzung auf. Diese scheinbare Freiheit fur die Ge-
meinden wird dazu fiihren, dass die verfassungskonforme Auslegung der Vorschrift
erst durch die Rechtsprechung entwickelt wird, was neben einem hohen personellen
Aufwand und entsprechenden Prozesskostenrisiken auch das Risiko von Einnahme-
ausfallen in sich birgt. Der Stadtetag hat aus diesem Grunde die Staatsregierung ge-
beten auf die Zonierungsmdglichkeit zu verzichten oder die Rahmenbedingungen fur
eine Zonierung gesetzlich klarer zu definieren.

Die Einrichtung von Hebesatzzonen musste auf einer fundierten Datenbasis erfolgen,
die nur durch umfangreiche Datenerhebungen und Analysen beschafft werden kann.
Neben dem erhohten Vollzugsaufwand wurde auch die Entwicklung eines Zonie-
rungsmodells Personalressourcen in mehreren Referaten bendtigen.

In Anbetracht der angespannten Haushaltslage, der mit einer Zonierung verbundenen
Risiken und dem Vollzugsaufwand, ist grindlich abzuwagen, ob die Landeshaupt-
stadt von diesem Instrument Gebrauch machen sollte.

5. Wie wird sich der neue Aufwand auf die personellen Anforderungen Auswirken?
Mit wie viel mehr Personal wird in der kommunalen Verwaltung von Miinchen dazu
gerechnet?

Antwort:

Die Stadtkdmmerei strebt eine mdglichst hohe Automatisierung bei der Umsetzung
der Grundsteuerreform an. In welchem Umfang dies mdglich ist, kann erst beurteilt
werden, wenn genauere Informationen Uber die von den Finanzamtern gelieferten



Seite 16

Daten vorliegen. Eine qualifizierte Schatzung des Personalbedarfs ist daher im Au-
genblick noch nicht mdglich.

,Keine Mehreinnahmen bei der Grundsteuer*
Antrag Nr. 14 - 20 / A 04735 der FDP - mut Stadtratsfraktion

Es ist beabsichtigt fir die Grundsteuerreform 2025 einen aufkommensneutralen He-
besatz festzulegen. Aus Sicht der Stadtkammerei ist in dem Gesetzentwurf fiir die Zo-
nierung keine vollziehbare Rechtsgrundlage vorhanden. Sofern eine Zonierung ope-
rationalisierbar ist, sollte das Gesamtaufkommen die zusatzlichen Kosten zur Ent-
wicklung und Vollzug der Zonierung zumindest mit abdecken.

,»Grundsteuer in Landerhand nehmen!*
Antrag Nr. 14 - 20 / A 05263 der CSU Stadtratsfraktion

Mit der Vorlage des Entwurfs eines Bayerischen Grundsteuergesetzes durch die
Bayerische Staatsregierung ist dem Wunsch entsprochen worden.

In dieser Beratungsangelegenheit ist die Anhérung des Bezirksausschusses nicht vorge-
sehen (vgl. Anlage 1 der BA-Satzung).

Der Korreferent der Stadtkdmmerei, Herr Stadtrat Dr. Florian Roth, und die Verwaltungs-
beiratin der Stadtkdmmerei - SKA 4 - Steuern, Frau Sonja Haider, haben einen Abdruck
der Sitzungsvorlage erhalten.

Eine fristgerechte Vorlage nach Nr. 5.6.2 der AGAM war nicht mdglich, da die Stellung-
nahme des Stadtetags noch geprift und mit aufgenommen werden sollte.

Die Behandlung im heutigen Ausschuss ist erforderlich damit der Stadtrat zeitnah Gber
das geplante Gesetz informiert wird.
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Antrag des Referenten

1. Vom Vortrag wird Kenntnis genommen.

2. Der Antrag Nr. 14-20 / A 03967 der BAYERNPARTEI Stadtratsfraktion vom
11.04.2018 ist damit geschaftsordnungsgemal erledigt.

3. Der Antrag Nr. 14-20 / A 04735 von der FDP-mut Stadtratsfraktion vom 04.12.2018 ist

damit geschaftsordnungsgemal erledigt.

4. Der Antrag Nr. 14-20 / A 05263 von Herrn BM Manuel Pretzl und Herrn StR Hans Po-

diuk vom 24.04.2019 ist damit geschaftsordnungsgemal erledigt.

5. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

Beschluss

nach Antrag.

Die endgililtige Beschlussfassung tber den Beratungsgegenstand obliegt der Vollver-
sammlung des Stadtrates.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der / Die Vorsitzende Der Referent

Ober-/Burgermeister/in Christoph Frey
ea. Stadtrat / ea. Stadtratin Stadtkdmmerer
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IV. Abdruck von I. mit lll.
Uber die Stadtratsprotokolle

an das Direktorium - Dokumentationsstelle
an das Revisionsamt

an die Stadtkidmmerei 4

z. K.

Im Auftrag



