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Bayerisches Grundsteuergesetz
(BayGrStG)

A) Problem

Im Rahmen des Gesetzespakets zur Reform der Grundsteuer auf Bundesebene wur-
den im Zusammenhang mit dem Gesetz zur Reform des Grundsteuer- und Bewer-
tungsrechts (Grundsteuer-Reformgesetz — GrStRefG) vom 26. November 2019
(BGBI. | S. 1794) sowie dem Gesetz zur Anderung des Grundsteuergesetzes zur Mo-
bilisierung von baureifen Grundstiicken fur die Bebauung vom 30. November 2019
(BGBI. | S. 1875), am 15. November 2019 die Art. 72, 105 und 125b des Grundgeset-
zes geandert (BGBI. | S. 1546). Den Landern wurde damit eine Abweichungsmdéglich-
keit fur die Grundsteuer eingerdumt (Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 des Grundgesetzes).
Von dieser Gesetzgebungskompetenz wird durch das vorliegende Bayerische Grund-
steuergesetz fur den Bereich der Grundsticke des Grundvermdgens (Grundsteuer B)
weitreichend Gebrauch gemacht. Fir den Bereich der Betriebe der Land- und Forst-

wirtschaft (Grundsteuer A) werden nur punktuelle Anderungen vorgenommen.

B) Lésung

Das Gesetz zielt auf eine unburokratische und zeitgemafe Fortentwicklung der Grund-
steuer B ab. Fur Grundstiicke des Grundvermégens wird hierzu auch aus Griinden der
Nachvollziehbarkeit einem FlachenmaRstab auf Basis des Aquivalenzprinzips gefolgt.
Da die tatsachliche Hohe der Steuerbelastung durch den kommunalen Hebesatz be-
stimmt wird, betreffen die Regelungen zur Berechnungsgrundlage ausschlie3lich die
Lastenverteilung innerhalb derselben Kommune. Dies geschieht auch mit Ricksicht
auf die finanzielle Bedeutung fur Burger, Unternehmen und Steuerverwaltung. Als kon-
junkturunabhangige und verlassliche Einnahmequelle tragt die Grundsteuer wesent-

lich zur finanziellen Absicherung der Kommunen bei. Neu eingefthrt werden geson-
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derte kommunale Optionen fur die Ausweisung von Hebesatzgebieten sowie fur redu-
zierte Hebesétze in Fallen der ErméaRigung der Grundsteuermesszahl. Das vorlie-
gende Gesetz gilt erstmals fur die Festsetzung und Erhebung der Grundsteuer des
Jahres 2025. Notwendige Grundlage ist die Feststellung der Grundsteuerausgangs-

betrage auf den 1. Januar 2022.

C) Alternativen

Umfassende Anwendung der Regelungen des Grundsteuergesetzes sowie des Be-
wertungsgesetzes in der Fassung des Gesetzes zur Reform der Grundsteuer und des
Bewertungsrechts (Grundsteuer-Reformgesetz — GrStRefG) vom 26. November 2019
(BGBI. I S. 1794). Danach wird die Grundsteuer fur Grundstiicke des Grundvermogens
anhand des angenaherten Verkehrswerts berechnet. Dies ware mit zusatzlichem Voll-
zugsaufwand fir die Birgerinnen und Birger sowie Unternehmen, aber auch fir die
Verwaltung verbunden. Dariber hinaus wirde der vorzunehmende Einbezug der Bo-
denrichtwerte in Verbindung mit der turnusmafigen Hauptfeststellung der Grundsteu-
erwerte bei steigenden Grundstiickspreisen zu systembedingten Steuererhéhungen
ohne aktive Entscheidung des Gesetzgebers oder der die Steuer festsetzenden und

erhebenden Gemeinden fihren.

D) Kosten

1. Staat
Auch unter Zugrundelegung eines auf den Aquivalenzgedanken gestiitzten Fla-
chenmodells entsteht fir den Staat im Zuge der Grundsteuerreform ein nennens-

werter Mehraufwand gegentber den derzeitigen Vollzugskosten.

Die Durchfuhrung des Gesamtverfahrens soll weitestgehend maschinell erfolgen.
Dazu sollen mdglichst viele Steuererklarungen elektronisch abgegeben werden, da-
mit sie automationsgestutzt weiterverarbeitet werden konnen. Der Erfullungsauf-
wand in der Steuerverwaltung hangt malf3geblich davon ab, in welchem Umfang
Grundstickseigentimer ihre Steuererklarung elektronisch abgeben werden. Es ist
davon auszugehen, dass bis einschlie3lich 2026 erhebliche zusatzliche personelle

Kapazitaten bei den Finanzamtern gebunden werden. Ein Teil dieser personellen
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Kapazitaten wird nur temporér — in der Anfangsphase des Vollzugs des Grundsteu-
ergesetzes — bendtigt. Dartber hinaus wird die Systemumstellung weitere perso-
nelle Kapazitaten im Landesamt fir Steuern, in den Bildungseinrichtungen und bei

den Gerichten binden.

Mit Blick auf den Sachaufwand besteht nach aktueller Einschatzung im genannten
Zeitraum insbesondere ein Bedarf bei der Softwareentwicklung, aber auch im Be-
reich der Mehrarbeitsvergitungen, der Ausbildung an der Landesfinanzschule so-
wie der Hochschule fir den o6ffentlichen Dienst — Fachbereich Finanzen und der
Fortbildung. Ein betrachtlicher Aufwand fir die Umsetzung wird auch seitens der IT
erforderlich. Dieser ist geeignet, den personellen Aufwand in den Finanz&dmtern zu

verringern und den Komfort flr die Birgerinnen und Burger zu erhdhen.

. Kommunen

Die in geringem Umfang entstehenden Mehraufwendungen, vor allem fir den fl&-
chendeckenden Versand der Steuerbescheide, werden bereits durch das Grund-
steuer-Reformgesetz verursacht. Die mit diesem Gesetz verfolgte Belastungsent-
scheidung nach dem Aquivalenzmodell betrifft rein die Arbeitsebene der Steuerver-
waltung. Die neuen Moglichkeiten, raumlich zonierte Hebesatze sowie reduzierte
Hebesatze aus bestimmten Forder- und Privilegierungsgrinden festlegen zu kon-
nen, fuhren zu einer weiteren Starkung der kommunalen Planungs- und Finanzho-

heit als Ausdruck des kommunalen Selbstbestimmungsrechts.

. Wirtschaft und Burger

Im Vergleich zu dem im Grundsteuer-Reformgesetz vorgesehenen Bewertungs-
malfdstab verursacht die mit dem Bayerischen Grundsteuergesetz fir Grundstlicke
einhergehende Lastenverteilung nach dem Flachenmodell einen weitaus geringe-
ren Erfallungsaufwand. Gleichwohl begriindet auch das Bayerische Grundsteuer-

gesetz steuerliche Mitwirkungs-, Erklarungs- und Anzeigepflichten.

Die Steuerverwaltung wird daftr werben, dass die fir die Feststellung der Grund-
steuerausgangsbetrage notigen Steuererklarungen elektronisch eingereicht wer-
den. Uber das Online-Portal ELSTER wird die Abgabe der Steuererklarung auch fir
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die Grundsteuer einfach und nutzerorientiert moglich sein. Der fur die papiergebun-
dene Ubermittlung entstehende Sachaufwand ist geringfiigig. Da im Bereich der
Grundstlicke des Grundvermogens die Lastenverteilung nach dem Flachenmodell
erfolgt, ist nach der Hauptfeststellung auf den 1. Januar 2022 keine weitere turnus-
maRige Neuerklarung der Angaben erforderlich. Im Fall von Anderungen der rele-
vanten Tatsachen, wie sie insbesondere durch Neubau, Abriss, Erweiterung oder
eine geanderte Nutzung eines bestehenden Gebaudes eintreten kdnnen, besteht

eine Anzeigepflicht.

Auf Basis dieser Vorgaben und ausgehend von derzeit rund 5,3 Millionen wirtschaft-
lichen Einheiten im Bereich des Grundvermégens ist ein jahrlicher Erfullungsauf-
wand von 6,5 Millionen Euro (lineare Verteilung auf sieben Jahre unterstellt) ver-
bunden. Bei diesem Erfullungsaufwand handelt es sich um Birokratiekosten aus
Informationspflichten. Die Informationspflichten wurden nach den Grundséatzen des
Standard-Kosten-Modells bewertet.



Bayerisches Grundsteuergesetz
(BayGrStG)

vom

Teil 1

Grundstiucke / Grundsteuer B

Kapitel 1
Ermittlung der Grundsteuer

Art. 1

Steuergegenstand, Berechnungsformel

(1) 1Steuergegenstand der Grundsteuer B sind die Grundstiicke als wirtschaftliche
Einheiten des Grundvermogens. 2Die Grundsteuer ergibt sich durch eine Multiplikation
des Grundsteuermessbetrags des Grundstiicks und des von der Gemeinde bestimm-
ten jeweiligen Hebesatzes. 3Sie ist ein Jahresbetrag und auf volle Cent nach unten

abzurunden.

(2) Der Grundsteuermessbetrag des Grundstiicks ist durch Anwendung der jewei-
ligen Grundsteuermesszahl auf den jeweiligen Anteil am Grundsteuerausgangsbetrag
zu ermitteln. 2Die Summe ist als Grundsteuermessbetrag des Grundstticks auf volle

Cent nach unten abzurunden.

(3) Der Grundsteuerausgangsbetrag des Grundstticks errechnet sich aus einer Ad-

dition folgender zwei Summanden:

1. Aquivalenzbetrag des Grund und Bodens; dieser ergibt sich durch eine Multiplika-
tion der Flache des Grund und Bodens mit der jeweiligen Aquivalenzzahl; er wird

auf eine Nachkommastelle nach unten abgerundet.

2. etwaige Aquivalenzbetrage von Wohn- und Nutzflache der Geb&ude; diese ergeben
sich durch eine Multiplikation der maRgeblichen Gebaudeflachen mit der Aquiva-

lenzzahl; sie werden auf volle Euro nach unten abgerundet.



(4) Die Zurechnung mehrerer Wirtschaftsguter zu einer wirtschaftlichen Einheit wird
nicht dadurch ausgeschlossen, dass die Wirtschaftsgiter zum Teil dem einen, zum

Teil dem anderen Ehegatten oder Lebenspartner gehoren.

(5) 1Erstreckt sich der Steuergegenstand auch auf ein anderes Land oder das Aus-
land, ist nur fir das im Gebiet des Freistaates Bayern gelegene Grundvermdgen
Grundsteuer nach diesem Gesetz zu ermitteln und zu erheben. 2Dieses bildet eine

eigenstandige wirtschaftliche Einheit.

Art. 2
MaRgebliche Flachen

(1) 'Gebaudeflache bei Wohnnutzung ist die Wohnflache im Sinne der Wohnfla-
chenverordnung. 2Als Wohnnutzung gilt auch ein hausliches Arbeitszimmer. 3lm Ubri-
gen ist die Nutzflache des Gebaudes mafgeblich. “Die Gebaudeflache ist durch eine
geeignete Methode zu ermitteln.

(2) 'Garagen bleiben auRRer Ansatz, wenn sie in raumlichem Zusammenhang zur
Wohnnutzung stehen, der sie zu dienen bestimmt sind. ?Dies gilt unter den Vorausset-
zungen des Satzes 1 auch fur Garagen, die eine eigene wirtschaftliche Einheit bilden,
soweit es sich um Garagen mit einer Nutzflache bis zu 100 m? oder um einzelne Stell-

platze im Teileigentum handelt.

(3) 1Im Ubrigen bleiben Nebengebaude auRer Ansatz, wenn sie von untergeordne-
ter Bedeutung sind und in rAumlichem Zusammenhang zur Wohnnutzung stehen, der
sie zu dienen bestimmt sind. ?Von einer untergeordneten Bedeutung ist auszugehen,
wenn die Gebaudeflache jeweils weniger als 23 m? betragt. 3Dies gilt unter den Vo-
raussetzungen des Satzes 1 auch fir Nebengebaude, die eine eigene wirtschaftliche
Einheit bilden.

(4) Ein Grundstick gilt als unbebaut, wenn die darauf errichteten Gebaude eine
Gebaudeflache von insgesamt weniger als 23 m? haben. 2Die Gebaudeflache bleibt in
der Folge auRer Ansatz. 38§ 246 des Bewertungsgesetzes (BewG) bleibt im Ubrigen

unberuhrt.



(5) Die fur dieses Gesetz mal3geblichen Flachen von Grund und Boden und Gebau-

den sind auf volle Quadratmeter nach unten abzurunden.

Art. 3

Aquivalenzzahlen
(1) Die Aquivalenzzahl fur Gebaudeflachen betragt stets 0,50 € je Quadratmeter.

(2) Fur die Flache des Grund und Bodens wird eine Aquivalenzzahl von 0,04 € je

Quadratmeter angesetzt. 2Abweichend von Satz 1 gilt:

1. Ubersteigt die Flache des Grund und Bodens das Zehnfache der Wohnflache, wird
die Aquivalenzzanhl fiir den darlber hinaus gehenden Teil der Flache nur zu 50 %
angesetzt, wenn die Gebaude mindestens zu 90 % der Wohnnutzung dienen und

soweit kein Fall der Nr. 2 Halbsatz 1 vorliegt.

2. Ist die Flache des Grund und Bodens zu mindestens 90 % weder bebaut noch be-
festigt, wird der Aquivalenzbetrag fur die 10 000 m? (ibersteigende Flache insge-
samt wie folgt angesetzt: (libersteigende Grund und Bodenflache x 0,04 /m?)°%7 €; in
den Fallen der Nr. 1 wird die Aquivalenzzahl fiir die Flache des Grund und Bodens

bis zum Zehnfachen der Wohnflache stets zu 100 % angesetzt.

