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Empfehlungen Fz-AV-In-R-Wi-Wo
der Ausschusse

zu Punkt ... der 980. Sitzung des Bundesrates am 20. September 2019

Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Grundsteuer- und
Bewertungsrechts (Grundsteuer-Reformgesetz - GrStRefG)

Der federfiihrende Finanzausschuss,

der Ausschuss fur Agrarpolitik und Verbraucherschutz,

der Ausschuss fur Innere Angelegenheiten,

der Rechtsausschuss und

der Ausschuss fur Stadtebau, Wohnungswesen und Raumordnung

empfehlen dem Bundesrat, zu dem Gesetzentwurf geméal Artikel 76 Absatz 2 des
Grundgesetzes wie folgt Stellung zu nehmen:

1. Zum Gesetzentwurf allgemein

Der Bundesrat begriifit, dass die Bundesregierung einen Gesetzentwurf zur
Reform des Grundsteuer- und Bewertungsrechts vorgelegt hat. Die Grundsteuer
zahlt zu den wichtigsten Einnahmequellen der kommunalen Haushalte. Der
Bundesrat geht davon aus, dass das Gesetzespaket zur Grundsteuerreform vom
Deutschen Bundestag zligig beschlossen wird. Damit haben die Stadte und
Gemeinden in Deutschland die Gewdhr, dass sie geméR der vom
Bundesverfassungsgericht gewahrten Ubergangsfrist auch ab 1. Januar 2020 die
Grundsteuer erheben kdnnen.

Vertrieb: Bundesanzeiger Verlag GmbH, Postfach 10 05 34, 50445 Koln
Telefon (02 21) 97 66 83 40, Fax (02 21) 97 66 83 44, www.betrifft-gesetze.de
ISSN 0720-2946



Fz

bei
Annahme
entfallt
Ziffer 3

Empfehlungen, 354/1/19 -2-

2. Zu Artikel 1 Nummer 1 Buchstabe a, Nummer 2, Nummer 5 (Inhaltsubersicht,

b)

d)

Siebenter Abschnitt -neu-, § 221, § 266 Absatz 1, 2, 3 BewG)
Artikel 6 (Artikel 97 § 8 Absatz 5 (EG AQ)
Artikel 18 Absatz 2 (Inkrafttreten)

Anlage 39
Acrtikel 1 ist wie folgt zu &ndern:

aa) In Nummer 1 Buchstabe a ist die Angabe “Siebenter Abschnitt
Bewertung des Grundbesitzes fur die Grundsteuer ab 1. Januar 2022*
durch die Angabe ,,Siebenter Abschnitt Bewertung des Grundbesitzes
fir die Grundsteuer ab 1. Januar 2021* zu ersetzen.

bb) Nummer 2 ist wie folgt zu &ndern:

aaa) Die Angabe ,,Siebenter Abschnitt Bewertung des Grundbesitzes
fir die Grundsteuer ab 1. Januar 2022 ist durch die Angabe
».Bewertung des Grundbesitzes fur die Grundsteuer ab
1. Januar 2021* zu ersetzen.

bbb) In 8§ 221 Absatz 1 ist die Angabe ,sieben Jahre* durch die
Angabe ,,acht Jahre* zu ersetzen.

cc) In Nummer 5 sind in 8 266 Absatz 1, 2 und 3 jeweils die Angaben
,»1. Januar 2022* durch die Angabe ,,1. Januar 2021 zu ersetzen.

In Artikel 6 ist in Artikel 97 § 8 Absatz 5 die Angabe ,,1. Januar 2022*
durch die Angabe ,,1. Januar 2021 zu ersetzen.

In Artikel 18 ist in Absatz 2 die Angabe ,,1. Januar 2022* durch die Angabe
,»1. Januar 2021* zu ersetzen.

In der Anlage 39 ist die Angabe ,,Stand 1. Januar 2022* durch die Angabe
»-otand 1. Januar 2021% zu ersetzen.
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Begrindung:

Nach den Ende November 2018 vorgestellten Eckpunkten des Bundes-
finanzministeriums zur Grundsteuerreform war eine Neubewertung der
Grundstlicke zum Stichtag 1. Januar 2020 vorgesehen. Der Gesetzentwurf sieht
abweichend hiervon den Stichtag 1. Januar 2022 vor.

Nach Ansicht des Bundesrates beeintréchtigt die zeitliche Verschiebung des
Hauptfeststellungszeitpunktes um zwei Jahre die administrative Umsetzung der
Neuregelung durch die Finanzverwaltungen der Lander und durch die
Kommunen in erheblicher Weise.

Als besonderes Risiko hierbei sieht der Bundesrat, dass die Bodenrichtwerte
zum Stichtag 1.1.2022 den Grundstlickseigentimern beim geplanten Beginn
der Erklarungsannahme ab Mitte 2022 (nach den Planungen der Bereiche IT
und Organisation) maoglicherweise noch nicht flachendeckend zur Verfligung
stehen konnten. Erklarungen wirden dann spater abgegeben und somit die
Zeitspanne fur die Bearbeitung der Wertfeststellungen in den Finanzdmtern
verkurzt. Eine Mdglichkeit zur Bewaltigung dieses Risikos wére es, den bisher
vorgesehenen Zeitpunkt fir den Abschluss der Bewertungsarbeiten in den
Finanzdmtern um ein halbes Jahr auf den 30. Juni 2024 zu verschieben. Dies
wirde jedoch zu Lasten der Stddte und Gemeinden die Zeitspanne fur das
Einjustieren der ab 2025 anzuwendenden Grundsteuerhebesétze verkirzen.
Nach Ansicht der kommunalen Spitzenverbénde ist ein Jahr Vorlauf zwingend
erforderlich, um auf Basis der neuen Grundsteuermessbescheide die
Grundsteuerbescheide umzusetzen und etwaige Hebesatzanpassungen zur
Wahrung der Aufkommensneutralitat vorzunehmen.

