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Rechtsgrundlagen zur Grundsteuererhebung und Reform

1. Rechtsgrundlagen bis zum 31. Dezember 2024
Vorschriften zur Erhebung und Berechnung der Grundsteuer fanden sich bisher fiir alle
Kommunen in ganz Deutschland einheitlich im Grundsteuergesetz des Bundes. Dieses
bestimmte bislang fiir alle, wie die Grundsteuer zu berechnen war. Verfahren und Grundlage
fur die Berechnung waren daher bundesweit einheitlich. Grundsteuerpflichtig waren und
werden auch kinftig Eigentiimer von Grundstiicken sein, aber auch Erbbauberechtigte. Man
unterscheidet bei der Grundsteuer derzeit zwei Arten:

Grundsteuer A: Land- und forstwirtschaftliche Grundsticke
Grundsteuer B: Bebaute oder bebaubare Grundstiicke.

Fur die Ermittlung der Grundsteuer galt bisher ein dreistufiges Verfahren: Am Anfang stand
die Ermittlung des Grundsteuerwertes, also des steuerrechtlichen Grundstiickswertes, auf
Grundlage des Bewertungsgesetzes durch das Finanzamt. Das Finanzamt legte also quasi
zuerst den Wert des Grundstiickes fest. Berticksichtigt wurden dabei sowohl der Wert der
Grundstucksflache wie auch der Wert des Geb&udes oder der darauf errichteten sonstigen
baulichen Anlagen. MalRgebend war bislang der sogenannte Einheitswert. Der Einheitswert
war ein auf einen bestimmten Stichtag zum 01.01.1965 festgestellter Wert, der urspriinglich
bei Einfihrung das Ziel verfolgte, fur verschiedene Steuern einen einheitlichen Wert zu
verwenden, um Verwaltungsaufwand zu verringern. Nach dem Grundgedanken héatte dieser
Einheitswert alle sechs Jahre fortgeschrieben werden sollen, blieb aber auf dem 1. Januar
1964 stehen. Nach der Wertermittlung durch das Finanzamt wurde dann der
Grundsteuerwert fur das jeweilige Grundstiick durch sogenannten Einheitswertbescheid
festgesetzt. Der Einheitswert war dabei wichtig zur Berechnung des sogenannten
Grundsteuermessbetrags. Hierzu war der Einheitswert mit der Steuermesszahl zu
multiplizieren. Die Steuermesszahl ergab sich aus dem Grundsteuergesetz. Sie betrug fur
land- und forstwirtschaftliche Betriebe 6,0 %o, mindestens 2,6 %o bei Einfamilienhdusern, 3,1
%o bei Zweifamilienhdusern und 3,5 %o bei sonstigen Immobilien. Auf dieser Berechnung
erging dann durch das Finanzamt der sogenannte Grundsteuermessbescheid, von dem die
Gemeinde eine Abschrift erhielt.

Die Gemeinde hatte nun das Recht, fir Grundstiicke auf ihrer Gemarkung einen
sogenannten Grundsteuerhebesatz festzulegen (8 25 GrStG). Mit dem Grundsteuerhebesatz
kann die Gemeinde also auf die Hohe der zu zahlenden Grundsteuer Einfluss nehmen. Die
individuelle Grundsteuerschuld des Grundstiickseigentiimers wurde letztlich durch
Multiplikation des gemeindlichen Hebesatzes mit dem Grundsteuermessbetrag berechnet.
Die Grundsteuer wurde dann von der Gemeinde durch Grundsteuerbescheid festgesetzt und
vom Grundsttickseigentimer als Grundsteuerschuld erhoben.