Art. 4

Grundsteuermesszahlen

(1) 'Die Grundsteuermesszahl betragt 100 %. 2Fur den Aquivalenzbetrag der
Wohnflachen wird die Grundsteuermesszahl auf 70 % ermaRigt.

(2) 'Die Grundsteuermesszahl fir den Aquivalenzbetrag der Wohnflachen wird um
25 % ermaligt, soweit eine enge raumliche Verbindung mit dem Betrieb der Land- und
Forstwirtschaft des Steuerschuldners besteht. 2Dies gilt nur, soweit die Wohnflache
dem Inhaber des Betriebs der Land- und Forstwirtschaft, den zu seinem Haushalt ge-
hdrenden Familienangehoérigen und den Altenteilern zu Wohnzwecken dient und min-

destens ein Bewohner durch eine mehr als nur gelegentliche Téatigkeit in dem Betrieb
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an ihn gebunden ist. 3Fir Flachen, die den Arbeitnehmern des Betriebs zu Wohnzwe-
cken dienen, gilt dies entsprechend.

(3) Die Grundsteuermesszahlen firr die Aquivalenzbetrage der Gebaudeflachen
werden um 25 % ermaRigt, wenn ein Baudenkmal nach Art. 1 Abs. 2 Satz 1 oder

Abs. 3 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes vorliegt.

(4) *Eine ErmaRigung der Grundsteuermesszahlen nach den Abs. 2 und 3 wird auf
Antrag gewahrt, wenn die jeweiligen Voraussetzungen zum Veranlagungszeitpunkt
vorlagen. 2Die ErmaRigung kann auf mehrere ErmaRigungstatbestande gestiitzt wer-

den.
(5) 8 15 Abs. 2 bis 4 des Grundsteuergesetzes (GrStG) bleibt unberthrt.

(6) Bezugspunkt der Berechnung ist jeweils die vorangegangene Grundsteuer-

messzahlermafigung.

Art. 5

Hebesatz
(1) Abweichend von 8 25 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 GrStG kdnnen Gemeinden

1. ab einer Einwohnerzahl von 5 000 in ihrem Gemeindegebiet eine angemessene,
aus den ortlichen Gegebenheiten zu entwickelnde Anzahl von Hebesatzgebieten

ausweisen und fur diese jeweils gesonderte Hebesatze festsetzen, und

2. fur die Félle einer nach Art. 4 Abs. 2, 3 und 5 ermaligten Grundsteuermesszahl
reduzierte Hebesatze auf den jeweiligen Anteil des Grundsteuermessbetrags vor-

sehen.

(2) 8 25 Abs. 5 GrStG findet keine Anwendung.



Kapitel 2
Verfahren

Art. 6

Feststellungsverfahren

(1) In dem Feststellungsbescheid fir Grundstiicke sind erganzend zu § 219 Abs. 2
BewG auch Feststellungen zu treffen Gber die Flache von Grund und Boden und die
Gebaudeflachen. ?Feststellungen erfolgen nur, wenn und soweit sie fir die Besteue-
rung von Bedeutung sind. 3Der Feststellungsbescheid kann mit dem nachfolgenden
Grundsteuermessbescheid verbunden und zusammengefasst bekannt gegeben wer-

den.

(2) tAbweichend von § 221 BewG findet keine turnusmaRige Hauptfeststellung statt.
’Bei der Ermittlung des Grundsteuerausgangsbetrags ist § 163 der Abgabenord-

nung (AO) nicht anzuwenden.

(3) 'Der Grundsteuerausgangsbetrag (Betragsfortschreibung) und die Flachen (Fla-
chenfortschreibung) werden neu festgestellt, wenn sie von der zuletzt getroffenen
Feststellung abweichen und es fiir die Besteuerung von Bedeutung ist. 2Eine Fort-
schreibung nach Satz 1 findet auch zur Beseitigung eines Fehlers der letzten Feststel-

lung statt.

(4) Fur den Grundsteuerausgangsbetrag nach diesem Gesetz gelten die Vorschrif-
ten des Bewertungsgesetzes uber die Fortschreibung, Nachfeststellung, Aufhebung,

Anderung und Nachholung der Feststellung im Ubrigen sinngemaR.

(5) 1Die Aufforderung zur Abgabe einer Erklarung mittels Allgemeinverfiigung durch
offentliche Bekanntmachung nach § 228 Abs. 1 Satz 3 BewG erfolgt durch das Baye-
rische Landesamt fiir Steuern. 2Abweichend von § 228 Abs. 2 BewG sind die Ande-
rungen der tatsachlichen Verhaltnisse, die sich auf die Hohe des Grundsteueraus-
gangsbetrags auswirken oder zu einer Nachfeststellung oder der Aufhebung des
Grundsteuerausgangsbetrags fuhren konnen, auf den Beginn des folgenden Kalen-
derjahres zusammengefasst anzuzeigen. *Die Anzeige ist bis zum 31. Méarz des Jah-
res abzugeben, das auf das Jahr folgt, in dem sich die tatsachlichen Verhaltnisse ge-

andert haben.
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(6) Die Erklarung und die Anzeige nach Abs. 5 sind Steuererklarungen im Sinne der
Abgabenordnung, die nach amtlich vorgeschriebenem Datensatz durch Datenfern-

Ubertragung Ubermittelt werden sollen.

Art. 7
Veranlagungsverfahren

(1) ‘Der Grundsteuermessbetrag wird auch neu festgesetzt, wenn der Grundsteu-
ermessbetrag, der sich flr den Beginn eines Kalenderjahres ergibt, von dem entspre-
chenden Betrag des letzten Festsetzungszeitpunkts nach unten abweicht. 2Dasselbe
gilt, wenn sein auf den Grund und Boden entfallender Anteil nach oben abweicht oder
wenn sein auf das Gebaude entfallender Anteil um mehr als 5 % und mindestens 5 €
oder um mehr als 10 € nach oben abweicht. 3Der Grundsteuermessbetrag wird auch
dann neu festgesetzt, wenn dem Finanzamt bekannt wird, dass die letzte Veranlagung
fehlerhaft ist.

(2) Im Ubrigen gelten die Vorschriften des Grundsteuergesetzes lber die Neuver-
anlagung, Nachveranlagung, Aufhebung und Zerlegung des Grundsteuermessbetrags

und die Anderung des Grundsteuermessbescheids sinngemaf.

(3) *Anderungen der Nutzung hat derjenige anzuzeigen, dem der Steuergegenstand
zuzurechnen ist. 2Satz 1 gilt fir den Wegfall der Voraussetzungen fir die ermaRigten
Grundsteuermesszahlen nach Art. 4 Abs. 2, 3und 5 entsprechend. 3§ 19 Abs. 1 Satz 1
GrStG bleibt unberihrt. 4Abweichend von § 19 Abs. 1 Satz 2 und Abs. 2 Satz 2 GrStG
ist die Anzeige nach den Satzen 1 bis 3 bis zum 31. Marz des Jahres abzugeben, das
auf das Jahr folgt, in dem sich die Verhaltnisse geandert haben. 5Art. 6 Abs. 6 gilt ent-

sprechend.



-11 -

Art. 8
Erlass bei Gebauden auf fremdem Grund und Boden

(1) Soweit ein Gebaude durch einen anderen als den Grundstlickseigentiimer zu
steuerbegiinstigten Zwecken genutzt wird, ist die Grundsteuer in der Hohe zu erlas-
sen, die auf den Grundsteuermessbetrag des Gebaudes entfallt, sofern der Nutzer
zivilrechtlicher oder wirtschaftlicher Eigentimer des Gebaudes ist und in seiner Person

die erforderlichen Voraussetzungen erfiillen wirde.

(2) 1Der Erlass nach Abs. 1 wird nur auf Antrag gewahrt. 2Der Antrag ist bis zu dem
auf den Erlasszeitraum folgenden 31. Mérz zu stellen. 3Einer jahrlichen Wiederholung
des Antrags bedarf es nicht. “Der Steuerschuldner ist verpflichtet, eine Anderung der
maRgeblichen Verhéltnisse der Gemeinde binnen drei Monaten nach Eintritt der An-

derung anzuzeigen.

Teil 2

Betriebe der Land- und Forstwirtschaft / Grundsteuer A

Art. 9

Abweichende Regelungen

(1) Zur Hofstelle nach § 234 Abs. 6 BewG gehdren auch Hof- und Wirtschaftsge-
baudeflachen einschlie3lich der Nebenflachen, von denen aus keine land- und forst-
wirtschaftliche Betriebsflachen mehr nachhaltig bewirtschaftet werden, wenn sie keine
Zweckbestimmung erhalten haben, die zu einer zwingenden Zuordnung zum Grund-

vermaogen fuhrt.

(2) Art. 1 Abs. 4, Art. 6 Abs. 5 und 6 gelten fur Betriebe der Land- und Forstwirt-

schaft entsprechend.
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Teil 3
Ubergangs- und Schlussvorschriften

Art. 10

Anwendung von Bundesrecht

(1) Die Bestimmungen des Grundsteuergesetzes und des Bewertungsgesetzes
sind fur Zwecke der Festsetzung und Erhebung der Grundsteuer ab dem Kalenderjahr
2025 nur anzuwenden, soweit sich aus diesem Gesetz nichts anderes ergibt. 2Die
Grundsteuer der Kalenderjahre bis einschliel3lich 2024 bemisst sich ausschlieRlich

nach den bundesgesetzlichen Regelungen.

(2) 1Die Vorschriften der Abgabenordnung sind entsprechend anzuwenden, soweit
in diesem Gesetz nichts anderes bestimmt ist. 2§ 32h AO gilt mit der MaRgabe, dass
der Landesbeauftragte fur den Datenschutz zustandig und das Bayerische Daten-

schutzgesetz einschlagig ist.

(3) Die im Grundsteuergesetz enthaltenen Verordnungsermachtigungen finden in
Bezug auf die in diesem Gesetz geregelten Sachverhalte nur mit der Mal3gabe An-
wendung, dass die entsprechenden Rechtsverordnungen durch das Staatsministerium
der Finanzen und fir Heimat (Staatsministerium) erlassen werden. ?Die darauf ge-
stutzten Rechtsverordnungen des Bundes finden diesbeziiglich nur Anwendung, wenn

und soweit das durch Rechtsverordnung des Staatsministeriums angeordnet ist.

Art. 10a

Ubergangsregelungen

(1) Die Grundsteuerausgangsbetrage werden auf den 1. Januar 2022 allgemein
festgestellt. 2Die Grundsteuermessbetrage nach diesem Gesetz werden auf den 1. Ja-

nuar 2025 allgemein festgesetzt.

(2) Fur die Anwendung des Art. 6 Abs. 1 Satz 2 und des Art. 6 Abs. 3 Satz 1 dieses
Gesetzes sowie der § 223 Abs. 1 Nr. 2 und 8 224 Abs. 1 Nr. 2 BewG st fur Feststel-

lungszeitpunkte zwischen dem 1. Januar 2022 und dem 31. Dezember 2024 zu unter-
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stellen, dass die Feststellungen fur die Besteuerung nach diesem Gesetz von Bedeu-
tung sind und die wirtschaftlichen Einheiten zur Besteuerung nach diesem Gesetz her-

angezogen oder nicht mehr herangezogen werden.

Art. 10b
Anderung des Kommunalabgabengesetzes

In Art. 18 des Kommunalabgabengesetzes (KAG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 4. April 1993 (GVBI. S. 264, BayRS 2024-1-1), das zuletzt durch Gesetz
vom 9. Juni 2020 (GVBI. S. 286) geandert worden ist, werden nach dem Wort ,Aus-

nahme* die Worter ,des Grundsteuerausgangsbetrags-,” eingefugt.

Art. 11

Inkrafttreten, AulRerkrafttreten
(1) Dieses Gesetz tritt am xx. XX XXxx in Kraft.

(2) *Art. 10b tritt am xx. xx xxxx auBer Kraft. ?Art. 10a tritt am 31. Dezember 2029

auller Kraft.
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Begrundung

A) Allgemeiner Teil

1. Zielsetzung

Das Gesetz zielt auf eine unburokratische und zeitgeméalie Fortentwicklung der Grund-
steuer B und der damit verbundenen Ermittlung ihrer Berechnungsgrundlagen, um sie
als verlassliche Einnahmequelle der Kommunen auszugestalten. Zudem wird die
Grundsteuer B mit Rucksicht auf die finanzielle Bedeutung fir Burgerinnen und Burger,
Unternehmen und Steuerverwaltung weiterentwickelt. Dabei wird in besonderem
Mal3e auf den durch die Erfullung der steuerlichen Pflichten verursachten Vollzugsauf-

wand geachtet.

Mit dem Urteil vom 10. April 2018 (1 BvL 11/14, 1 BvL 12/14, 1 BvL 1/15, 1 BvR
639/11, 1 BvR 889/12) hat das Bundesverfassungsgericht die 88 19, 20, 21, 22, 23,
27,76, 79 Abs. 5 sowie 8§ 93 Abs. 1 Satz 2 des Bewertungsgesetzes in Verbindung mit
Art. 2 Abs. 1 Satz 1 und 3 des Gesetzes zur Anderung des Bewertungsgesetzes in der
Fassung des Art. 2 des Gesetzes vom 22. Juli 1970 (BGBI. | S. 1118), soweit sie be-
baute Grundstiicke auRerhalb des Bereichs der Land- und Forstwirtschaft und aul3er-
halb des in Art. 3 des Einigungsvertrags genannten Gebiets betreffen, jedenfalls seit
dem 1. Januar 2002 fur unvereinbar mit Art. 3 Abs. 1 des Grundgesetzes erklart. Fur
eine Neuregelung hatte das Bundesverfassungsgericht dem Bundesgesetzgeber eine
Frist bis spatestens zum 31. Dezember 2019 gesetzt. Auf dieser Basis wurde das
Grundsteuer-Reformgesetz erlassen, wodurch nach der im oben genannten Urteil des
Bundesverfassungsgerichts erklarten Ubergangsfrist auch ab dem 1. Januar 2020 die
fur verfassungswidrig erklarten bundesgesetzlichen Regelungen des Grundsteuer-
und Bewertungsgesetzes angewendet werden dirfen. Nach Verkiindung einer Neure-
gelung durfen die beanstandeten Regelungen fur weitere funf Jahre ab der Verkiin-

dung, langstens aber bis zum 31. Dezember 2024 angewendet werden.