Eine Festlegung des Hauptfeststellungszeitpunktes auf den 1. Januar 2021
vermeidet diese Risiken, weil die maBgeblichen Bodenrichtwerte bei Beginn
der Erklarungsannahme ab 2022 vorliegen.

Bodenrichtwerte sind von den Gutachterausschissen fir Grundstlickswerte,
soweit die Lander keine h&ufigere Ermittlung vorgeschrieben haben,
mindestens zum 31. Dezember eines jeden zweiten Kalenderjahres
flachendeckend zu ermitteln (8 196 Absatz 1 BauGB).

Der in § 221 Absatz 1 vorgesehene 7-Jahres-Turnus l&sst dies unberticksichtigt,
so dass die Gutachterausschusse, soweit die Bodenrichtwerte nach Landesrecht
nicht jahrlich ermittelt werden, haufiger zu einem Hauptfeststellungszeitpunkt
(Zwischen-)Bodenrichtwerte  ermitteln  miussten. Dies ist fir viele
Gutachterausschisse mit erheblichem Mehraufwand - insbesondere in
personeller Ausrichtung - verbunden.
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Auch wenn fur Zwecke der steuerlichen Bewertung des Grundbesitzes
Bodenrichtwerte nach ergidnzenden Vorgaben der Finanzverwaltung zum
jeweiligen Hauptfeststellungszeitpunkt oder sonstigen Feststellungszeitpunkt
zu ermitteln sind (8 196 Absatz 1 Satz 6 BauGB), sollten bereits im Rahmen
der Gesetzgebung Mdoglichkeiten gesucht und Regelungen getroffen werden,
die den sich abzeichnenden Mehraufwand fir die Gutachterausschiisse
reduzieren kénnen.

Daher sollten die weiteren Hauptfeststellungen in einem 8-Jahres-Turnus
erfolgen.

In der Folge wird die Bundesregierung gebeten, die Betrége in der Anlage 39
fiir einen Stand zum 1. Januar 2021 auszuweisen und zu prifen, ob in Artikel 2
Nummer 6 die Steuermesszahl flir Wohngrundstlicke entsprechend anzupassen
ist.

3. Zu Artikel 1 Nummer 2 (8 221 Absatz 1 BewG)

In Artikel 1 Nummer 2 ist in 8 221 Absatz 1 das Wort ,,sieben“ durch das Wort
,,acht“ zu ersetzen.

Begriindung:

In Thiringen sowie in zehn weiteren Landern werden die Bodenrichtwerte
regelmaRig jeweils alle zwei Jahre ermittelt; die Gbrigen finf Lander ermitteln
die Bodenrichtwerte jahrlich. Mit einer Festlegung des Hauptfeststellungs-
zeitraumes auf sieben Jahre wdre es absehbar, dass in elf Landern die
Gutachterausschiisse auferplanméliige Ermittlungen von Bodenrichtwerten
vornehmen mdssten, wenn das Jahr der Hauptfeststellung nicht mit einem Jahr
der Bodenrichtwertermittlung zusammenfallt. Mit der Anderung von § 221
Absatzl BewG wird eine Synchronisierung des Turnus  der
Bodenrichtwertermittlung mit dem Turnus der Hauptfeststellung erreicht.
Zusétzliche Bodenrichtwertermittlungen kénnten damit vermieden werden.
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jahrlich

31. Dezember
BB, HH

Stand: 5. August 2019

Turnus und Stichtag der

BRW-Ermittlung im Landervergleich

1. Januar
BE, NI, NW

1. Januar
HB, HE, RP

2 2-jahrlich
gerades KJ

8 31. Dezember

BW, BY, MV, SH,
SL, SN, ST, TH

Abbildung: Turnus und Stichtag der Bodenrichtwertermittlung in den Landern

4. Zu Artikel 1 Nummer 2 (8§ 222 Absatz 1 BewG)
Artikel 2 Nummer 6 und 6a -neu- (8 22 Absatz 1 BewG)

In Artikel 1 Nummer 2 sind in § 222 Absatz 1 die Worter ,,oder unten*
durch die Worter ,,um mehr als 50 000 Euro oder nach unten* zu ersetzen.

5.

a)

b)

In Artikel 2 ist in Nummer 6 die Angabe ,,88 21 bis 29 durch die Angabe
»38 21, 23 bis 29* zu ersetzen und nach Nummer 6 folgende Nummer 6a

einzufuigen:

,,0a.

In § 22 Absatz 1 wird die Angabe “mindestens aber um 5 000

Deutsche Mark* durch die Angabe ,,fir Feststellungszeitpunkte vor
dem 1. Januar 2020 mindestens aber um 5 000 Deutsche Mark, fir
Feststellungszeitpunkte ab dem 1. Januar 2020 und vor dem
1. Januar 2025 mindestens aber um 25000 Deutsche Mark*

ersetzt.”
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Begrindung:

Der Bundesrat spricht sich fir hohere Wertfortschreibungsgrenzen bei
Wertabweichungen nach oben im geltenden und im neuen Recht aus, um in der
Ubergangsphase die parallele Administration zweier Rechtslagen zu
erleichtern. Hohere Wertfortschreibungsgrenzen reduzieren die Zahl der Félle,
in denen die Einheitswerte bzw. die Grundsteuerwerte nach werterhthenden
Veranderungen fortgeschrieben werden mussen und in der Folge die
Steuermessbescheide und die Grundsteuerbescheide anzupassen sind.