2. Urteil des Bundesverfassungsgerichts
Mit Urteil vom 10. April 2018 (BVerfGE 148, 147) hat das Bundesverfassungsgericht die
bisherige Berechnung der Grundsteuer fur verfassungswidrig erklart. Kritisiert wurde das
Bemessungsverfahren fur die Grundsteuer. Das Aussetzen der im Recht der
Einheitsbewertung urspringlich vorgesehen periodischen Hauptfeststellung seit dem Jahr



1964 fihre bei der Grundsteuer zwangslaufig in zunehmendem Umfang zu
Ungleichbehandlungen durch Wertverzerrungen. Problematisch sei allerdings nicht, dass es
seit 1964 kein Verfahren zur Feststellung von Immobilienwerten mehr gegeben habe,
sondern die Unterschiede, die sich in der Wertentwicklung von Immobilien ergeben hatten.
Die Werte von Immobilien hatten sich trotz des gemeinsamen Bemessungszeitpunktes lokal
unterschiedlich entwickelt. Wirden etwa heue Wohnungen mit besserer Ausstattung gebaut,
sinke im Verhaltnis dazu der Wert von alteren, schlechter ausgestatteten Wohnungen. Auch
die veranderten Verhaltnisse in der Verkehrsanbindung und der Wohnlagenentwicklung
wirden durch das alte Verfahren nicht angemessen berticksichtigt. Dies fiihre dann zu einer
ungerechtfertigten Ungleichbehandlung der Grundsteuerschuldner. Das
Bundesverfassungsgericht gab dem Bundesgesetzgeber deshalb auf, bis zum 31.
Dezember 2019 eine verfassungskonforme Anderung der Grundsteuerberechnung
vorzunehmen, die wegen des hohen Verwaltungsaufwands allerdings erst finf Jahre spater
(zum 1. Januar 2025) in Kraft treten musse.

3. Eigenes Landesgrundsteuergesetz
Das Land Baden-Wirttemberg hielt das neue Berechnungs- und Bewertungsverfahren des
Bundes fur die Grundsteuer jedoch fiir zu birokratisch und kompliziert. Neben sechs
anderen Bundeslandern hat es daher ein eigenes Landesgrundsteuergesetz vom 4.
November 2020 erlassen und von der Offnungsklausel des Grundgesetzes fiir die
Gesetzgebungskompetenz bei der Grundsteuer Gebrauch gemacht. Der Grundsteuerwert
ermittelt sich nach dem Landesgesetz nun relativ einfach durch Multiplikation der Flache von
Grund und Boden mit dem jeweiligen vom zusténdigen Gutachterausschuss festgelegten
Bodenrichtwert (8 38 Abs. 1 LGrStG). MalRgebend ist der Bodenrichtwert des
Richtwertgrundstiicks in der Bodenrichtwertzone, in der sich das zu bewertende Grundsttick
befindet. Die Bodenrichtwerte sind von den Gutachterausschissen auf den
Hauptfeststellungszeitpunkt zu ermitteln, zu veréffentlichen und an die Finanzbehérden zu
Ubermitteln (§ 38 Abs. 2 LGrStG). Im Ubrigen halt das Landesgrundsteuergesetz bei
allerdings veranderten bzw. angepassten Steuermesszahlen an dem bisherigen
Erhebungsverfahren, an dessen Ende die Festlegung des Hebesatzes durch die Gemeinde
steht, fest (8 50 LGrStG). Ziel der Landesgrundsteuerreform war also eine
Entblrokratisierung. Gegen das Landesgrundsteuergesetz wurde und wird aktuell rechtlich
vorgegangen. So hatte das Finanzgericht Baden-Wirttemberg mit Sitz in Stuttgart bereits
Uber zwei erste (Muster-) Klagen zu entscheiden, die sich gegen die Verfassungsmalfigkeit
des Landesgrundsteuergesetzes gerichtet hatten. Das Finanzgericht hat jedoch mit Urteilen
vom 11. Juni 2024 (Az. 8 K 2368/22 und 8 K 1582/23) entschieden, dass das
Landesgrundsteuergesetz verfassungsgemal ist und die Klagen daher abgewiesen. Die
Begrindungen zu den Urteilen liegen noch nicht vor. Die Revision gegen die Urteile an den
Bundesfinanzhof wurde zugelassen und nach bisherigen Erkenntnissen wohl auch eingelegt.
Eine Entscheidung steht noch aus, ist aber voraussichtlich nicht mehr im Jahr 2024 zu
erwarten.