Wahrend Gegenstand des verfassungsgerichtlichen Verfahrens das Grundsteuerge-

setz und das Bewertungsgesetz waren, die ihrerseits auf den bis zur Finanzreform im
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Jahr 1994 geltenden verfassungsrechtlichen Kompetenznormen erlassen worden wa-
ren, wird das Bayerische Grundsteuergesetz auf die im Zuge der Grundsteuerreform
neu geschaffene Abweichungskompetenz nach Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 des Grund-
gesetzes gestitzt. Die langjahrige Position der Bayerischen Staatsregierung, wonach
sich die Grundsteuer aufgrund ihres immobilen Steuergegenstandes wie kaum eine

andere Steuerart fir eine Regionalisierung eignet, hat sich so durchgesetzt.

Das Bayerische Grundsteuergesetz weicht vom Bewertungsgesetz und Grundsteuer-
gesetz im Bereich der Grundstlcke des Grundvermdgens (sog. Grundsteuer B) weit-
reichend ab. Dabei werden sowohl Fragen der von der Steuerverwaltung ermittelten
Bemessungsgrundlage als auch des kommunalen Besteuerungsverfahrens geregelt
und in einem Gesetz gebindelt. Diese Zusammenfassung dient der Verstandlichkeit
und fordert damit einhergehend auch die Akzeptanz der Regelungen. Erganzend wird
auf die bundesgesetzlichen Regelungen zuriickgegriffen. Das bewéahrte Vorgehen und
die Dreistufigkeit des finanzbehoérdlichen und kommunalen Besteuerungsverfahrens
wurden beibehalten, um Blrgerinnen, Birgern und Unternehmen, aber auch der

Steuer- und Kommunalverwaltung die Umstellung auf das neue Recht zu erleichtern.

Im Jahr 2019 betrug das Aufkommen aus der Grundsteuer B in Bayern 1,81 Milliarden
Euro. Durch die Festlegung der Hohe der Aquivalenzzahlen und der Grundsteuer-
messzahlen wird dazu beigetragen, dass den Gemeinden die Moglichkeit er6ffnet ist,
dieses Aufkommen zu erhalten. Dagegen werden sich Belastungsverschiebungen zwi-
schen einzelnen Steuerpflichtigen nicht vermeiden lassen. Sie sind zum einen durch
die Systemumstellung und die damit einhergehende Neubestimmung des Grundsteu-
erausgangsbetrags verbunden. Zum anderen ist zu beriicksichtigen, dass systembe-
dingte Belastungsverschiebungen durch das Urteil des Bundesverfassungsgerichts
vom 10. April 2018 unmittelbar beabsichtigt sind. Unter Wahrung der verfassungs-
rechtlich gewahrleisteten kommunalen Selbstverwaltungsgarantie wird an die Gemein-
den appelliert, die durch die nunmehr vorgenommene Bestimmung der neuen Grund-
steuerausgangsbetrage fir die Grundsteuer resultierenden Messbetragsverschiebun-
gen in ihrem Gemeindegebiet zu prifen und gegebenenfalls durch eine Anpassung

des Hebesatzes zu reagieren.
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Pragendes Element der Lastenverteilung ist der Aquivalenzgedanke. Bei diesem, mit
dem vorliegenden Gesetz im Bereich der Grundstiicke des Grundvermogens als Ge-
genstand der Grundsteuer B konsequent umgesetzten Mal3stab fir die Steuerlastver-
teilung sind die physikalischen FlachengroRen Ausgangspunkt der Betrachtung. Als
Besteuerungsgrundlagen sind sie nur in geringem Mal3e streitanfallig und kdnnen
transparent und nachvollziehbar ermittelt und tGberprift werden. Die in der Folge mdg-
lichst automationsunterstiitzte Bestimmung des Grundsteuerausgangsbetrags tragt
wesentlich zu einem reibungslosen Verfahren und zu einem vor allem im Vergleich zu
den bundesgesetzlichen Regelungen unkomplizierten und weniger umfangreichen
Vollzugsaufwand bei. Angesichts der finanziellen Bedeutung der Grundsteuer fiir die
Bilrgerinnen und Burger sowie Unternehmen ist das gewahlte Modell ein wesentlicher
Beitrag flr einen reibungslosen, effizienten und gleichmafigen Vollzug zur Deckung

des allgemeinen kommunalen Finanzbedarfs.

2. Wesentlicher Inhalt des Gesetzes

Kern des Bayerischen Grundsteuergesetzes ist die grundlegende Neuausrichtung der
Ermittlung der Berechnungsgrundlage der Grundsteuer hinsichtlich der Besteuerung
der Grundstticke des Grundvermodgens nach ihren Flachen (sog. Flachenmodell). Die
genannte Weichenstellung betrifft nicht nur die materiell-rechtliche Bemessungsgrund-

lage, sie hat auch Auswirkungen auf Teile des Besteuerungsverfahrens.

a) Belastungsentscheidung

Die nicht erst im Zuge der politischen Verhandlungen der Grundsteuerreform, sondern
bereits seit Jahrzehnten im steuerrechtlichen und finanzwissenschaftlichen Schrifttum
gefuhrte Diskussion um die Systemfrage einer gerechten Belastungsentscheidung be-
antwortet das vorliegende Gesetz wie folgt: Die Grundsteuer steht nach der verfas-
sungsrechtlichen Zuweisung gemal Art. 106 Abs. 6 Satz 1 des Grundgesetzes den
Gemeinden zu und dient der Finanzierung des allgemeinen kommunalen Finanzbe-
darfs. Der reine Fiskalzweck rechtfertigt dem Grunde nach den Eingriff. Dabei ist die
Grundsteuer ihrem Wesen nach eine Objektsteuer, die ohne Berticksichtigung der per-
sonlichen Verhéltnisse und der subjektiven Leistungsfahigkeit des Steuerschuldners
am Grundbesitz anknpft. Die Grundsteuer wird von demjenigen geschuldet, dem der

Steuergegenstand zuzurechnen ist. Da der Steuergegenstand nicht mobil ist, eignet
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die Grundsteuer sich in besonderem Mal3e als verlassliche Finanzierungsquelle der
ortlichen Gebietskorperschaften. Im Zuge dessen verfolgt das Bayerische Grundsteu-
ergesetz fur die Frage der Lastenverteilung im Bereich der Grundsteuer B, d. h. zwi-
schen Grundstiicken des Grundvermdégens, den Gedanken der besonderen Verwur-

zelung mit dem 6rtlichen Gemeinwesen im Sinne des Aquivalenzgedankens.

Bei einer kommunalen Steuer, die an den Grundbesitz anknipft, ergibt sich zwischen
den offentlichen Leistungen der Gemeinden fir die Daseinsvorsorge und dem Steuer-
aufkommen ein enger Zusammenhang, auch wenn im Einzelfall kein eindeutiges Ver-
haltnis zwischen Leistung und Gegenleistung besteht. Zwar werden bestimmte, den
jeweiligen Begunstigten direkt und individuell zuordenbare Leistungen der Gemeinde
zum Teil durch das Recht der Kommunalabgaben, d. h. durch Gebthren und Beitrage,
abgegolten; letztlich kommen aber alle Verbesserungen der kommunalen Infrastruktur
allen Grundstucken zugute. Da fur die Gesamtheit dieser Leistungen — haufig allein
schon aufgrund ihrer Eigenschaft als 6ffentliche Guter — Gebuihren und Beitrage nicht
oder nicht kostendeckend erhoben werden kénnen, stellt die Grundsteuer B eine grup-
penaquivalente Finanzierungsquelle hierflr dar. Eine konkrete Gegenleistung ist nicht
Grundlage und kann mit Blick auf 8§ 3 Abs. 1 Abgabenordnung auch nicht gefordert
werden. Entscheidend fir die Belastung in der konkreten Gemeinde ist vielmehr der

Finanzbedarf der jeweiligen Belegenheitsgemeinde im Einzelfall.

Im Sinne des Aquivalenzprinzips bietet sich die Flache als Ankniipfungspunkt und
Maflistab der Lastenverteilung innerhalb der Gemeinde an, da dem einzelnen Grund-
stickseigentimer in der Regel umso mehr Aufwand fur bestimmte lokale 6ffentliche
Leistungen seiner Gemeinde (wie beispielsweise dem Schutz des Privateigentums
durch Brandschutz oder Raumungsdienste, durch Infrastrukturausgaben, durch Aus-
gaben fir Kinderbetreuung und Spielplatze, fur kulturelle Einrichtungen und Ausgaben
zugunsten der Wirtschaftsforderung) zuordenbar ist, je gro3er das zu besteuernde
Grundstuck (Grund und Boden einschliel3lich Gebaude) ist. Dabei werden offentliche
Leistungen zum einen mit Ricksicht auf den Grund und Boden des Grundstiicks er-
bracht und kommen daher ihm zugute. Dariiber hinaus werden sie aber auch gebaude-
und personenbezogen erbracht, weshalb als pauschaler Belastungsmal3stab die Fla-

chen der jeweiligen Gebaude dienen.
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Flachen von Grund und Boden sowie Gebaude eignen sich somit als zulassiger, rea-
litatsgerechter und folgerichtiger Verteilungsmalf3stab fir die von der ortlichen Kom-
mune erbrachten sonstigen 6ffentlichen Leistungen und der Intensitat der jeweiligen
Nutzung der kommunalen Infrastruktur. Insofern ist es systemkonform und beabsich-
tigt, wenn fur zwei Grundstiicke mit identischen Flachenmerkmalen innerhalb dersel-
ben Kommune dem Grunde nach der gleiche Belastungsanteil zugerechnet wird.
Beide Grundstiicke verursachen in pauschalierender Betrachtung vergleichbare finan-

zielle Leistungen der Kommune bzw. nehmen diese in Anspruch.

b) Bemessungsgrundlage fur Grundvermégen

Fur die Bestimmung des Grundsteuerausgangsbetrags als Berechnungsgrundlage der
Grundsteuer B trifft das Bayerische Grundsteuergesetz die grundlegende Systement-
scheidung zugunsten des Flachenprinzips. Als Ansatz fur die Bestimmung wird eine
Aquivalenzzahl von 0,04 Euro pro Quadratmeter des Grund und Bodens sowie von
0,50 Euro pro Quadratmeter der Gebaudeflache festgelegt. Letztgenannte Aquiva-

lenzzahl gilt einheitlich fur samtliche Gebaudeflachen unabhéngig von ihrer Nutzung.

Die unterschiedlichen Aquivalenzzahlen bestimmen keine Wertverhaltnisse. Sie bilden
lediglich Relationen ab, anhand derer die Kostentragung fir kommunale Leistungen
zugeordnet wird, die dem ortlichen Grundstiickseigentiimer bezogen auf sein Steuer-
objekt zu Gute kommen und nicht bereits durch das besondere Kommunalabgaben-
recht abgegolten sind. Kommunale Leistungen werden primar ,gebaudebezogen®,
d. h. von Blrgerinnen und Biirgern sowie Unternehmen in Anspruch genommen. Kom-
munale Leistungen, die ausschlie3lich durch den Boden verursacht werden, stellen
nur einen geringfigigen Bruchteil dar. In Fallen GbergroRer Grund- und Bodenflachen
ist fur unterschiedliche Konstellationen und ab einer gesetzlich bestimmten Grenze
eine reduzierte Aquivalenzzahl anzusetzen, da eine bloRe Linearisierung des Flachen-

ansatzes den BesteuerungsmaRstab des Aquivalenzmodells verzerren wiirde.

Die Ermittlung der maf3geblichen Flachen soll im Sinne eines mdglichst geringen Er-

fullungsaufwands vorgenommen werden. Wéhrend die Bruttogrundflache eines Ge-
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baudes den meisten Grundstiickseigentiimern nicht bekannt sein durfte, ist die Wohn-
flache sowie die Nutzflache eines Gebaudes regelmaldig den Bauplanen zu entneh-
men oder kann durch ein Vermessen der Raumlichkeiten selbst ermittelt werden. Da-

her sollen diese Flachen der Besteuerung zugrunde gelegt werden.

Wie schon bisher wird der gemeindliche Hebesatz auch kunftig nicht direkt auf die
Grundsteuerausgangsbetrage angewendet. Der Ausgangsbetrag fur die Grundsteuer
Ubernimmt vielmehr die Funktion des bisherigen Einheitswerts und tritt an die Stelle
des kinftigen Grundsteuerwerts nach Bundesrecht. Die begriffiche Abweichung im
Vergleich zur bundesgesetzlichen Regelung dient nicht nur der Unterscheidbarkeit, sie
tragt auch der differenzierten Belastungsbegriindung Rechnung. Durch Multiplikation
einer gesetzlich festgelegten Grundsteuermesszahl mit dem Grundsteuerausgangs-
betrag wird zun&chst ein Grundsteuermessbetrag festgesetzt. In einer weiteren (kom-
munalen) Tarifstufe wird auf diesen der gemeindliche Hebesatz angewendet.