Der Bundesrat schlagt vor, bei der relativen Grenze fur Wertfortschreibungen
nach oben im geltenden Recht fir Feststellungen ab dem 1. Januar 2020 und
vor dem 1. Januar 2025 den Betrag von derzeit 5 000 Deutsche Mark zu
verfunffachen und die im neuen Recht vorgesehene absolute Grenze fir
Wertfortschreibungen nach oben auf 50.000 Euro festzulegen. Im geltenden
Recht betragt derzeit die absolute Grenze bei Abweichungen nach oben
umgerechnet 51.129 Euro. Die absolute Grenze im neuen Recht sollte nicht
wesentlich  hinter dieser GréRenordnung  zurlckbleiben, denn die
Grundsteuerwerte werden ein Vielfaches der Einheitswerte betragen.

6. Zu Artikel 1 Nummer 2 (8 229 Absatz 4 BewG)

In Artikel 1 Nummer 2 § 229 ist Absatz 4 wie folgt zu fassen:

»(4) Bis eine informationstechnische Verknipfung zwischen den
Datenbanken des Grundbuchs und der Finanzbehorde herbeigefihrt ist, sollen
die Angaben nach Satz 1 bis 3 auch im Liegenschaftskataster gespeichert und
der Finanzbehtrde Uber die fir die Fuhrung des Liegenschaftskatasters
zustandige Behotrde oder (ber eine sonstige Behotrde, die das amtliche
Verzeichnis der Grundstiicke (§ 2 Absatz 2 der Grundbuchordnung) fihrt,
zugeleitet werden.*

Begrindung:

8 229 BewG-E orientiert sich an der bisherigen Verwaltungspraxis,
bericksichtigt jedoch nicht, dass diese dem Datenschutz nicht gerecht wird und
nicht dem Stand der Technik entspricht.
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In der Praxis werden Informationen des Grundbuchs (ber die
Katasterverwaltung der Finanzverwaltung zugeleitet. Perspektivisch muss eine
direkte Kommunikation zwischen Grundbuch und Finanzverwaltung aufgebaut
werden. Daten des Grundbuchs sind in der Regel personenbezogene oder
personenbeziehbare Daten, die im Liegenschaftskataster nur insoweit geflhrt
und gespeichert werden, wie dies fur die Katasterverwaltung erforderlich ist.
Ein Bedarf der Finanzverwaltung an Daten der Grundbuchverwaltung ist kein
Rechtsgrund fiir die Katasterverwaltung, ber ihren eigenen Bedarf hinaus
Daten im Liegenschaftskataster zu speichern. Ohne eine Speicherung von
Daten ist deren Weiterleitung aus dem Liegenschaftskataster nicht moglich.

7. Hilfsempfehlung zu Ziffer 6

Zu Artikel 1 Nummer 2 (8§ 229 Absatz 4 BewG)

In Artikel 1 Nummer 2 § 229 Absatz 4 Satz 4 ist das Wort ,,sollen* durch das
Wort ,,kbnnen* zu ersetzen.

Begrindung:

Mit der Anderung wird Ubereinstimmung mit § 29 Absatz 4 Satz 4 BewG der
heute geltenden Fassung des Bewertungsgesetzes hergestellt.

Zu Artikel 1 Nummer 2 (8§ 229 Absatz 6 Satz 3 BewG)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu prifen, inwieweit
es in 8 229 Absatz 6 Satz 3 BewG-E fur die Festlegung der Einzelheiten und
des Beginns der elektronischen Ubermittlung der grundsteuerrelevanten Daten
auch des Einvernehmens der obersten Justizbehtrden der L&nder bedarf.

Begriindung

Nach 8 229 Absatz 6 Satz 1 BewG-E (ibermitteln die nach den Abséatzen 3 und
4 mitteilungspflichtigen Stellen, darunter die Grundbuchéamter (Absatz 4),
Mitteilungen Uber bestimmte grundsteuerrelevante Umstdnde nach amtlich
vorgeschriebenem Datensatz ber die amtlich bestimmte Schnittstelle. Nicht
alle Lander verfligen bereits Uber die fiir die Datenlibermittlung erforderliche
Schnittstelle. Die Awusristung der Grundbuchdmter mit der fir die
Datenerfassung und -verarbeitung erforderlichen IT-Infrastruktur (wie etwa der
genannten Schnittstelle) fallt in die Zustandigkeit der Justizverwaltungen der
Lander. Die Entscheidung uber die Einzelheiten und den Beginn der
elektronischen Datentibermittlung sollte daher nicht ohne das Einvernehmen
der obersten Justizbehdrden der Lander getroffen werden.
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Fz 9. Zu Artikel 1 Nummer 2 (8§ 247 Absatz 1 BewG)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu prifen, inwieweit
die Angabe ,,regelmaRig* praziser umschrieben werden kann beziehungsweise
die Falle benannt werden kdnnen, bei denen die Regel nicht greift.

Begrindung:

In der Rechtssprache ist aus den Formulierungen ,,regelmaRig* oder ,,in der
Regel* zu schliel3en, dass es Ausnahmen gibt. Fir den Rechtsanwender muss
sich aber zumindest ansatzweise ergeben, wann ein solcher Regelfall nicht
vorliegt.