4. Ursachen der Umverteilung durch das Landessteuergesetz
Mit dem Blick auf einen geringeren Verwaltungsaufwand und ein mdglichst unkompliziertes
und damit auch transparentes Berechnungsverfahren, hat der Landesgesetzgeber bewusst
oder unbewusst teils gravierende Veranderung bei der Erhebung der Grundsteuer im



Einzelfall verursacht. In der Praxis wird das neue Berechnungsverfahren des Landes
dazu fuhren, dass die Grundsteuer fir den einzelnen glunstiger wird, je mehr
Wohneinheiten sich auf einer Flache befinden. Damit kommt es voraussichtlich zu
einer Umverteilung der Grundsteuerlast, sodass Grundstiickseigentimer mit
groéBBeren Grundsticken und wenig Wohneinheiten mehr zahlen missen und
Grundstiickseigentimer mit kleineren Grundsticken und viel Wohneinheiten weniger.
Insbesondere bei Grundstiickseigentimern grof3erer Grundsticke, die sich in guter
Lage befinden und nur mit einem Einfamilienhaus bebaut sind, kénnte das neue
Berechnungsverfahren zu einer hoheren Grundsteuerbelastung fihren. Auch bei den
gewerblichen Grundsticken ist mit einer Entlastung zu rechnen, wahrend die
Wohngebé&ude der Landwirte von der Grundsteuer A kunftig der Grundsteuer B
zugerechnet werden. Insgesamt ist die vom Land Baden-Wirttemberg eingefihrte
Berechnung der Grundsteuer zwar einfacher, flhrt aber in Einzelféllen zu sozial ungerechten
Ergebnissen. Zum Beispiel werden Personen, die ein kleines altes Haus mit grof3em
Grundstlck in einer zentralen Lage geerbt haben und moglicherweise ansonsten Uber wenig
Vermdgen verflgen, deutlich starker besteuert als Grundeigentimer, die auf einem kleinen
Grundstuck in gleicher oder schlechterer Lage eine neue Villa errichtet haben. Den
Blrgerinnen und Birgern kann das nur schwer vermittelt werden.

5. Berechnung der Grundsteuer ab 1. Januar 2025 nach dem
Landesmodell

Die Grundsteuer A ist im Landesgrundsteuergesetz von Baden-Wiirttemberg dhnlich
geregelt wie im Bundesgesetz. Hier wird sich also grundsatzlich nichts andern. Neu ist
allerdings die Steuermesszahl von 0,55 %o.. Aulerdem werden die landwirtschaftlichen
Wohngebaude kinftig Gber die Grundsteuer B besteuert. Bei der Grundsteuer B fir
nichtlandwirtschaftliche Grundsticke kommt hingegen in Baden-Wurttemberg das
sogenannte ,modifizierte Bodenwertmodell" zum Einsatz. Das heif3t: Die Bewertung fir die
Grundsteuer B ergibt sich kiinftig ausschliel3lich aus dem Bodenwert. Daflir werden im
Wesentlichen zwei Faktoren herangezogen: die Grundsticksflache und der Bodenrichtwert.
Beide Werte werden miteinander multipliziert und ergeben den sogenannten
Grundsteuerwert (bislang Einheitswert). Auf die Bebauung kommt es dabei nicht an. Das
Bewertungsergebnis wird mit der gesetzlich vorgegebenen Steuermesszahl von 1,3 %o
multipliziert. Der daraus resultierende Wert ist der Grundsteuermessbetrag. Die reine
Bodenwertsteuer wird zudem auf der Ebene der Steuermesszahl modifiziert: Fur
Grundsticke, die Uberwiegend Wohnzwecken dienen, wird die Steuermesszahl in Hohe von
30 Prozent verringert. Heil3t: fir Uberwiegend dem Wohnen dienende Grundstiicke kann mit
einer Steuermesszahl von 0,91 %o gerechnet werden. Begtinstigt werden ebenfalls der
soziale Wohnungsbau und Kulturdenkmaler. In einem dritten und letzten Schritt wird dann
der Hebesatz der Kommune auf den Grundsteuermessbetrag angewendet. Daraus ergibt
sich schlie3lich die konkrete Grundsteuer. Berechnungsformel:

Grundsteuer = Grundsteuerwert (Grundstiicksflache x Bodenrichtwert) x
Steuermesszahl x Hebesatz der Kommune.