Die Aquivalenzbetrage fir den Grund und Boden sowie fiir gegebenenfalls bestehende
Gebaude werden dem gesetzlichen Tarif in Form der Grundsteuermesszahl von 100 %
unterworfen. Zur Férderung bezahlbaren Wohnraums und aus sozialstaatlichen Erwa-
gungen wird fur die dem allgemeinen Wohnen dienende Gebaudeflache eine beson-
dere, ermaligte Grundsteuermesszahl von 70 % angesetzt. Der nicht ermaRigte Tarif
von 100 % gilt damit fir den Aquivalenzbetrag der nicht Wohnzwecken dienenden Ge-
baudeflachen. Die fir Wohnnutzung niedrigere Belastung ist aus wohnungspolitischen
Grinden gewollt. Dariiber hinaus bestehen weitere Steuermesszahlermafigungen,

denen besondere Férder- und Privilegierungsaspekte zu Grunde liegen.

c) Kommunale Optionen im Satzungsrecht

Die konkrete H6he der Grundsteuer B fur das einzelne Grundstiick wird auf kommu-
naler Ebene durch die Festlegung des Hebesatzes bestimmt. Wahrend nach § 25
Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 GrStG nur ein kommunaler Hebesatz fiir Grundstliicke vorgesehen
ist, erhalten Gemeinden durch das Bayerische Grundsteuergesetz fiir Grundstiicke

des Grundvermdgens neue Gestaltungsmaoglichkeiten. Zum einen eréffnet das Gesetz
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fur Gemeinden ab 5000 Einwohnern die Gelegenheit, rAumlich zu begrenzende He-
besatzgebiete auszuweisen und fur diese Zonen gesonderte Hebesatze festzulegen.
Durch diese Option kann die Gemeinde auf Tarifebene die ortlichen Gegebenheiten
im besonderen Mal3e beriicksichtigen. Zum anderen wird die Mdglichkeit eingefihrt,
einen oder mehrere Félle der genannten gesetzlichen Steuermesszahlermalligungen
auf Ebene des kommunalen Tarifs aufzugreifen und die jeweiligen Forder- und Privi-
legierungsgedanken durch einen reduzierten Hebesatz fortzufihren. Auch diese Op-
tion starkt die Gestaltungs-, Planungs- und Finanzhoheit der Stadte und Gemeinden

als besondere Auspragungen der kommunalen Selbstverwaltungsgarantie.

d) Verfahren

Der Grundsteuerausgangsbetrag wird einheitlich auf den 1. Januar 2022 festgestellt.
Der Festsetzung und Erhebung der Grundsteuer B werden die neuen Betrdge ab dem
Jahr 2025 zu Grunde gelegt. Fir die sich daran anschliel3enden Zeitraume ist zu be-
achten, dass die maf3geblichen Besteuerungsgrundlagen als Tatsachen im Gegensatz
zu einem, dem angenéaherten Verkehrswert folgenden Modell keiner permanenten dy-
namischen Entwicklung unterworfen sind. Eine periodisch wiederkehrende Hauptfest-
stellung ist demzufolge nicht geboten. Die Systemumstellung hin zu einem Flachen-
modell ist daher auch von den Vorzigen eines ausbleibenden turnusmagigen Erful-
lungsaufwands getragen. Dieser betrifft sowohl die Seite der Steuerverwaltung, aber
gerade auch die Seite der Grundstickseigentimer. Das Unterlassen einer turnusma-
Rigen Hauptfeststellung ist im Flachenmodell systembedingt zuléssig. Um den rechts-
staatlichen Vollzug des Grundsteuerrechts insbesondere im Fall sich andernder Tat-
sachen sicherzustellen, sieht das Gesetz Regelungen flr punktuelle Fortschreibun-
gen, Nachfeststellungen und Aufhebungen vor. Diese erfahren durch die nétigen An-

zeigepflichten begleitende Unterstiitzung.

Auch wenn die erste und nach diesem Gesetz einmalig durchzufiihrende Hauptfest-
stellung nach neuem Recht auf den 1. Januar 2022 erfolgt, werden diese Betrage erst
ab dem Jahr 2025 der Grundsteuererhebung zugrunde gelegt. Ob Fortschreibungen,
Nachfeststellungen und Aufhebungen der geltenden Einheitswerte noch bis ein-
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schlie3lich 31. Dezember 2024, d. h. vor der erstmaligen Anwendung der Grundsteu-
erausgangsbetrage nach diesem Gesetz, durchzufihren sind, richtet sich nach den

bundesgesetzlichen Regelungen.

3. Gesetzgebungskompetenz

Ob fur eine Neuregelung der Grundsteuer und der Bestimmung der fur sie ndtigen
Bemessungs- und Berechnungsgrundlagen eine Gesetzgebungskompetenz der Lan-
der oder des Bundes besteht, war nicht erst im Zuge der Beratungen zur Grundsteu-
erreform umstritten, sondern bereits zuvor in der finanz- und steuerwissenschatftlichen

Literatur.

Insbesondere war offen, ob sich eine Gesetzgebungskompetenz des Bundes fir eine
Neuregelung aus Art. 105 Abs. 2 in Verbindung mit Art. 72 Abs. 2 des Grundgesetzes
ergab. Angesichts der Folgefragen in anderen Rechtsgebieten, wie insbesondere dem
Gewerbesteuerrecht und dem Recht des foéderalen Finanzausgleichs nach dem Fi-
nanzausgleichsgesetz des Bundes, wurde vorgetragen, im Sinne der Vergleichbarkeit
misse zur Wahrung der Rechts- oder Wirtschaftseinheit ein bundesweit einheitliches
Regelungssystem gefunden werden. Diese Einwénde konnten allerdings nicht tber-
zeugen. Schon bisher bestand im Rahmen der Grundsteuer eine bundesweite Rechts-
einheitlichkeit nur auf Ebene der Bemessungsgrundlage und den Regelungen uber
das Besteuerungsverfahren. Die Bestimmung der Steuerlast und damit die Bestim-
mung des ortlichen Aufkommens waren Uber das Hebesatzrecht bei den Gemeinden
verblieben. Mit Blick auf die nach dem Willen des verfassungsandernden Gesetzge-
bers erfolgte Scharfung der Anforderungen des Art. 72 Abs. 2 des Grundgesetzes be-
stand weitgehende Einigkeit, dass im Sinne eines geringstmoéglichen Eingriffs des
Bundes in das nach Art. 70 Abs. 1 des Grundgesetzes grundséatzlich gegebene Ge-
setzgebungsrecht der Lander der Eingriff und nicht der Grundsatz einer rechtfertigen-
den Legitimation bedarf und daher nur in restriktivem Mal3e erfolgen kann. Die Kon-
kretisierung eines verfassungsrechtlichen Mal3stabs durch einfaches Gewerbesteuer-
oder Finanzausgleichsrecht erschien mit Blick auf die Normenhierarchie unzulassig.
Zudem unterstreichen die bereits bestehenden kommunalen Hebesatze die Zulassig-

keit regionaler Elemente.
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Eine begrenzte Gesetzgebungskompetenz des Bundes fur eine Neuregelung wére da-
her allenfalls aus Art. 125a Abs. 2 des Grundgesetzes abzuleiten gewesen. Danach
gilt Bundesrecht, das in rechtmafiger Weise auf Grund der bis zum Jahr 1994 gelten-
den Bundesgesetzgebungskompetenz nach Art. 72 Abs. 2 des Grundgesetzes alte
Fassung erlassen wurde und nach der Anderung dieser Norm nun nicht mehr erlassen
werden konnte, als Bundesrecht fort. Art. 125a des Grundgesetzes enthalt aber nicht
nur eine Anordnung der Fortgeltung des alten Rechts, die Norm gestattet dem vormals
zustandigen Gesetzgeber darliber hinaus eine Anderung einzelner Vorschriften des
alten Rechts. Eine grundlegende Neukonzeption ist ihm dagegen verwehrt. Ob sich
das Grundsteuer-Reformgesetz in diesem Rahmen gehalten hatte, war im Vorfeld des
Gesetzgebungsverfahrens zur Grundsteuerreform unklar. Dagegen spricht, dass De-
tails der gewahlten Bewertungsmethoden nicht unwesentlich von der bisherigen
Rechtslage abweichen. Dies gilt beispielsweise fir das fur Wohngrundsticke mal3ge-
bende Ertragswertverfahren in der Form des dort bisher nicht vorgesehenen Systems

der Listenmieten in entsprechender Anwendung der Wohngeldverordnung.

Insgesamt wurde daher ein verfassungsrechtliches Risiko gesehen, die politische Ei-
nigung ohne eine entsprechende Verfassungsanderung und allein auf Basis des
Art. 125a Abs. 2 des Grundgesetzes umzusetzen. Aufgrund der potentiellen Folge ei-
nes formell verfassungswidrigen Bundesgesetzes fiur die Aufkommenssicherheit fir
Stadte und Gemeinden wurde als Teil des Reformpakets am 15. November 2019
(BGBI. | S. 1546) gleichzeitig eine Verfassungsanderung beschlossen, wonach einer-
seits die konkurrierende Gesetzgebungskompetenz des Bundes nach Art. 105 Abs. 2
Satz 1 des Grundgesetzes neue Fassung ausdrtcklich festgehalten wurde. Anderer-
seits wurde die Mdoglichkeit der landesgesetzlichen Abweichung in Art. 72 Abs. 3
Satz 1 Nr. 7 des Grundgesetzes begrindet. Der dort verwendete Begriff ,Grundsteuer”
umfasst nicht nur die verfahrensmafligen Fragen der Festsetzung und Erhebung der
Steuer durch die Gemeinden, sondern gerade auch die Bestimmung ihrer Bemes-

sungs- und Berechnungsgrundlage.
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B) Zwingende Notwendigkeit einer normativen Regelung

Das Bundesverfassungsgericht hielt in seinem Urteil vom 10. April 2018 (1 BvL 11/14
und andere) die Vorschriften tber die Einheitsbewertung jedenfalls seit dem Bewer-
tungsstichtag 1. Januar 2002 fur verfassungswidrig, weil die Aussetzung einer erneu-
ten Hauptfeststellung tGber einen langen Zeitraum systembedingt in erheblichem Um-
fang zu Ungleichbehandlungen fiihrt, die mit dem allgemeinen Gleichheitssatz nach
Art. 3 Abs. 1 des Grundgesetzes nicht zu vereinbaren sind. Eine ausreichende Recht-
fertigung fir diese Ungleichbehandlungen ergebe sich in einem System, das den Ver-
kehrswert zum Ziel hat, weder allgemein aus dem Ziel der Vermeidung eines allzu
gro3en Verwaltungsaufwands, noch aus Grinden der Typisierung und Pauschalie-
rung, noch wegen Geringfugigkeit der Grundsteuerlast, noch aus einer etwaigen Kom-

pensation durch Nachfeststellungen und Wertfortschreibungen.

Im Rahmen der Neuregelung wurde eine Abweichungsmaoglichkeit der Lander eréffnet.
Zu diesem Zweck wurde die konkurrierende Gesetzgebungskompetenz des Bundes
einerseits in Art. 105 Abs. 2 Satz 1 des Grundgesetzes festgeschrieben, andererseits
die Mdglichkeit der abweichenden Landesgesetzgebung in Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7
des Grundgesetzes verankert. Auf dieser Basis wurde das Grundsteuer-Reformgesetz
erlassen, wodurch nach der im oben genannten Urteil des Bundesverfassungsgerichts
erklarten Ubergangsfrist auch ab dem 1. Januar 2020 die fiir verfassungswidrig erklar-
ten bundesgesetzlichen Regelungen des Grundsteuer- und des Bewertungsgesetzes
angewendet werden dirfen. Die neuen bundesgesetzlichen Regelungen gelten fir die

Festsetzung und Erhebung der Grundsteuer ab dem 1. Januar 2025.

Mit dem Bayerischen Grundsteuergesetz soll — ebenfalls mit Wirkung fir die Festset-
zung und Erhebung der Grundsteuer ab dem Kalenderjahr 2025 — eine teils abwei-
chende Rechtslage geschaffen werden (vergleiche auch Art. 125b Abs. 3 des Grund-
gesetzes). Wahrend der Bund auch im Bereich der Grundsteuer B an dem bisherigen
Leitbild des angenaherten Verkehrswerts festhalt und eine Bewertung mit turnusma-
Bigen Hauptfeststellungen (alle sieben Jahre) vorsieht, soll mit vorliegendem Gesetz

fur diesen zahlen- und aufkommensmallig Uberragend wichtigen Bereich der im
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Grundvermdgen gehaltenen Grundstiicke dem Flachenmodell auf Basis des Aquiva-
lenzgedankens Geltung verliehen werden. Eine weitgehend automationsgestitzte
Feststellung des Grundsteuerausgangsbetrags und des Grundsteuermessbetrags
wird hierdurch ebenfalls unterstitzt. Fir Blargerinnen und Birger sowie Unternehmen
entsteht verglichen mit dem Bundesrecht nur ein verhaltnismafig geringer Erflllungs-
aufwand. Bereits durch Regelungen auf Ebene des materiellen Rechts wird auf diese
Weise ein entscheidender Beitrag zur Entburokratisierung des Steuerrechts in Bayern

geleistet.

C) Zu den einzelnen Bestimmungen

Teil 1

Grundstucke / Grundsteuer B

Kapitel 1
Ermittlung der Grundsteuer

Zu Art. 1:

Zu Abs. 1

Nach Satz 1 ist Steuergegenstand der Grundsteuer B das Grundstiick als wirtschatftli-
che Einheit des Grundvermdgens. Sowohl die Unterteilung der Vermogensarten als
auch die Definition der wirtschaftlichen Einheit wird aus dem Bewertungsgesetz bezo-
gen. Fur wirtschaftliche Einheiten des Betriebsvermégens ist nach § 99 Abs. 1 Bewer-
tungsgesetz maf3geblich, ob sie losgeldst von ihrer Zugehorigkeit zu einem Betrieb im
Sinne der 88 15, 18 Einkommensteuergesetz oder einer in § 1 Kdrperschaftsteuerge-
setz genannten Korperschaft, Personenvereinigung oder Vermodgensmasse zum
Grundvermoégen oder land- und forstwirtschaftlichen Vermbgen gehoéren wirden

(8 218 Bewertungsgesetz). Daran wird festgehalten.