Fz 10. Zu Artikel 1 Nummer 2 (8§ 247 Absatz 1 Satz 2 -neu- Absatz 2 Satz 1 und Satz 2
- neu - BewG)

In Artikel 1 Nummer 2 ist 8§ 247 wie folgt zu andern:
a) Dem Absatz 1 ist folgender Satz 2 anzufligen:

»Maligebend ist der Bodenrichtwert des Richtwertgrundstiicks in der
Bodenrichtwertzone, in der sich das zu bewertende Grundstiick befindet
(Zonenwert).“

Fz 11. b) Absatz 2 ist wie folgt zu andern:

aa) In Satz 1 ist nach dem Wort ,Baugesetzbuchs* das Wort
»grundsétzlich* einzuftgen.

bb) Folgender Satz 2 ist anzufiigen:

“Sind von den Gutachterausschiissen keine Bodenrichtwerte auf den
Hauptfeststellungszeitpunkt ermittelt worden, sind die Bodenrichtwerte
heranzuziehen, die zuletzt vor dem Hauptfeststellungszeitpunkt
ermittelt worden sind.*

Begrindung:

Die Anfugung des Satzes 2 in Absatz 1 stellt klar, dass mit dem in Satz 1
genannten Bodenrichtwert (8 196 des BauGB) der Wert gemeint ist, den der
zustandige Gutachterausschuss fir die betreffende Bodenrichtwertzone
ausweist (sog. ,,Zonenwert*).
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12.

13.

Nach § 196 Absatz 1 BauGB ist der Bodenrichtwert der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines
abgegrenzten  Gebietes  (Bodenrichtwertzone),  die  nach ihren
Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal} der Nutzbarkeit
weitgehend Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche allgemeine
Wertverhéltnisse vorliegen. Eventuelle Abweichungen des zu bewertenden
Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick hinsichtlich seiner Grund-
stiicksmerkmale (zum Beispiel hinsichtlich des ErschlieBungszustands, des
beitrags- und abgabenrechtlichen Zustands, der Art und des Males der
baulichen Nutzung) sind fir die Ermittlung des Grundsteuerwertes nicht zu
berucksichtigen.

Die Anderungen in Absatz 2 stellen sicher, dass zu jedem Hauptfest-
stellungszeitpunkt fir grundsteuerliche Zwecke auf die Bodenrichtwerte
abgestellt werden kann, auch wenn auf diesen Stichtag der zusténdige
Gutachterausschuss keine Bodenrichtwerte ermittelt hat.

Zu Artikel 1 Nummer 2 (8 247 Absatz 1 Satz 2 -neu- BewG)

Dem § 247 Absatz 1 ist folgender Satz 2 anzufligen:

»Maligebend ist der Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone, in der sich das zu
bewertende Grundstuick befindet.*

Begriindung:

Der vom Gutachterausschuss ermittelte Bodenrichtwert sollte ohne weitere
Korrekturen tibernommen werden. Der Gesetztext ist hier nicht eindeutig und
sollte die schlichte Ubernahme der Bodenrichtwerte deutlicher herausstellen.

Zu Artikel 1 Nummer 2 (8§ 247 Absatz 4 — neu — BewG)

In Artikel 1 Nummer 2 ist dem 8 247 folgender Absatz 4 anzufligen:

»(4) Wurden von dem Gutachterausschuss im Sinne der 88192 ff. des
Baugesetzbuchs keine Bodenrichtwerte auf den Hauptfeststellungszeitpunkt
ermittelt, sind die Bodenrichtwerte heranzuziehen, die zuletzt vor dem
Hauptfeststellungszeitpunkt ermittelt wurden.*
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Begriindung:

Die Festlegung des Hauptfeststellungszeitpunktes auf den Beginn des
Hauptfeststellungszeitraums, das heif8t einen 1. Januar, und des Turnus der
Hauptfeststellung auf sieben Jahre kann dazu fuhren, dass die
Gutachterausschiisse aulerplanméliige Ermittlungen von Bodenrichtwerten
vornehmen missen, deren turnusmaBiger Stichtag der Bodenricht-
wertermittlung vom Hauptfeststellungszeitpunkt abweicht. Dies betrifft neben
Thiringen neun weitere Lander, in denen die Bodenrichtwerte jeweils zum
Jahresende, das heit zum 31. Dezember ermittelt werden (siehe Abbildung).
Ferner werden in Thiringen und zehn weiteren Léndern, die Bodenrichtwerte
nur jedes zweite Kalenderjahr ermittelt, so dass der Hauptfest-
stellungszeitpunkt zeitlich in die Mitte zwischen zwei turnusmaRigen
Bodenrichtwertermittlungen fallen kann.

Mit der Ergadnzung des §247 BewG um einen Absatz 4 wird eine
Auffangregelung geschaffen, so dass die zuletzt turnusméfiig ermittelten
Bodenrichtwerte herangezogen werden konnen. Damit kdnnen zusatzliche
Bodenrichtwertermittlungen vermieden werden.

Turnus und Stichtag der
BRW-Ermittlung im Landervergleich

1. Januar
BE, NI, NW
1. Januar
jahrlich HB, HE, RP
31. Dezember 2 2-jahrlich
BB, HH gerades KJ

8 31. Dezember

BW, BY, MV, SH,
SL, SN, ST, TH

Stand: 5. August 2019

Abbildung: Turnus und Stichtag der Bodenrichtwertermittlung in den Landern
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14. Zu Artikel 1 Nummer 2 (8 249 Absatz 10 Satz 4 BewG)

In Artikel 1 Nummer 2 ist in 8 249 Absatz 10 Satz 4 die Angabe ,,20* durch die
Angabe ,,23" zu ersetzen.

