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Einigung beim neuen Grundsteuermodell
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Nach langem Ringen hat sich die griin-schwarze Landesregierung Ende Juli endlich auf ein , Landesgrund-
steuergesetz-LGrStG* geeinigt. Das Land méchte von der bundesgesetzlichen Regelung abweichen und mit
einer Bodenwert-Grundsteuer eigene Wege gehen. Das formliche Anhorungsverfahren, an dem auch die
Arbeitsgemeinschaft Haus & Grund Baden-Wiirttemberg beteiligt war, endete am 31. August 2020. Die neuen

Berechnungen sollen ab dem 1.1.2025 gelten.

Grundsteuer A und B

Ein neues Bewertungsmodell fiir die Ermittlung der Grund-
steuer wird notwendig, nachdem das Bundesverfassungsgericht
entschieden hatte, dass die derzeitige Grundsteuer verfas-
sungswidrig ist, weil die Finanzédmter den Wert der Immobilie
auf der Basis veralteten Zahlenmaterials ermitteln. Der weitaus
groBte Teil der Grundstiicke betrifft die Grundsteuer B, um die
es im Folgenden gehen wird. Die Grundsteuer A betrifft die
Land- und Forstwirtschaft und wird im Ertragswertverfahren
ermittelt.

Das Verfahren: Zunichst wird der Wert des Grundstiicks be-
stimmt. Dieser Wert wird dann mit der sogenannten ,,Grund-
steuermesszahl“ multipliziert und schlieBlich wird auf das Er-
gebnis der (unterschiedliche) ,Hebesatz“ der jeweiligen Kom-
mune angewandt.

Grundsteuerwert = Grundstiicksflache x Bodenrichtwert
Nach dieser Formel soll zukiinftig die Grundsteuer B berechnet
werden. Dabei wird der Bodenrichtwert grundsitzlich von Gut-
achterausschiissen ermittelt, denen damit eine wichtige Rolle
zukommt. Gebaude auf dem Grundstiick oder Mieteinnahmen
bleiben bei der Bewertung unberticksichtigt, um die Bewertung
moglichst einfach zu gestalten. Wohngrundstiicke werden dann
im nachsten Schritt durch eine 30 Prozent niedrigere Steuer-
messzahl begiinstigt. Weitere ErméaBigungen sind fiir geférder-
te Wohngrundstiicke, solche die einer Wohnungsbaugesell-
schaft, einer Genossenschaft oder einem Verein zugerechnet
werden, vorgesehen oder wenn sich auf dem Grundstiick Kul-
turdenkmale befinden. SchlieBlich wird der jeweilige Hebesatz
der Stidte und Gemeinden auf die endgiiltige Hohe der Grund-
steuer groBen Einfluss haben.

Aufkommensneutrale Gestaltung?

Bis zum 1.1.2022 miissen alle Grundstiicke neu bewertet wer-
den. Das sind allein in Baden-Wiirttemberg immerhin 5,6 Mil-
lionen. Erst wenn alle Grundstiicke neu bewertet wurden, wird

sich zeigen, welche Verschiebungen sich ergeben und wie sich
die Grundsteuerreform auf den einzelnen Immobilieneigen-
tiimer auswirken wird. Wenn man sich allerdings den Anstieg
der Grundstiickspreise im Siidwesten Deutschlands in den letz-
ten Jahren vergegenwirtig, schwant einem, wohin die Reise
wohl gehen wird. Bundesfinanzminister Olaf Scholz hat in die-
sem Zusammenhang gebetsmiihlenartig versichert, dass die
neue Grundsteuer aufkommensneutral gestaltet werde, d.h.,
dass es in der Gesamtschau zu keiner Mehrbelastung kommen
soll. Aber es wird Verschiebungen geben — und natiirlich auch
Hirtefille. Ein- und Zweifamilienhauseigentiimer werden vor-
aussichtlich zukiinftig stirker zur Kasse gebeten werden und
die Witwe mit kleiner Rente, die seit Jahrzehnten im bescheide-
nen Hiuschen auf vergleichsweise grofem Grundstiick wohnt,
wird die Mehrbelastung sicher hart treffen. Ob sich dann die
Hirtefallregelungen bewéhren, wird sich zeigen. Im Zweifel
miissen die Kommunen mit der Hebesatzschraube korrigieren.
Andererseits miissen die Auswirkungen der Corona-Krise
gegenfinanziert werden — ein schwieriger Spagat.

Was wird das Bundesverfassungsgericht zukiinftig sagen?
Ob die Grundsteuer-Reform fiir mehr Gerechtigkeit sorgt, wird
frither oder spiter erneut das Bundesverfassungsgericht be-
schiftigen. Hierbei wird der steuerrechtliche Grundsatz, ,,Glei-
ches muss gleich und Ungleiches ungleich besteuert werden®, zu
priifen sein. Ob dem die Bodenwert-Grundsteuer gerecht wird,
wenn gleichgroBe nebeneinanderliegende Grundstiicke mit un-
terschiedlich groBen Gebduden und unterschiedlichen Werten
gleich behandelt werden? Man darf gespannt sein.

Neue Bescheide sorgfiltig priifen

In jedem Fall wird der Grundstiickseigentiimer gut beraten
sein, neue Grundsteuerbescheide und Wertermittlungen unver-
ziiglich sorgfltig zu priifen bzw. priifen zu lassen, um dauer-
hafte Nachteile zu vermeiden. Gerne stehen IThnen hier die
Ansprechpartner in Threm Haus & Grund-Ortsverein zur
Verfligung. Jirgen Schrader / LV-Baden