Im Einklang mit Art. 106 Abs. 6 Satz 2 des Grundgesetzes steht das Recht der Fest-
setzung und Erhebung der Grundsteuer den Stadten und Gemeinden zu. Als Auspra-
gung der kommunalen Selbstverwaltungsgarantie hat die Grundsteuer eine besondere
Bedeutung fur die kommunalen Haushalte, da die Gemeinden Uber die Bestimmung

des Hebesatzes die konkrete Hohe der Steuerbelastung und dadurch das eigentliche
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Aufkommen in ihrem Gemeindegebiet in eigener Zustandigkeit bestimmen kdénnen
(vgl. Satz 2). Verwiesen wird auf Art. 5. Durch diese dritte Stufe des dreistufigen Be-
steuerungsverfahrens ist eine eigenverantwortliche Steuerung zur Deckung des ortli-
chen Finanzbedarfs moglich. Die Besteuerung des Grundbesitzes nach diesem Ge-
setz dient der Deckung des allgemeinen Finanzbedarfs der Gemeinden fur kommunale
Leistungen, deren Kosten nicht durch andere Einnahmequellen gedeckt sind. Nach
Satz 3 ist die Grundsteuer ein Jahresbetrag, der auf volle Cent nach unten abzurunden

ist.

Zu Abs. 2

Der Grundsteuermessbetrag des Grundstlicks ist nach Satz 1 durch Anwendung der
jeweiligen Grundsteuermesszahl auf den jeweiligen Anteil am Grundsteuerausgangs-
betrag zu ermitteln. Verwiesen wird auf Art. 4. Mit der Aufnahme einer gesetzlichen
Tarifstufe vor Anwendung des kommunalen Hebesatzes nutzt der Gesetzgeber die
Mdoglichkeit, auf die Verteilung der Grundsteuerbelastung innerhalb einer Gemeinde
Einfluss zu nehmen. Sowohl fir den Grundsteuerausgangsbetrag als auch fir den
Grundsteuermessbetrag ist das Lagefinanzamt zustandig (88 18, 22 Abgabenord-
nung). In Satz 1 werden die Grundsatze der ersten und zweiten Stufe des dreistufigen
Verfahrens geregelt. Dieses wurde als allgemein bekanntes und etabliertes Grundge-
rist des grundsteuerlichen Massenverfahrens beibehalten. Wahrend der Grundsteu-
erausgangsbetrag die Funktion des bisherigen Einheitswertes und des kinftigen
Grundsteuerwerts nach dem Grundsteuer-Reformgesetz Gbernimmt, wurden die im
Grundsteuergesetz allgemein verwendeten Begriffe Steuermesszahl und Steuermess-
betrag zur Konkretisierung im vorliegenden Gesetz als Grundsteuermesszahl und
Grundsteuermessbetrag bezeichnet. Satz 2 enthélt die Rundungsregelung, wonach
der Grundsteuermessbetrag des Grundstiicks auf volle Cent nach unten abzurunden
ist.

Zu Abs. 3

Wahrend der Grundsteuermessbetrag die Bemessungsgrundlage der Grundsteuer
darstellt, ist der Grundsteuerausgangsbetrag die Berechnungsgrundlage fur den
Grundsteuermessbetrag. Als Kernvorschrift des Flachenmodells regelt Abs. 3 die Be-

stimmung des Grundsteuerausgangsbetrags fur Grundstiicke des Grundvermdgens.
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Bei Grundstlcken als wirtschaftliche Einheiten des Grundvermégens gilt als Steuer-
lastverteilungsmafRstab das Aquivalenzprinzip. Die bereit gestellten 6ffentlichen Giiter
stammen aus der unmittelbarsten staatlichen Ebene, sind damit 6rtlich radiziert und
werden von den Grundstickseigentimern in der privaten und/oder betrieblichen
Sphéare in Anspruch genommen (Gruppenéaquivalenz). Ziel ist die relationsgerechte
Anlastung der Kosten fur diese drtlich bereitgestellten 6ffentlichen Guter, wofir als ge-
eigneter Mal3stab die GroRRe des Grundstiicks und der auf ihm errichteten Gebaude

angesehen wird. Belastungsziel ist daher der Aquivalenzbetrag.

Der Grundsteuerausgangsbetrag des Grundstiicks errechnet sich durch eine Addition
der Aquivalenzbetrage fir den Grund und Boden (Nr. 1) sowie etwaiger Aquivalenz-
betrage von Wohn- und Nutzflache im Fall bebauter Grundstiicke (Nr. 2). Der Aquiva-
lenzbetrag ergibt sich durch eine Multiplikation der jeweiligen Flache mit der jeweiligen
Aquivalenzzahl. Die Bestimmung der maRgeblichen Flache erfolgt in Art. 2, die Aqui-
valenzzahlen sind in Art. 3 geregelt. Zuletzt sind die Aquivalenzbetrage zu runden.
Aufgrund der vom Bundesrecht abweichenden Systemgrundentscheidung zur Bestim-
mung der Berechnungsgrundlage der Grundsteuer im Bereich der Grundstiicke ist
auch mit Blick auf die Rundung ein abweichender MaRstab geboten. Die Aquivalenz-
betrage fir den Grund und Boden werden auf eine Nachkommastelle, die Aquivalenz-
betrage fur das Gebaude auf volle Euro nach unten abgerundet. Da im Grundsteuer-
gesetz ein wertabhéngiger Lastenverteilungsmalistab gewahlt ist, unterscheidet das
Bewertungsgesetz abhangig von den unterschiedlichen Grundsticksarten zwischen
dem Ertragswertverfahren und dem Sachwertverfahren. Diese Unterscheidung entfallt
im Anwendungsbereich dieses Gesetzes. Zur Ermittlung der Grundsteuerbemes-

sungsgrundlage gilt vielmehr ein einheitlicher Rechenweg.

Zu Abs. 4

Nach Abs. 4 ist eine Zurechnung mehrerer Wirtschaftsgiter zu einer wirtschaftlichen
Einheit bei Ehegatten und Lebenspartnern nach dem Lebenspartnerschaftsgesetz ent-
gegen § 2 Abs. 2 Bewertungsgesetz moglich. Diese, bisher in 8 26 Bewertungsgesetz
enthaltene, Regelung hat sich bewéhrt und soll fortgefiihrt werden.
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Zu Abs. 5

Die Norm ist Ausfluss des raumlichen Anwendungsbereichs des Gesetzes. Das Bay-
erische Grundsteuergesetz wird auf Basis der Abweichungsmadglichkeit nach Art. 72
Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 des Grundgesetzes erlassen. Den Vorschriften tber die Festset-
zung und Erhebung der Grundsteuer nach diesem Gesetz werden die Grundstucke
des Grundvermdgens sowie die Betriebe der Land- und Forstwirtschaft unterworfen,
die auf dem Gebiet des Freistaates Bayern gelegen sind. Bestehen zum Zeitpunkt der
erstmaligen Anwendung dieses Gesetzes Grundsticke als wirtschaftliche Einheiten
des Grundvermdgens, die Uber die Landesgrenzen reichen, so fuhrt die Umstellung
auf dieses Gesetz zu einer Aufteilung der wirtschaftlichen Einheit. Nur die im Gebiet
des Freistaats Bayern gelegenen Flachen werden in der Folge der Besteuerung nach

diesem Gesetz unterworfen.

Zu Art. 2:

Zu Abs. 1

Die fur die Bestimmung der Berechnungsgrundlage der Grundsteuer maf3geblichen
Gebaudeflachen sind in Art. 2 geregelt. Nach Satz 1 richtet sich die mal3gebliche Ge-
baudeflache im Fall der Wohnnutzung als Wohnflache nach der Wohnflachenverord-
nung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346) in der jeweils geltenden Fassung.
Diese dient als fachmannische Konkretisierung und ist Basis zur Bestimmung der
Wohnflache auch in anderen Rechtsgebieten. Im Sinne einer Vollzugserleichterung
ordnet Satz 2 auch das héausliche Arbeitszimmer der Wohnnutzung zu. Eine geson-

derte Behandlung als Nutzflache ist somit entbehrlich.

Werden Flachen nicht zur Wohnnutzung verwendet, ist nach Satz 3 die Nutzflache des
Gebaudes mal3geblich. Nutzflache in diesem Sinne ist insbesondere die Gebaude-
nutzflache nach der DIN 277. Als Grundlage herangezogen werden kann die Nutzfla-
che nach DIN 277-1: 2005-02, bei Bauten ab dem Kalenderjahr 2016 kann aus Ver-
einfachungsgrinden auch die Nutzungsflache nach DIN 277-1: 2016-01 angesetzt

werden.
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Die Ermittlung der Flachen hat nach Satz 4 durch eine geeignete Methode zu erfolgen.
Die Vermessung der Raumlichkeiten und eine daraus abgeleitete Berechnung der Fla-
chengrol3e ist grundsatzlich als vorrangiges geeignetes Mittel zu betrachten. Ist dieses
Vorgehen mit einem unverhaltnisméaRigen Aufwand verbunden, darf hilfsweise eine
ausschlie3lich mathematische Berechnung der Flache erfolgen, wenn dies ebenfalls
hinreichend geeignet erscheint. Unscharfen sind in geringfiigigen Umfang gestattet.
Entscheidend ist, dass Ziel der Betrachtung die Flachengrof3e ist. Sind beispielsweise
die Kubikmeter fur den umbauten Raum eines Geb&udes bekannt, so ist eine Umrech-
nung auf Basis hinreichend gesicherter Erkenntnisse und Methoden gestattet. Nicht
moglich ist es dagegen, unmittelbar auf eine andere Bezugsgrofie wie beispielsweise
den Rauminhalt selbst abzustellen. Denn fir diese ist die in Art. 3 Abs. 1 genannte
Aquivalenzzahl nicht ausgelegt, was im Falle ihrer Anwendung zu Verwerfungen fiih-

ren wirde.

Die Regelung in § 245 Bewertungsgesetz zu Gebauden, Geb&udeteilen und Anlagen
fur den Zivilschutz bleibt unberihrt, sodass diese Gebaudeflachen nicht zum Ansatz

kommen.

Zu Abs. 2

Fur den besonderen Fall der Wohnnutzung enthalten die Abs. 2 und 3 aus verfahrens-
okonomischen Griinden Geringfugigkeitsregelungen fir Garagen und sonstige Neben-
gebdude. Nach Satz 1 bleiben Garagen aul3er Ansatz, wenn sie in raumlichem Zu-
sammenhang zur Wohnnutzung stehen, der sie zu dienen bestimmt sind. Ihre Flache
wird aus Grunden der Verwaltungsvereinfachung nicht in die Gebaudeflache des
Wohngebaudes einbezogen. Fur Garagen, die nicht einer Wohnnutzung dienen, ist die
Norm nicht anwendbar. Nach Satz 2 gilt Satz 1 auch fur solche Garagen, die eine ei-
gene wirtschaftliche Einheit bilden, soweit es sich um Garagen mit einer Nutzflache
bis zu 100 Quadratmeter oder um Stellpléatze im Teileigentum handelt. Dadurch soll
aus Grunden der Verfahrenserleichterung eine Gleichbehandlung mit den Konstellati-

onen des Satz 1 erreicht werden.

Zu Abs. 3
Fur Nebengebaude gilt subsidiar Abs. 3. Die Norm ist der Situation von Garagen nach-

gebildet, setzt aber zusatzlich voraus, dass das Nebengebaude von untergeordneter
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Bedeutung ist. Davon ist auszugehen, wenn die Gebaudeflache weniger als 23 Quad-
ratmeter betragt. Von dieser objektiven Geringfligigkeitsregelung erfasst werden sol-
len insbesondere Schuppen und Gartenhduschen. Nach Satz 2 gilt die Anordnung
nach Satz 1 auch dann, wenn das Nebengeb&aude eine eigenstandige wirtschaftliche
Einheit darstellt.

Zu Abs. 4

Auf einem unbebauten Grundstiick befindet sich kein benutzbares Gebaude. Aus Ver-
einfachungsgrunden enthélt Abs. 4 eine Bagatellgrenze, wonach ein Grundstick ne-
ben den Regelungen in § 246 Bewertungsgesetz als unbebaut gilt, wenn die Gebau-
deflache fur alle auf dem Grundstiick errichteten Bauwerke weniger als 23 Quadrat-
meter betragt. Bestehen mehrere Bauwerke sind die Gebaudeflachen zu summieren.
Erst ab dieser Grenze ist von einem bebauten Grundstiick auszugehen. Eine wertende
Unterscheidung wird als fur den Vollzug problematisch erachtet und ware mit Abgren-
zungsschwierigkeiten in der Praxis verbunden. Abs. 4 legt daher im Sinne eines mdg-

lichst einfachen Vollzugs einen objektiven Mal3stab an.

Zu Abs. 5
Die Norm enthélt eine Rundungsregelung fur Flachen. Aus Vereinfachungsgrinden

werden die maf3geblichen Flachen auf volle Quadratmeter nach unten abgerundet.

Zu Art. 3:

Zu Abs. 1

Fur Gebaudeflachen ist stets eine Aquivalenzzahl von 0,50 Euro je Quadratmeter an-
zusetzen. Die Bestimmung der malf3geblichen Geb&udeflachen ist in Art. 2 geregelt.
Die Nutzungsart der Gebaudeflache hat fur die Aquivalenzzahl keine Bedeutung.

Diese wird erst auf Stufe der Messzahlen und damit des gesetzlichen Tarifs relevant.

Zu Abs. 2

Die Aquivalenzzahlen sind eine reine RechengroRRe zur Bestimmung der relativen Las-
tenverteilung zwischen dem Grund und Boden und der Geb&audeflachen. Sie haben
keinen Wertbezug. Nach Satz 1 ist fur die Flache von Grund und Boden von einer

Aquivalenzzahl von 0,04 Euro je Quadratmeter auszugehen. Was als Flache des
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Grund und Bodens gilt, ist zwar gesetzlich nicht definiert, aber nach dem Sprachge-
brauch allgemein bekannt und regelmaRRig Synonym fir die Flursticksflache. Die
GroRRe des Grund und Bodens kann unter anderem Uber die Bayerische Vermessungs-
verwaltung in Erfahrung gebracht werden. Es gilt die Rundungsregel nach Art. 2 Abs. 5

dieses Gesetzes.