Begrindung:

Der Bundesrat spricht sich dafir aus, im Interesse einer
Rechtsvereinheitlichung die fur das Vorliegen einer Wohnung maligebende
MindestgroRe entsprechend der Regelung in § 181 Absatz 9 Satz 4 auf 23
Quadratmeter festzulegen.

15. Zu Artikel 1 Nummer 2 (8 251 Satz 2 BewG)

a)

Anlage 36
In Artikel 1 Nummer 2 ist § 251 Satz 2 zu streichen.

b) Anlage 36 ist zu streichen.

Folgeédnderungen:

Artikel 1 ist wie folgt zu andern:

a)
b)

In Nummer 1 Buchstabe c ist die Angabe “Anlage 36“ zu streichen:

In Nummer 2 ist die Angabe ,,§8 257 Absatz 1 Satz 2 zu streichen.

Begrindung:

Nach Ansicht des Bundesrates sollen bei den Bodenrichtwerten die
sogenannten ,,Zonen-Werte“ gelten. Eine Anpassung des ausgewiesenen
»Zonen-Wertes* an individuelle, von den Eigenschaften der Richtwert-
Referenzgrundsticke abweichende Merkmale des zu bewertenden Grundstuicks
soll nicht erfolgen.
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Solche Anpassungen sind in der gutachtlichen Immobilienwertermittlung zum
Beispiel bei Abweichungen hinsichtlich des Erschliefungszustands, der Art
und des Malies der baulichen Nutzung, des beitrags- und abgabenrechtlichen
Zustands oder der Grundstiicksgréfie vorzunehmen.

Mit den im Gesetzentwurf vorgesehenen Umrechnungskoeffizienten fir Ein-
und Zweifamilienhduser in Abhédngigkeit von der GrundstuicksgroRe wird nur
einer dieser Umsténde flr Anpassungen bei der Grundsticksbewertung fir
Zwecke der Grundsteuer typisierend berticksichtigt. Dies fiihrt zu einem
ungleichen Ausmal} an Typisierung zwischen Ein-/Zweifamilienhdusern und
anderen Grundstlcksarten.

Der Bundesrat spricht sich fir den Verzicht auf die Berticksichtigung der
Umrechnungskoeffizienten aus.

16. Zu Artikel 1 Nummer 2 (8§ 253 Absatz 2 Satz 4 und 6,
8 259 Absatz 4 Satz 3 und 5 BewG)

Artikel 1 Nummer 2 ist wie folgt zu andern:
a) In § 253 Absatz 2 sind die Satze 4 und 6 zu streichen.
b) In 8 259 Absatz 4 sind die Sétze 3 und 5 zu streichen.

Begrindung:

Bei der Bewertung bebauter Grundstiicke spielt das jeweilige Geb&udealter
eine Rolle. Im vereinfachten Ertragswertverfahren richtet sich u. a. hiernach
der Vervielfaltiger fir die Kapitalisierung des Reinertrags und fir die
Bodenwertabzinsung. Beim vereinfachten Sachwertverfahren bestimmen sich
hiernach die Alterswertminderung und die Hohe der Normalherstellungskosten.

Bei der Bestimmung des Gebé&udealters sollen nach dem Gesetzentwurf auch
Verdnderungen  beriicksichtigt ~ werden, die  die  wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer des Geb&udes wesentlich verlangert haben (z. B. Kern-
sanierungen). Entsprechendes gilt fur bestehende Abbruchverpflichtungen,
welche die Nutzungsdauer verkurzen.



Fz

Fz

-13- Empfehlungen, 354/1/19

Der Bundesrat hélt die Berlcksichtigung solcher das Gebaudealter
verlangernder oder verkirzender Umsténde fiir einen nicht zu rechtfertigenden
birokratischen und administrativen Aufwand. Betroffene Eigentimer missten
in den Feststellungserklarungen entsprechende Zusatzangaben machen, zum
Beispiel zum Umfang erfolgter Sanierungen, um zu beurteilen, ob hierdurch
eine Verlangerung der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer eingetreten ist.

Auch in Anbetracht der vermutlich sehr geringen Anzahl von Fallen, in denen
diese Berlcksichtigung steuerrelevant waére, ist eine solche Verkomplizierung
des Bewertungsverfahrens abzulehnen.

17. Zu Artikel 1 Nummer 2 (§ 254 Absatz 1 Satz 1 BewG)

In Artikel 1 Nummer 2 ist in 8 254 Absatz 1 Satz 1 vor dem Wort ,,Rohertrag*
das Wort ,,jahrliche* einzufligen.

Begriindung:

Der jahrliche Rohertrag des Grundstiicks ergibt sich aus den in der Anlage 39
nach Land, Geb&udeart, WohnungsgroRe und Baujahr des Gebaudes
angegebenen monatlichen Nettokaltmieten je Quadratmeter Wohnflache
einschlieBlich der in Abhé&ngigkeit der Mietniveaustufen festgelegten Zu- und
Abschlage.

Der beim Ertragswertverfahren maligebende Rohertrag des Grundstiicks ergibt
sich nach § 254 BewG aus ,,monatlichen* Nettokaltmieten, obwohl die
Gesetzeskonzeption einschliellich der Vervielfaltiger von Jahreswerten
ausgeht. Dabei handelt es sich um ein redaktionelles Versehen, das beseitigt
werden muss.