Satz 2 enthalt Regelungen zur Bertcksichtigung tUbergroRer Grundsticke. Fur eine
realitatsgerechte Umsetzung des Aquivalenzgedankens ist es erforderlich, eine An-
passung der Aquivalenzzahl bei groBen Flachen vorzunehmen. Eine lineare Fort-
schreibung der Aquivalenzzahl wiirde zu einem Missverhaltnis zwischen Inanspruch-
nahme gemeindlicher Infrastruktur und Kostenanlastung gegentiber dem Grundstick-
seigentumer fuhren. Deshalb wurden bei hohen Erheblichkeitsschwellen teils Kirzun-
gen der anzusetzenden Aquivalenzzahl bzw. des anzusetzenden Aquivalenzbetrags

fur Grund und Boden vorgesehen.

Nach Satz 2 Nr. 1 erfolgt eine Begrenzung im Fall Gbermafig groRer Wohngrundsti-
cke. Uberschreitet die Flache des Grund und Bodens das Zehnfache der Flache des
Gebéaudes, wird der Berechnung fur den dariber hinausgehenden Teil des Grund und
Bodens nur mehr eine Aquivalenzzahl von 50 %, d. h. von 0,02 Euro je Quadratmeter
zugrunde gelegt. Ist die Flache des Grund und Bodens zu mindestens 90 % weder
bebaut noch befestigt, wird der Aquivalenzbetrag nach Satz 2 Nr. 2 Halbsatz 1 fiir die
gesamte, 10 000 Quadratmeter Ubersteigende Flache unter Berlcksichtigung einer
degressiven Formel ermittelt. Nur solche besonders flachenextensiven Grundstiicke
werden dabei bertcksichtigt, bei denen die nicht bebaute und nicht versiegelte Flache
in pauschalierender Weise nahelegt, dass kommunale Leistungen im Vergleich zu ei-
nem linearen Ansatz nur in erheblich geringerem Umfang und gegebenenfalls nur zeit-
weise benotigt werden. Eine Flache wird nach der Eingliederung der DIN 277-1: 2016-
01 als bebaut klassifiziert. Als befestigt gilt jeder Teil der Grundstiicksflache, dessen
Oberflache so beschaffen ist, dass Niederschlagswasser vom Boden nicht oder nur
unwesentlich aufgenommen werden kann. Darunter fallen beispielsweise Wege, Stra-
Ren, Platze, Hofe, Stellplatze und Gleisanlagen, deren Grundstticksflachen insbeson-
dere mit Betondecken, bituminése Decken, Pflasterungen oder Plattenbelagen be-
deckt sind.



-31 -

Kommt es zu Fallgestaltungen, in denen sowohl Satz 2 Nr. 1 als auch Nr. 2 tatbestand-
lich vorliegen, stehen die Begrenzungen in einem Rangverhaltnis und sind wie folgt zu
kombinieren: Bis zum Zehnfachen der Wohnflache ist die Aquivalenzzahl stets voll
anzusetzen (vgl. Satz 1 und Satz 2 Nummer 2 Halbsatz 2). Ubersteigt das Zehnfache
der Wohnflache 10 000 Quadratmeter, ist fur die Uber das Zehnfache der Wohnflache
hinausgehende Flache des Grund und Bodens die reduzierte Aquivalenzzahl nach
Satz 2 Nr. 2 Halbsatz 1 anzuwenden. Ubersteigt dagegen das Zehnfache der Wohn-
flache 10 000 Quadratmeter nicht, wird fir den das Zehnfachen der Wohnflache tber-
steigenden Grund und Boden bis 10 000 Quadratmeter die nach Satz 2 Nr. 1 redu-
zierte Aquivalenzzahl von 50 % angesetzt. Fur die Gber 10 000 Quadratmeter hinaus-
gehende Flache des Grund und Bodens ist Satz 2 Nr. 2 Halbsatz 1 anzuwenden. Die-

ses Verhaltnis kommt durch das Wort ,soweit” in Satz 2 Nr. 1 zum Ausdruck.

Der Erlauterung dienen folgende Beispiele:

I. Bsp.: Flachenbegrenzung fiir Wohngebaude (Flache Grund und Bo-
den < 10.000 m?)

Wohnflache 200 m2
Bebaute Flache 100 m?
Grund und Boden 9.000 m2

Losung: Der Grund und Boden fur die ersten 2.000 m? wird mit 0,04 €/m?
angesetzt (vgl. Abs. 2 Satz 1). Die dariber hinaus gehende Flache von ins-
gesamt noch 7.000 m2 wird nach Nr.1 mit einer Aquivalenzzahl von
0,02 €/m? angesetzt. Die Fladchenbegrenzung nach Nr. 2 ist nicht betroffen,
da der Grund und Boden nicht gro3er als 10.000 mz ist.

II. Bsp.: Flachenbegrenzung bei keiner/ geringfugiger Bebauung:

Wohnflache 100 m2
Nutzflache 300 mz
Bebaute Flache 200 m2
Grund und Boden 30.000 m2

Lésung: Der Grund und Boden bis 1.000 m? wird nach Abs.2 S.1 mit
0,04 €/m? angesetzt. Fiir die dartiber hinaus gehende Flache gilt nicht bereits
Nr. 1, da die Gebaudeflachen nicht zu mindestens 90 % der Wohnnutzung
dienen. Auch Nr. 2 Halbsatz 1 trifft fir die Flache des Grund und Bodens bis
10.000 m? (d. h. fur die weiteren 9.000 m?) keine Aussage. Nach Abs. 2
Satz 1 gilt daher auch fur diese Flache eine Aquivalenzzahl von 0,04 €/m?2
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Nur fir die Ubrigen 20.000 m?, die die Grenze von 10.000 m2 Ubersteigen, gilt
die im Tarif nach Nr. 2 Halbsatz 1 enthaltene degressive Formel.

I1l. Kombinationsfalle (Flache Grund und Boden > 10.000 m?)

1. Beispiel (10fache der Wohnflache > 10.000 m?):

Wohnflache 1.500 m?
Bebaute Flache 300 m2
Grund und Boden 30.000 m2

Lésung: Der Grund und Boden fir die ersten 15.000 m2 wird nach Nr. 2 Halb-
satz 2 stets mit 0,04 €m? angesetzt. Der Aquivalenzbetrag fur die verblei-
benden 15.000 m? wird dagegen anhand der in Nr. 2 Halbsatz 1 enthaltenen
degressiven Formel ermittelt, da Nr. 1 insoweit verdrangt ist.

2. Beispiel (10fache der Wohnflache < 10.000 m?2):

Wohnflache 300 m2
Bebaute Flache 300 m?
Grund und Boden 30.000 m2

Lésung: Der Grund und Boden fur die ersten 3.000 m? wird mit 0,04 €/m?
angesetzt (vgl. Abs. 2 Satz 1). Die weiteren 7.000 m2 des Grund und Bodens,
d. h. bis zur Grenze von 10.000 m2, werden mit einer Aquivalenzzahl von
0,02 €/m?angesetzt (vgl. Nr. 1). Der Aquivalenzbetrag fir die tiber 10.000 m?2
hinausgehenden 20.000 m2 wird dagegen der Formel nach Nr. 2 Halbsatz 1
unterworfen. Nr. 2 Halbsatz 2 hat in diesem Beispiel keinen, Uber Abs. 2
Satz 1 hinausgehenden Regelungsbefehl.

3. Beispiel (10fache der Wohnflache = 10.000 m?):

Wohnflache 1.000 m2
Bebaute Flache 300 m?
Grund und Boden 30.000 m2

Lésung: Der Grund und Boden fiir die ersten 10.000 m2 wird mit 0,04 €/m?
angesetzt (vgl. Abs. 2 Satz 1 und Nr. 2 Halbsatz 2). Eine Flache nach Nr. 1
besteht nicht, da das Zehnfache der Wohnflache 10.000 m? entspricht. Der
Aquivalenzbetrag fiir die Uber 10.000 m2 hinausgehenden 20.000 m2 wird
nach Nr. 2 Halbsatz 1 angesetzt.
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Zu Art. 4:

Zu Abs. 1

Die Bestimmung der Grundsteuermesszahlen basiert auf abgestuften ErmaRigungs-
entscheidungen. Ausgangspunkt ist Satz 1, wonach einheitlich und damit sowohl fur
die Flache des Grund und Bodens als auch die Gebaudeflachen eine Grundsteuer-
messzahl von 100 % anzusetzen ist. Um aber dem grundlegenden Bedurfnis am Gut
Wohnen im Sinne einer Vergunstigung angemessen Rechnung zu tragen, werden die
Flachen des Gebaudes, die der Wohnnutzung dienen und daher nach Art. 2 Abs. 1
Satz 1 Wohnflache darstellen, nach Satz 2 mit einem Abschlag von 30 % versehen.
Die Grundsteuermesszahl, die auf den Aquivalenzbetrag der Wohnflachen angewen-

det wird, ist somit auf eine Grundsteuermesszahl von 70 % ermaRigt.

Zu Abs. 2

Nach Abs. 2 ist eine SteuerermafRigung der Grundsteuermesszahl fiir den Aquivalenz-
betrag der Wohnflachen um 25 % und somit von 70 % auf 52,5 % vorgesehen, soweit
eine enge raumliche Verbindung mit dem Betrieb der Land- und Forstwirtschaft des
Steuerschuldners besteht. Diese Ermaliigung privilegiert den bisher dem Betrieb der
Land- und Forstwirtschaft zugeordneten Wohnteil zur Férderung und zum Erhalt der
landlichen Siedlungsstruktur. In ihren Voraussetzungen orientiert sich die Regelung an
dem bisher geltenden Recht. Eine Minderung der Grundsteuermesszahl ist danach nur
moglich, wenn der Inhaber des Betriebs oder einer der zu seinem Haushalt gehéren-
den Familienangehdrigen durch eine mehr als nur gelegentliche Tatigkeit an den Be-
trieb gebunden ist. Eine mehr als nur gelegentliche Tatigkeit kann schon bei einem
jahrlichen Arbeitsaufwand von insgesamt vier Wochen gegeben sein. Bei der Beurtei-
lung, ob eine mehr als nur gelegentliche Tatigkeit ausgelbt wird, sind die Nutzung und
die GrolRe der Betriebsflachen zu bericksichtigen. Die Regelung gilt fur die Wohnun-

gen von Arbeithehmern des Betriebs entsprechend.

Zu Abs. 3
Zur Foérderung der Kulturlandschaft sieht Abs. 3 eine weitere Steuerermafligung vor.
Die Grundsteuermesszahlen fur die Aquivalenzbetrage der Gebaudeflachen werden

um 25 % ermaRigt, wenn ein Baudenkmal nach Art. 1 Abs. 2 Satz 1 oder Abs. 3 des
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Bayerischen Denkmalschutzgesetzes vorliegt. Die Steuerermaldigung tritt zu den Er-
malfigungstatbestanden der vorhergehenden Absatze hinzu. Im Ergebnis ist daher da-
nach zu differenzieren, ob die Gebaudeflache zu Wohnzwecken genutzt werden oder
ob Nutzflache vorliegt. Eine Aufteilung bzw. nur anteilige Gewéahrung fir die Gebau-
deflache im Umfang des Baudenkmals unterbleibt aus Grinden der Verfahrens- und
Vollzugsvereinfachung. Diese wirde erhebliche Sachverhaltsermittiungen und erwei-

terte Erklarungspflichten mit sich bringen.

Zu Abs. 4
Die Steuererm&figungen nach Abs. 2 und 3 werden nach Abs. 4 nur auf Antrag ge-
wabhrt, wenn deren Voraussetzungen zum Veranlagungszeitpunkt vorlagen. Eine Kom-

bination mehrerer ErméaRigungstatbestande ist moglich.

Zu Abs. 5

Die besonderen Privilegierungen fur die aus sozialen Griinden verginstigte Uberlas-
sung von Wohnraum, wie sie im Grundsteuergesetz in der Fassung des Grundsteuer-
Reformgesetzes in 8 15 Abs. 2 bis 4 Grundsteuergesetz enthalten sind, bleiben unge-
achtet der Ubrigen Steuermesszahlermafligungen in Art. 4 anwendbar. Zu den weite-
ren Einzelheiten wird auf die Begrindung des Grundsteuer-Reformgesetzes verwie-

sen.

Zu Abs. 6
Bezugspunkt der Berechnung der Grundsteuermesszahl ist die jeweils vorangegan-
gene Messzahl nach Anwendung ihres ErméaRigungstatbestands. Dies gilt auch flr

Abs. 5, was durch die systematische Stellung als Abs. 6 zum Ausdruck kommt.

Zu Art. 5:

Den Kommunen steht das verfassungsrechtlich verankerte Recht zu, den Tarif fur die
Grundsteuer unter Berticksichtigung der ortlichen Verhaltnisse autonom festzulegen
(Art. 106 Abs. 6 Satz 2 des Grundgesetzes). Fur die Einzelheiten der Bestimmung des
Hebesatzes gilt als Ausgangspunkt 8 25 Grundsteuergesetz. In der Hohe bestehen
keine Begrenzungen, auch kann ein Hebesatz von Null festgelegt werden. Grundséatz-
lich ist ein einheitlicher Hebesatz fur die in einer Gemeinde liegenden Grundstlicke

festzulegen. Ergénzend dazu er6ffnet Abs. 1 neue Gestaltungsmaoglichkeiten fur den
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Hebesatz der Grundsteuer B. Diese Optionen starken die Planungs- und Finanzhoheit
der Stadte und Gemeinden als besondere Auspragungen der kommunalen Selbstver-

waltungsgarantie.

Durch Nr. 1 ist in Gemeinden ab einer Einwohnerzahl von 5000 die Moglichkeit ge-
wahrt, eine angemessene Anzahl raumlich zu begrenzende Hebesatzgebiete auszu-
weisen und fur diese gesonderte Hebesatze festzulegen. Diese Option rAumt der Kom-
mune auf Tarifebene die Moglichkeit ein, die értlichen Gegebenheiten im besonderen
Malfl3e zu berlcksichtigen. Die Zonierung ist demgemal3 aus den ortlichen Gegeben-
heiten zu entwickeln und auch mit Blick auf die Gré3e der Gemeinde nur in abgestuf-
tem Umfang zulassig. Ihre Anzahl und raumliche Abgrenzung hat sich nicht nur an der
jeweiligen Einwohnerzahl, sondern insbesondere auch an lokalen Verhaltnissen zu
orientieren. Hebesatzgebiete konnen beispielsweise fur Orts- oder Stadtteile ausge-

wiesen werden.

Nach Nr. 2 wird die Moglichkeit eingefiihrt, die Gruppen von wirtschaftlichen Einheiten,
deren Grundsteuermesszahl nach einer der Fallgruppen von Art. 4 Abs. 2, 3 und 5
ermafigt wurde, jeweils gesondert auch auf Ebene des kommunalen Tarifs aufzugrei-
fen und die jeweiligen gesetzlich vorgesehenen Foérder- und Privilegierungsgedanken
auf Ebene der Grundsteuermesszahl durch einen insofern reduzierten Hebesatz fort-
zufuhren. Anders als die Option nach Nr. 1 wird die Mdglichkeit nach Nr. 2 auch Ge-
meinden bis zu einer Einwohnerzahl von 5000 eingeraumt. MaRgeblich ist, dass die
in Bezug genommene Steuerermafigung auf Ebene des Grundsteuermessbetrags ge-
wahrt wird. Ein Gleichlauf zwischen finanzbehdrdlichen und kommunalem Besteue-
rungsverfahren wird dadurch gewahrleistet und unnétige Doppelarbeiten vermieden.
Eine Kombination der Hebesatzreduzierung nach Nr. 1 und Nr. 2 ist mdglich, was

durch die Verbindung der Ziffern mit einem ,und“ zum Ausdruck kommt.
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Kapitel 2
Verfahren

Zu Art. 6:
In einer Norm zusammengefasst sind die Abweichungen und Ergédnzungen zum
Feststellungsverfahren nach dem Bewertungsgesetz. Diese Darstellung dient der

Verstandlichkeit und Nachvollziehbarkeit.

Zu Abs. 1

Die Grundsteuerausgangsbetrage fur Grundstiicke werden in der ersten Stufe des
dreistufigen Verfahrens durch gesonderten Feststellungsverwaltungsakt im Sinne des
§ 180 Abs. 1 Nr. 1 Abgabenordnung festgestellt. Ergdnzend zu den bundesgesetzli-
chen Regelungen in 8§ 219 Bewertungsgesetz sind in diesem Feststellungsbescheid
nach Satz 1 auch Feststellungen zu treffen tber die Flache von Grund und Boden und
die Gebaudeflachen. Dies beinhaltet sowohl die Grof3e der Flache in Quadratmetern
als auch im Fall der Gebaudeflache ihre Einordnung als Wohnflache oder Nutzflache.
Die genannten Feststellungen sind fur die nachfolgende Anwendung der Steuermess-
zahl von Bedeutung und werden daher als Grundlagenbescheid einer eigenstandigen
und bindenden Regelungswirkung zugefihrt. Die nach § 219 Abs. 2 Nr. 1 Halbsatz 2
Bewertungsgesetz vorgesehene Feststellung tber die Grundstiicksart der wirtschatftli-
chen Einheit wird nicht durchgefiihrt. Da der Grundsteuermessbescheid regelmafiig in
unmittelbarem zeitlichen Zusammenhang erlassen wird, kann der Feststellungsbe-
scheid Uber den Grundsteuerausgangsbetrag nach Satz 3 mit ihm verbunden werden
und zusammengefasst bekannt gegeben werden. Den Inhalt des Steuermessbe-
scheids, der seinerseits die Feststellungen des Bescheids tber den Grundsteueraus-
gangsbetrag auffuhrt, erhalt nach § 184 Abs. 3 Abgabenordnung die fiur die Steuer-
festsetzung und -erhebung zustandige Kommune. Erganzend ist iiber diese Ubermitt-
lung auch eine unburokratische verwaltungsinterne GesetzmalRigkeitskontrolle im

Sinne einer Plausibilitdtsprifung maoglich.

Zu Abs. 2
Die erste allgemeine Hauptfeststellung erfolgt nach den Verhaltnissen auf den 1. Ja-
nuar 2022. Da die im Bereich der Grundstlcke des Grundvermdgens mal3gebliche

Lastenverteilung anhand des Flachenmodells nur auf den Flachen des Grundstiicks
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sowie einer gesetzlichen Aquivalenzzahl basiert und dabei nicht die Ermittlung eines
angenaherten Verkehrswertes zum Ziel hat, ist nach Satz 1 abweichend von 8§ 221
Bewertungsgesetz fur diesen Bereich keine weitere turnusmafige Hauptfeststellung
erforderlich. Nach Satz 2 wird die Billigkeitsregel des § 163 Abgabenordnung auch im
Rahmen der Ermittlung des Grundsteuerausgangsbetrags ausgeschlossen. Nicht fur
erforderlich gehalten werden gesonderte Billigkeitsregelungen fir die Ubergangszeit.

Zu Abs. 3

Nach Satz 1 werden der Grundsteuerausgangsbetrag und die Flachen von Grund und
Boden sowie des Gebaudes neu festgestellt, wenn sie von der zuletzt getroffenen
Feststellung abweichen und es flr die Besteuerung von Bedeutung ist. Eine Abwei-
chung kann sich zum Beispiel daraus ergeben, dass Flachen nachtraglich hinzukom-
men oder wegfallen. Ob eine Bedeutung flr die Besteuerung besteht, richtet sich nach
Art. 7 Abs. 1. Dort wird eine Differenzierung einerseits nach der Auswirkung der Ande-
rung zugunsten und zulasten des Steuerpflichtigen andererseits zwischen Tatsachen-
anderungen beziglich des Grund und Bodens und der Gebaudeflachen getroffen.
Diese Differenzierungen erscheinen aus Grinden des Rechtsstaatsprinzips, aber
auch mit Blick auf einen burgerfreundlichen und unburokratischen Gesetzesvollzug
geboten. Der bisherige Begriff der Wertfortschreibung (8 222 Abs. 1 Bewertungsge-
setz) wird aufgrund des gewahlten wertunabhangigen Flachenmodells terminologisch
als Betragsfortschreibung gefasst. In Satz 2 ist festgehalten, dass eine Fortschreibung
auch zur Beseitigung einer fehlerhaften Feststellung erfolgt. Dies ist nach § 222 Abs. 3
Bewertungsgesetz der bundesgesetzliche Regelfall, soll aber auch fiir die besondere

Betrags- und Flachenfortschreibung nach Satz 1 gelten.

Zu Abs. 4

Im Bereich der Grundsticke des Grundvermdgens erfolgt nach diesem Gesetz eine
Lastenverteilung anhand des Flachenmodells. Da diese auf den Flachen des Grund-
stiicks sowie einer gesetzlichen Aquivalenzzahl basiert, ist nach Abs. 2 Satz 1 keine
weitere Hauptfeststellung geboten. Fir Grundstiicke des Grundvermégens ausrei-
chend ist vielmehr die sinngemale Anwendung der Regelungen 88 222 bis 226 Be-
wertungsgesetz uber die Fortschreibung, Nachfeststellung, Aufhebung, Anderung und

Nachholung des Grundsteuerausgangsbetrags.
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Zu Abs. 5

Zur Durchfihrung der Feststellung der Grundsteuerausgangsbetrdge am jeweiligen
Hauptfeststellungszeitpunkt bedarf es einer Erklarung des Steuerpflichtigen. Die Ein-
zelheiten dazu sind § 228 Abs. 1 Bewertungsgesetz zu entnehmen. Die Aufforderung
zur Abgabe einer Steuererklarung kann danach auch im Wege einer 6ffentlich bekannt
zu machenden Allgemeinverfiigung erfolgen. In Bayern wird dies nach Satz 1 durch
das Bayerische Landesamt fiir Steuern erfolgen. Bei einer oder mehreren Anderungen
der tatsachlichen Verhaltnisse, die sich auf die Hohe des Grundsteuerausgangsbe-
trags auswirken oder zu einer Nachfeststellung oder Aufhebung des Grundsteueraus-
gangsbetrags fiihren kénnen, hat der Steuerpflichtige nach § 228 Abs. 2 Bewertungs-
gesetz eine Steuererklarung im Wege einer Anzeige abzugeben. Unter Anderungen
der tatsachlichen Verhaltnisse fallen auch Anderungen, die sich auf die Gewahrung
einer Steuerbefreiung auswirken. Nach Satz 2 sind samtliche Anderungen innerhalb
eines Jahres zusammenzufassen und in einer Anzeige aufzunehmen. Fristende fur
diese Anzeige ist abweichend von der bundesgesetzlichen Frist (§ 228 Abs. 2 Bewer-
tungsgesetz) nach Satz 3 allgemein der 31. Marz des Folgejahres. Andere Anderun-
gen, die zu einer Zurechnungsfortschreibung fuhren, wie beispielsweise der Eigen-
tumsibergang an einem Grundsttick, bedurfen keiner Erklarung des Grundstiicksei-
gentimers. Die Finanzverwaltung erfahrt hiervon durch die Mitteilung anderer Behor-

den (8 229 Bewertungsgesetz).

Zu Abs. 6

Die Erklarung und die Anzeige nach Abs. 5 sind Steuererklarungen im Sinne der Ab-
gabenordnung. Dies hat unter anderem zur Folge, dass bei Nichterfullung oder bei
nicht fristgerechter Erfillung der Erklarungs- und Anzeigepflicht grundséatzlich ein Ver-
spatungszuschlag festgesetzt werden kann (8§ 152 Abs. 6 i.V.m. Abs. 2 Abgabenord-
nung). Als besondere Erleichterung gegentber der bundesgesetzlichen Regelung ist
vorgesehen, dass die Ubermittlung der Steuererklarung nicht zwingend elektronisch
erfolgen muss. Zwar sollen die Erklarung und Anzeige nach amtlich vorgeschriebenem
Datensatz durch Datenferniibertragung tbermittelt werden. Die Einreichung auf Papier
ist aber ebenfalls zulassig und wird vom Finanzamt als ein konkludenter Antrag auf

Befreiung von der elektronischen Ubermittlung ausgelegt.
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Zu Art. 7:
In einer Norm zusammengefasst sind die Abweichungen und Erganzungen zum Ver-
anlagungsverfahren nach dem Grundsteuergesetz. Diese Darstellung dient der Ver-

standlichkeit und Nachvollziehbarkeit.

Zu Abs. 1

Regelungsgegenstand der Norm ist die Neuveranlagung des Grundsteuermessbe-
trags. Verfahrensrechtlich erméglicht wird, im Fall der Fortschreibung des Grundsteu-
erausgangsbetrags auch eine Neuveranlagung des Grundsteuermessbetrags vorzu-
nehmen. Die Norm korrespondiert mit Art. 6 Abs. 3. Sie erganzt die Uberlegungen des
8 17 Grundsteuergesetz und berlcksichtigt gleichzeitig die Folgen der Differenzierung
zwischen Grundsteuerausgangsbetrag und Grundsteuermessbetrag sowie den be-
sonderen Lastenverteilungsmalstab nach diesem Gesetz. Der Grundsteuermessbe-
trag wird nach Satz 1 auch neu festgesetzt (Neuveranlagung), wenn der Grundsteuer-
messbetrag, der sich fir den Beginn eines Kalenderjahres ergibt, von dem entspre-
chenden Betrag des letzten Festsetzungszeitpunkts nach unten abweicht. Weicht er
dagegen nach oben ab, so ist nach Satz 2 bei dem Grundsteuermessbetrag fur Grund-
sticke des Grundvermdgens nach den auf den Grund und Boden sowie den auf die
Gebaudeflachen entfallenden Teilen zu unterscheiden. Fir den Fall der Abweichung
des den Grund und Boden betreffenden Grundsteuermessbetrags nach oben ist nach
Variante 1 stets eine Neuveranlagung durchzufuhren. Im Fall der Abweichung des
Grundsteuermessbetrags des Gebaudes ist nach Variante 2 grundsétzlich eine rela-
tive Grol3e von 5 % malgeblich. Aus Grinden des dkonomischen Verwaltungsvoll-
zugs ist ein Mindestbetrag von 5 Euro einzuhalten. Aus Verhaltnismafigkeitsgrinden
im Fall besonders groRer Gebaude verdrangt die absolute Schwelle von 10 Euro ge-
malf Variante 3 den relativen Wert von 5 % des auf das Gebaude entfallenden Grund-
steuermessbetrags. Durch die Kombination von relativen und absoluten Werten wird
sichergestellt, dass die Neuveranlagung auch bei besonders grof3en oder besonders

kleinen wirtschaftlichen Einheiten nicht zu unbilligen Ergebnissen fiihrt.

Zu Abs. 2
Da in dem durch den Flachenmafstab auf Basis des Aquivalenzprinzips gepragten

Regelungssystem eine weitere Hauptfeststellung nicht angezeigt und folglich gesetz-
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lich nicht vorgesehen ist, unterbleibt auch eine weitere Hauptveranlagung. Fur Grund-
stucke des Grundvermdgens verbleiben ausschlief3lich die besonderen Regelungen
Uber die Neuveranlagung, Nachveranlagung, Aufhebung und Zerlegung des Grund-
steuermessbetrags und die Anderung des Grundsteuermessbescheids (88 17, 18 und

88 20 bis 24 Grundsteuergesetz), die nach Abs. 2 sinngemale Anwendung finden.