18. Zu Artikel 1 Nummer 2 (8 256 Absatz 2 und 3 BewG)

b)

Anlage 37
Anlage 47

In Artikel 1 Nummer 2 sind in 8§ 256 die Absatze 2 und 3 zu streichen.

In der Anlage 37 und der Anlage 41 sind die mit Prozentsatzen von 1,5 bis
2,4 und von 2,6 bis 2,9 uberschriebenen Spalten zu streichen.



Empfehlungen, 354/1/19 -14 -
Begrindung:
Nach Ansicht des Bundesrates bedarf es fir eine relations- und

realitatsgerechte Bewertung von Einfamilienh&usern, Zweifamilienhdusern und
Wohnungseigentum fur Zwecke der Grundsteuer keiner Reduzierung der
gesetzlich typisierten Liegenschaftszinssatze fur Grundstiicke mit hoheren
Bodenrichtwerten.

Die an die jeweilige Mietniveaustufe angepassten Listen-Mieten, die
Bodenrichtwerte und die je nach Grundstiicksart unterschiedlich hohen
Liegenschaftszinssatze bewirken bereits eine hinreichende Differenzierung
nach wesentlichen Wertmerkmalen zwischen den Grundstiicken verschiedener
Grundstuicksarten und innerhalb der Grundstlicksarten.

Auch ohne die im Gesetzentwurf vorgesehene Verringerung der
Liegenschaftszinssatze ergibt sich fiir Ein- und Zweifamilienh&user sowie fir
Wohnungseigentum grundsatzlich ein hoheres Wertniveau als fur nach Lage,
Alter und Grol3e identische Mietwohnungen:

Neubau Altbau
(Restnutzungsdauer 80 J.) (Restnutzungsdauer 24 J.)
EFH/ZFH MWG EFH/ZFH MWG
> 6 Whg. > 6 Whg.
ohne Verringerung der Zinssatze
Vervielfaltiger fur die Kapitalisierung 34,45 21,57 17,88 14,50
des Reinertrags
Faktor fur den abgezinsten Bodenwert 0,1387 0,0296 0,5529 0,3477
mit Verringerung der Zinssatze
(hier auf 1,5 % bei EFH/ZFH)
Vervielféaltiger fir die Kapitalisierung 46,41 21,57 20,03 14,50
des Reinertrags
Faktor fur den abgezinsten Bodenwert 0,3039 0,0296 0,6995 0,3477

Nach Ansicht des Bundesrates erschwert die vorgesehene Verringerung der
Zinssatze die Verstandlichkeit des Bewertungssystems und wirde zu
zahlreichen Ruckfragen der Betroffenen fiihren. Sie wirde auch
Gerechtigkeitsdiskussionen schiren. Der Besitzer eines Einfamilienhauses in
einer Lage mit einem Bodenrichtwert von z. B. 800 Euro je Quadratmeter
konnte einwenden, dass die Besitzer benachbarter Eigentums- oder
Mietwohnungen trotz gleicher Wohnlage nicht von der Zinssatzverringerung
mit werterhéhender Auswirkung betroffen sind.

Der Bundesrat pladiert fur ein einfaches und gleichwohl relations- und
realitatsgerechtes Bewertungssystem ohne Zinssatzreduzierung fir teure
Lagen. Dadurch wirde auch der Umfang der Anlagen 37 und 41 deutlich
gestrafft.
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19. Zu Artikel 1 Nummer 2 (8 257 Absatz 2 Satz 1 und Absatz 3 BewG)

In Artikel 1 Nummer 2 ist 8 257 wie folgt zu dndern:

a) In Absatz 2 Satz 1 sind die Worter ,,mit Ausnahme des Werts von
selbstdndig nutzbaren Teilfl&chen nach Absatz 3“ zu streichen.

b) Absatz 3 ist zu streichen.

Begriindung:

Die im Gesetzentwurf vorgesehene Abgrenzung und gesonderte Behandlung
von selbstdndig nutzbaren Teilflachen eines Grundsticks fuhrt bei der
Bewertung der betreffenden Grundstlicke zu erheblichen Schwierigkeiten und
Streitpotenzial.

Dies schon deshalb, weil weder der Gesetzestext noch die Gesetzesbegriindung
die Kriterien fir die Annahme einer selbstandig nutzbaren oder verwertbaren
Teilflache eines Grundstuicks nennen. Die Regelung ist fir die Rechtsanwender
Zu unbestimmt.

Sie ist aber auch wvor dem Hintergrund entbehrlich, als die
Mindestwertregelung nach 8§ 251 gewadhrleistet, dass bei bebauten
Grundstiicken der Wert des Grund und Bodens abzuglich der
Freilegungskosten nicht unterschritten wird. Es bedarf keiner zusétzlichen,
schwer handhabbaren mindestwertdhnlichen Regelung fir Teilflachen im
vereinfachten Ertragswertverfahren.

20. Zu Artikel 2 Nummer 6 (8 51a BewG)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfahren sicherzustellen, dass
die Regelungen des § 51a des Bewertungsgesetzes Gultigkeit behalten.

Begriindung:

Der vorliegende Gesetzentwurf sieht in Artikel 2 Nummer 6 u. a. die
Aufhebung des 8§ 5la des Bewertungsgesetzes (BewG) vor, ohne diese
Anderung zu begriinden. Aus Sicht des Bundesrates ist die Anderung auch
nicht gewollt.
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21.

22.

Mit dem Wegfall der Regelungen des 8 b5la BewG dirfen die
Tierhaltungskooperationen, auch wenn sie den Regelungen des § 5la BewG
entsprechen, ab dem 1. Januar 2025 nicht mehr die Umsatzsteuer-
pauschalierung anwenden, werden gewerbesteuerpflichtig und unterliegen der
Grundsteuer B. Die Regelung ist auf landwirtschaftliche Haupterwerbsbetriebe
begrenzt und erlaubt regionale Zusammenschlisse lediglich in einem Umkreis
von max. 40 km (vgl. § 51a Absatz 1 Satz 1 Nummern 1 und 3 BewG).

Zu Artikel 2 Nummer 6 (8 51a BewG)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu prifen, inwieweit
die Verweise in

- § 13 Absatz 1 Nummer 1 Satz 5 des Einkommensteuergesetzes und
- § 25 Absatz 2 des Korperschaftsteuergesetzes

auf den durch Artikel 2 Nummer 6 des vorliegenden Anderungsgesetzes
aufgehobenen § 51a des Bewertungsgesetzes anzupassen sind.

Begriindung:

8§ 51a des Bewertungsgesetzes soll mit dem vorliegenden Anderungsgesetz
aufgehoben werden. Die entsprechenden Verweise im Einkommen- und
Kdorperschaftsteuergesetz gehen folglich ins Leere.

Zu Artikel 3 Nummer 6 (8 15 Absatz 2 Nummer 1 GrStG)

In Artikel 3 Nummer 6 sind in §15 Absatz 2 Nummer 1 nach dem Wort
»Verwaltungsakt” die Worter ,,oder 6ffentlich-rechtlichen Vertrag“ einzufugen.

Begrindung:

In Niedersachsen und weiteren Landern kénnen Forderzusagen sowohl durch
schriftlichen Verwaltungsakt als auch offentlich-rechtlichen Vertrag erteilt
werden. Insbesondere in der Mietwohnraumforderung ist es géngige Praxis,
dass Forderzusagen (ausschlie3lich) durch offentlich-rechtlichen Vertrag erteilt
werden.

Dass Forderzusagen sowohl durch Verwaltungsakt als auch durch offentlich-
rechtlichen Vertrag erfolgen kodnnen, sieht auch 8§13 Absatz3 WoFG
ausdriicklich vor. Sachliche Griinde, die Steuermesszahl nur dann zu
ermaRigen, wenn eine Forderzusage nur in Form eines schriftlichen
Verwaltungsaktes vorliegt, sind nicht ersichtlich.
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23. Zu Artikel 3 Nummer 6 (8 15 Absatz 5 — neu — GrStG)

Dem Artikel 3 Nummer 6 8 15 ist folgender Absatz anzufiigen:

»(5) Die Steuermesszahl nach Absatz 1 wird fur Grundstiicke, die nach dem
jeweiligen  Landesdenkmalschutzgesetz ein  Baudenkmal oder ein
Bodendenkmal sind, um zehn Prozent ermaRigt. Stehen auf einem Grundstick
nur ein Teil der Gebdude oder nur Teile eines Gebaudes unter Denkmalschutz,
so ist die Erméaligung entsprechend dem Wertanteil der denkmalgeschitzten
Gebéude, beziehungsweise des denkmalgeschitzten Teils des Geb&udes am
Grundsteuerwert des gesamten Grundsticks zu verringern. Flr Grundstiicke,
die fir sich allein nicht die Voraussetzungen fir ein Baudenkmal erftllen, aber
Teil einer nach den jeweiligen landesrechtlichen Vorschriften als Einheit
geschitzten Geb&udegruppe oder Gesamtanlage sind, wird die Steuermesszahl
um flnf Prozent ermaRigt.*

Begriindung:

Bei der geplanten Reform der Einheitswertermittlung fir Zwecke der
Grundsteuer werden die Besonderheiten denkmalgeschitzter Grundstiicke, wie
zum  Beispiel mit dem Denkmalschutz  einhergehende erhéhte
Unterhaltungskosten oder Nutzungseinschrankungen nicht bericksichtigt.
Insbesondere Burgen, Schldsser und Gérten umfassen meist groRe
Grundflachen mit gleichzeitig hohen Einschrankungen bei Nutzung und
Refinanzierungsmoglichkeiten. Das gilt auch fur unbebaute Grundstiicke, auf
denen sich ein Bodendenkmal befindet. Diese Einschrankungen, die von den
privaten Eigentimern im Interesse der Allgemeinheit hinzunehmen sind,
mussen bei der Erhebung der Grundsteuer berlcksichtigt werden.

Nach dem bisherigen Recht war ein Abschlag in HOhe von funf bis zehn
Prozent im Rahmen der Einheitswertermittlung aufgrund eines koordinierten
Landererlasses vom 21. Oktober 1985 mdglich, der sich auf die HOhe der
Grundsteuer entsprechend auswirkte. Bei der jetzt anstehenden Reform des
Grundsteuergesetzes  besteht die  Moglichkeit, die  Besonderheiten
denkmalgeschitzter Grundstiicke unmittelbar bei der Erhebung der
Grundsteuer zu beriicksichtigen und damit die Belastungen, die von den
Eigentimerinnen und Eigentimern solcher Grundstliicke im Interesse der
Allgemeinheit getragen werden, zu verringern.
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24. Zu Artikel 3 Nummer 13 (8 33 Absatz 2 Satz 2 GrStG)

25.