Zu Abs. 3

Verfahrensrechtlich abgesichert wird die Neuveranlagung des Grundsteuermessbe-
trags unter anderem durch die Anzeigepflichten. Wéhrend fiur die Feststellung des
Grundsteuerausgangsbetrags eine besondere Erklarung des Steuerpflichtigen erfor-
derlich ist, erfolgt die anschlieRende Festsetzung des Grundsteuermesshetrags von
Amts wegen. Eine gesonderte Erklarung muss nicht eingereicht werden. Andert sich
allerdings die Nutzung in der Weise, dass dies Auswirkungen auf den Grundsteuer-
messbetrag, nicht aber auf den Grundsteuerausgangsbetrag hat, so hat derjenige,
dem der Steuergegenstand zuzurechnen ist, diese Nutzungsanderung nach Satz 1
anzuzeigen. Die Norm tragt auch dem Umstand Rechnung, dass die Ermafigungen
der Grundsteuermesszahlen nach Art. 4 Abs. 2, 3 und 5 nicht ausschlief3lich auf der
Art der Nutzung beruhen. Vielmehr sehen diese gegebenenfalls weitere Tatbestands-
voraussetzungen vor. Daher |6st der Wegfall einer oder mehrerer Voraussetzungen
ebenfalls eine Anzeigepflicht aus. Dies gilt nach Satz 3 auch im Fall einer Anderung
der Eigentumsverhaltnisse eines ganz oder teilweise steuerbefreiten Grundstucks (vgl.
§ 19 Abs. 1 Satz 1 Grundsteuergesetz). Nach Satz 4 hat die — im Fall mehrerer Ande-
rungen zusammengefasste — Anzeige bis zum 31. Mérz des Folgejahres zu erfolgen,
das auf das Jahr folgt, in dem sich die Verhaltnisse geandert haben. Insofern besteht
ein Gleichlauf mit Art. 6 Abs. 5 Satz 3. Auch im Ubrigen gelten die dortigen Erwagun-
gen zur Feststellungserklarung, weshalb Art. 6 Abs. 6 entsprechende Anwendung fin-
det (vgl. Satz 5).

Zu Art. 8:

Mittels dieser neuen Erlassvorschrift wird der besonderen Konstellation in Fallen von
Gebé&uden auf fremdem Grund und Boden Rechnung getragen. Diese gelten nach der
im Grundsteuer-Reformgesetz getroffenen Systemumstellung kinftig zusammen mit
dem dazugehoérigen Grund und Boden als Grundstiick und werden dabei einheitlich

und damit einschlieB3lich der darauf errichteten Gebaude dem Eigentiimer des Grund
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und Bodens zugerechnet (8 262 Bewertungsgesetz). Sofern nun der zivilrechtliche o-
der wirtschatftliche Eigentimer des Gebaudes in seiner Person die erforderlichen Vo-
raussetzungen einer Steuerbefreiung erfilllen wirde, erscheint es unbillig, diese nur
aufgrund des Auseinanderfallens der Eigentimerstellungen zu versagen. Dartber hin-
aus wird auf diese Weise im Sinne einer wesentlichen Verfahrenserleichterung dem
andernfalls entstehenden Vollzugsaufwand Rechnung getragen, der mit der Sys-
temumstellung einhergehen wiirde. Das auch im Ubrigen geltende Erlassverfahren
wird dbernommen (88 33 und 34 Grundsteuergesetz), wobei auf eine jahrliche Wie-

derholung des Antrags verzichtet werden kann.

Teil 2

Betriebe der Land- und Forstwirtschaft / Grundsteuer A

Zu Art. 9:

Zu Abs. 1

In Ergdnzung der bundesgesetzlichen Regelung in § 234 Abs. 6 Bewertungsgesetz
bestimmt die Norm, dass zur Hofstelle auch die Hof- und Wirtschaftsgeb&udeflachen
gehdren, von denen aus auf bestimmte oder unbestimmte Zeit keine nachhaltige Be-
wirtschaftung im Sinne des Betriebs der Land- und Forstwirtschaft erfolgt, solange
nicht eine abweichende und zur zwingenden Zuordnung zum Grundvermogen fih-
rende Zweckbestimmung getroffen wurde. Zweck dieser Norm ist es, dass sich der
Lastenverteilungsmal3stab insbesondere in Fallen der Betriebsverpachtung auch wei-

terhin nach der Ertragskraft des Betriebs der Land- und Forstwirtschaft richten soll.

Zu Abs. 2

Wie bei der Grundsteuer B wird auch bei der Grundsteuer A die Zusammenfassung
von mehreren Wirtschaftsgutern zu einer wirtschaftlichen Einheit nicht dadurch aus-
geschlossen, dass die Wirtschaftsgtter teilweise dem einen und teilweise dem ande-
ren Ehegatten oder Lebenspartner nach dem Lebenspartnerschaftsgesetz gehéren;
Art. 1 Abs. 4 gilt daher entsprechend.

Auch die Aufforderung zur Abgabe einer Steuererklarung erfolgt bei der Grundsteuer

A entsprechend der Regelung zur Grundsteuer B durch eine 6ffentlich bekannt zu
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machende Allgemeinverfigung des Bayerischen Landesamts fiur Steuern (Art. 6
Abs. 5 Satz 1). Zudem werden auch die gegenuber den bundesgesetzlichen Vor-
schriften erleichterten Regelungen zur Anzeigepflicht und der Ubermittlung der Steu-
ererklarung entsprechend der Grundsteuer B bei der Grundsteuer A angewandt

(Art. 6 Abs. 5 Satze 2 und 3, Abs. 6).

Teil 3

Ubergangs- und Schlussvorschriften

Zu Art. 10:

Zu Abs. 1

Das Bayerische Grundsteuergesetz wird auf die neue Abweichungsgesetzgebungs-
kompetenz nach Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 des Grundgesetzes gestitzt. Von dieser
wird fur den Bereich der Besteuerung der Grundstiicke als wirtschaftliche Einheiten
des Grundvermdgens weitreichend, und fur den Bereich der Betriebe der Land- und
Forstwirtschaft punktuell Gebrauch gemacht. Soweit keine abweichenden Regelungen
gesetzt sind, gelten die bundesgesetzlichen Normen des Grundsteuer- und Bewer-
tungsgesetzes fiur Zwecke der Festsetzung und Erhebung der Grundsteuer ab dem
Kalenderjahr 2025. Die Grundsteuer der Kalenderjahre bis inklusive 2024 bemisst sich
dagegen ausschlieBlich nach den bundesgesetzlichen Regelungen. Ubergangsvor-
schriften hinsichtlich des bisherigen Rechts sind daher dem Bundesrecht zu entneh-
men (8 266 Bewertungsgesetz). Auf diese kénnen die landesrechtlichen Regelungen
mangels Gesetzgebungskompetenz keine ausschlieRende oder modifizierende Wir-

kung entfalten.

Zu Abs. 2

Die Vorschriften der Abgabenordnung werden nach Satz 1 fur entsprechend anwend-
bar erklart. Mit Blick auf § 1 Abs. 1 Abgabenordnung gilt diese nicht bereits unmittelbar.
Aufgrund der Verweisung des Abs. 2 und in Verbindung mit Art. 5 Satz 1 Nr. 1 des
Gesetzes zur Ausfuhrung der Finanzgerichtsordnung ist der Finanzgerichtsweg tber
den Grundsteuerausgangsbetrag und -messbetrag im entsprechenden Umfang wie
bisher eroffnet. Nach Satz 2 gilt 8 32h der Abgabenordnung mit der Mal3gabe, dass

der Landesbeauftragte fur den Datenschutz nach Art. 33a der Verfassung zustandig
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und das Bayerische Datenschutzgesetz einschlagig ist. Dieses gilt damit einheitlich
sowohl fir das finanzbehordliche Feststellungs- und Veranlagungsverfahren, als auch

das kommunalen Verfahren zur Festsetzung der Grundsteuer.

Zu Abs. 3

Um den souverdnen Kompetenzzugriff auf das malf3gebliche Verordnungsrecht des
Bundes zu sichern, ist eine erneute Rechtssetzungsbefugnis und -pflicht auf Landes-
ebene vorgesehen. Dadurch kénnen kiinftig auch solche Verordnungsermachtigungen
durch das Staatsministerium der Finanzen und fir Heimat ausgetibt werden, die das
Bundesrecht zugunsten der Landesregierungen ausstellt.

Zu Art. 10a:

Zu Abs. 1

Das Gesetz tritt nach Art. 11 Satz 1 bereits am xx. xx Xxxx in Kraft. Nur aufgrund dieses
frihen Zeitpunkts kénnen die fur die Festsetzung und Erhebung der Grundsteuer ab
dem Jahr 2025 nétigen vorbereitenden Tatigkeiten bereits im Vorfeld nach diesem Ge-
setz durchgefiihrt werden. Dies beinhaltet insbesondere die Durchfiihrung der Haupt-
feststellung nach Satz 1 auf den 1. Januar 2022. Fir die erste und nach diesem Ge-
setz einmalige Hauptveranlagung werden die Grundsteuermessbhescheide nach
Satz 2 auf den 1. Januar 2025 festgesetzt. Hinsichtlich des Verfahrens fur Steuer-
messbetrage wird auf § 184 Abgabenordnung und 8§ 16 Grundsteuergesetz verwiesen.
Im Wege der automationsgestitzten Bearbeitung der Grundsteuer wird den Kommu-
nen durch Datenferniibertragung die Inhalte des Grundsteuermessbescheids Gbermit-
telt. Anders als bei der Ubersendung an den Grundstiickseigentiimer handelt es sich
dabei um eine verwaltungsinterne MalRnahme. Fir die weit Uberwiegende Zahl der
Kommunen ist dieser elektronische Austausch bereits heute standardisierte Grund-

lage der Steuerfestsetzung und -erhebung.

Zu Abs. 2

Treten im Zeitraum 1. Januar 2022 bis Ende Dezember 2024 Anderungen ein, die zu
Anderungen der auf den Hauptfeststellungszeitpunkt durchgefiihrten Feststellungen
fuhren, konnten diese zunachst nicht nachvollzogen werden. Grund hierfur ist, dass

wirtschaftliche Einheiten und Feststellungen nach diesem Gesetz in den Jahren 2022
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bis 2024 fur die Festsetzung der Bayerischen Grundsteuer keine Bedeutung haben. In
diesen Jahren basiert die Grundsteuerfestsetzung weiterhin auf den Einheitswerten
nach Bundesrecht. Veranderungen nach dem Hauptfeststellungszeitpunkt 1. Januar
2022 nach dem Bayerischen Grundsteuergesetz dirften damit grundsatzlich erst auf
den 1. Januar 2025 berlcksichtigt werden. Zu diesem Zweck fingiert Abs. 2, dass die
wirtschaftlichen Einheiten und die Feststellungen nach Art. 6 Abs. 1 Satz 2 und Art. 6
Abs. 3 Satz 1 dieses Gesetzes sowie der 8§ 223 Abs. 1 Nr. 2 und 8§ 224 Abs. 1 Nr. 2
des Bewertungsgesetzes bereits in diesem Zeitraum fur die Grundsteuer von Bedeu-
tung sind. Somit ertffnet es die Moglichkeit, Veranderungen zwischen 1. Januar 2022
und 31. Dezember 2024 bereits vor dem 1. Januar 2025 durch Nachfeststellungen,
Fortschreibungen oder Aufhebungen der Grundsteuerausgangsbetrage nachzuvoll-
ziehen. Damit ist vor dem Zeitpunkt der ersten Hauptveranlagung sowohl ftir den Bir-
ger als auch die Gemeinden ersichtlich, auf welcher Grundlage die Grundsteuer nach
diesem Gesetz zu erheben sein wird. Ohne eine vergleichbare Regelung misste eine
Vielzahl der im Wege der Hauptfeststellung ermittelten Grundsteuerausgangsbetrage
auf den 1. Januar 2025 erneut auf ihre Aktualitat hin Gberprift werden. Um die Ande-
rungen auf Ebene der Grundsteuerausgangsbetrage auf den 1. Januar 2023 und
1. Januar 2024 nachvollziehen zu kdnnen, wird deshalb fingiert, dass die wirtschaftli-
chen Einheiten und die Feststellungen nach Art. 6 Abs. 1 Satz 2 bereits in diesem Zeit-

raum fur die Grundbesteuerung von Bedeutung sind.

Zu Art. 10b:

Im Sinne der Verfahrensokonomie wird am dreistufigen Modell und dem Zusammen-
spiel zwischen Kommunalverwaltung und Steuerverwaltung festgehalten. Dies erleich-
tert auch Blrgerinnen und Blrgern sowie Unternehmen die Systemumstellung, die mit
dem Bayerischen Grundsteuergesetz einhergeht. Die Zustandigkeit fur die Verwaltung
der Grundsteuer als Realsteuer obliegt grundsatzlich den Gemeinden. Ausgenommen
ist davon derzeit nur das Messbetrags- und Zerlegungsverfahren. Diese werden durch
die Steuerverwaltung durchgefuihrt. Zur Beibehaltung der bisherigen Aufgabenteilung
zwischen Kommunen und Finanzamt wird Art. 18 des Bayerischen Kommunalabga-

bengesetzes um den Grundsteuerausgangsbetrag erganzt.
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Zu Art. 11:

Geregelt ist der Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bayerischen Grundsteuergesetzes.
Nach Absatz 1 tritt das Gesetz aufgrund der fur die Systemumstellung zum Jahr 2025
notigen vorbereitenden Tatigkeiten bereits zum xx. xx. xxxx in Kraft. Die Ubergangs-
regelungen nach Art. 10a und 10b werden dabei nur voriibergehend benétigt, wobei
der vollstandige Abschluss der Systemumstellung insbesondere aufgrund moéglicher

verfassungsgerichtlicher Uberpriifung Jahre dauern kénnte.