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu prifen, ob die
Formulierung in 8§ 33 Absatz 2 Satz 2 GrStG-E so zu verstehen ist, dass die
Hohe des nach 8 4 Absatz 1 oder 3 oder § 13a des Einkommensteuergesetzes
ermittelten Gewinns fur den Ausschluss des Erlasses nach Absatz 1 irrelevant
ist. Dabei ist ferner zu prufen, ob der Begriff ,,Gewinn®, der ertragsteuer-
rechtlich auch einen Verlust umfasst, auch grundsteuerrechtlich so zu verstehen
ist.

Begriindung:

Die Formulierung ,,wenn ... ein Gewinn ... ermittelt wurde® wird in der
Rechtsanwendung eine Vielzahl von Fragen aufwerfen. Eine prézisere
Formulierung sollte geprift werden.

Zu Artikel 14 (Anderung des Gesetzes (iber Steuerstatistiken)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu prifen, wie
sichergestellt werden kann, dass die bisher erhobenen Daten zur
Einheitsbewertung auch nach Inkrafttreten des vorliegenden Anderungsgesetzes
flr steuerstatistische Zwecke genutzt werden kénnen.

Begrindung:

Nach Artikel 18 Absatz 1 des vorliegenden Anderungsgesetzes treten u. a. die
Neuregelungen im Gesetz tiber Steuerstatistiken am Tag nach der Verkindung
des vorliegenden Anderungsgesetzes in Kraft.

Dadurch konnte fraglich werden, ob nach Inkrafttreten der Neuregelung
statistische Auswertungen zu Einheitswerten zuldssig sind, weil diese im
Gesetz (ber Steuerstatistiken iberhaupt nicht mehr erwéhnt werden.
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26. Zum Gesetzentwurf insgesamt

Der Bundesrat fordert den Bund auf, vor dem Hintergrund einer in allen
Landern und Kommunen angespannten Personal-, Nachwuchs- und
Ressourcensituation im Sinne eines Bundnisses fur die Steuerverwaltung die
Lander zeitnah bei der Umsetzung des Grundsteuer-Reformgesetzes finanziell
zu unterstitzen und die bei ihnen und den Kommunen zur Umsetzung der
Grundsteuerreform zusatzlich anfallenden Kosten auszugleichen. Lénder, die
aufgrund der geplanten Regelung in Artikel 72 Absatz 3 Satz 1 Nummer 7 des
Grundgesetzes von der bundesgesetzlichen Regelung abweichen, sollen
ebenfalls einen anteiligen Ausgleich erhalten. Dieser darf die Hohe der
durchschnittlich anfallenden Kosten der bundesgesetzlichen Regelung nicht
uberschreiten.

Begrindung:

Im Entwurf eines Grundsteuer-Reformgesetzes wird von Gesamtpersonal-
kosten von rund 462 Mio. Euro sowie von einem Aufwand fir den
Intendanzbereich in Hohe von rund 76 Mio. Euro ausgegangen. Ferner sollen
nach einer groben Schétzung die zusatzlichen IT-Kosten im Bereich
KONSENS bis zum Jahr 2022 circa 44 Mio. Euro betragen. Auch kénnen
weitere nennenswerte Kosten z.B. im Bereich Gebdude und anderer
Infrastrukturen nicht ausgeschlossen werden. Hinzu kommen noch nicht
absehbare Kosten im kommunalen Bereich.

Da der Kaoalitionsvertrag auf Bundesebene sowie der Entwurf eines
Grundsteuer-Reformgesetzes die Sicherung der Grundsteuer als wichtige
Einnahmequelle vorsehen und somit eine gute Finanzausstattung der Lénder
und Kommunen auch ein Anliegen des Bundes sein dirfte, sollten Lander und
Kommunen bei den zu erwartenden Kosten der Grundsteuerreform im Rahmen
eines Blindnisses fiir die Steuerverwaltung vollstédndig entlastet werden. Es ist
zu erwarten, dass eine zeitgerechte personelle, administrative und IT-
Umsetzung der Grundsteuerreform eine duflerste Anspannung aller Kréfte
erfordern durfte, die die Gefahr in sich tragt, dass andere wichtige Projekte in
der Steuerverwaltung und im Steuervollzug in dieser Umsetzungsphase in den
Hintergrund treten. Auch um dieses zu vermeiden, sollte mit materieller
Unterstitzung des Bundes ein gemeinsames Biindnis fiir die Steuerverwaltung
geknlpft werden, um diese Phase angemessen tragbar zu gestalten.
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Da alle Lander und Kommunen das gleiche finanzielle Unterstiitzungsinteresse
haben, soll die Unterstitzung durch den Bund auch dann erfolgen, wenn
Lander vom geplanten Abweichungsrecht fur die Grundsteuer Gebrauch
machen sollten. Der anteilige Ausgleich darf jedoch nicht die Hohe der
durchschnittlich anfallenden Kosten der bundesgesetzlichen Regelung
Uberschreiten.

Der Bund wird vor diesem Hintergrund aufgefordert, zeitnah die notwenigen
rechtlichen und haushélterischen Schritte zu prifen und einzuleiten, um die
finanzielle Entlastung der Lander und Kommunen zu ermdoglichen. N&here
Fragen von Ausgestaltung, Umsetzung und Abrechnung der Unterstiitzung im
Rahmen eines solchen Blndnisses fir die Steuerverwaltung sind in diesem
Kontext gemeinsam  zwischen Bund, L&ndern und Kommunen
partnerschaftlich zu kl&ren.

B

27. Der Wirtschaftsausschuss empfiehlt dem Bundesrat,

gegen den Gesetzentwurf geméall Artikel 76 Absatz 2 des Grundgesetzes keine
Einwendungen zu erheben.