Il.  Gesamtgrundsteueraufkommens der Gemeinde 2024

Auf Grund der Tatsache, dass es erhebliche Umverteilungen zwischen Grundsteuer A und B
durch die Neubewertung der Wohnh&user mit kiinftiger Zuordnung zur Grundsteuer B gibt,
wird vorgeschlagen, das Aufkommen beider Steuerarten A und B in der Summe zu
betrachten und auch aus der Gesamtsumme die Aufkommensneutralitat zu sehen.

Das Steueraufkommen der Gemeinde Ostrach betragt wie folgt:

Grundsteuer A: 171.885,55 €
Grundsteuer B: 1.136.194,02 €
Gesamtaufkommen: 1.308.079,57 €

In den vergangenen Jahren haben sich die Messbetrage von Jahr zu Jahr kontinuierlich
nach oben entwickelt. Das hatte in der Regel mit der Bebauung oder Umnutzung der
Grundstlcke zu tun. Wurde also erstmalig ein Haus gebaut oder die Immobilie wesentlich
erweitert und modernisiert, fihrte dies zu héheren Messbetrédgen und damit auch zu einem
Anstieg des tatsachlichen Grundsteueraufkommens.

lll.  Neufestsetzung der Hebesétze ab dem 1. Januar 2025

1. Aufkommensneutrale Umstellung als Zielsetzung
Ziel des Gesetzgebers wie auch der Gemeinde ist es, im Rahmen der Grundsteuerreform
keine Steuererh6hung durchzufihren. Die Umstellung soll fur die Gemeinde also im
Ergebnis autkommensneutral erfolgen. Klar ist aber gleichermal3en, dass das
Grundsteueraufkommen fur die Gemeinde auch nicht abgesenkt werden kann. Die
Gemeinde bendtigt das Grundsteueraufkommen dringend fir die 6ffentliche
Aufgabenerfillung. Die Grundsteuern A und B tragen mit einer Gesamtsumme von rd. 1,3
Mio. Euro wesentlich zur Gesamtfinanzierung des Ergebnishaushalts der Gemeinde Ostrach
bei. Die Gesamtentwicklung der kommunalen Finanzen hat sich wahrend des Jahres 2024
zudem deutlich verscharft und die Wachstumsprognosen sind aktuell eher schlecht, so dass
gesamitstaatlich die Einnahmen riicklaufig sind. Das zeigt sich auch an der Entwicklung der
Zahlungen im Rahmen des kommunalen Finanzausgleichs. Nachdem die Gemeinde
Ostrach nach dem Ressourcenverbrauchskonzept gesetzlich dazu verpflichtet ist, die
laufenden Aufwendungen durch laufende Ertrage auszugleichen, besteht bezogen auf den
Haushaltsausgleich keine Alternative zur Erhebung der Grundsteuer in der bisherigen Héhe

2. Unzureichende Datengrundlagen fir die Festsetzung der

Hebeséatze
Da die Gemeinde die Grundsteuer aufkommensneutral festsetzen mochte, musste sie vor
dem 1. Januar 2025 in einer Modellrechnung ermitteln, wie sich das Gesamtaufkommen der
Grundsteuer durch die neue Berechnungsmethode entwickelt. Auf dieser Grundlage kann
sie dann den Hebesatz als Steuerungsmaoglichkeit entsprechend anheben oder absenken.
Fur die Modellrechnung benétigt die Gemeinde jedoch die Grundsteuermessbescheide vom
Finanzamt. Hierbei ist problematisch, dass diese auf Grund zurtickliegender



Bearbeitungsstande noch nicht vollstandig vom Finanzamt an die Gemeinde Ubermittelt
worden sind. Deshalb ist die Datengrundlage der Gemeinde fur die Modellrechnung
unvollstandig. Daneben wurde gegen zahlreiche bereits erlassene
Grundsteuermessbescheide Widerspruch eingelegt. Uber diese ist gréRtenteils ebenfalls
noch nicht entschieden. Sollte den Widersprichen in grél3erem Umfang stattgegeben
werden, andern sich die Datengrundlagen. Aus diesen Grunden sind die Datengrundlagen
der Gemeinde flr eine korrekte Modellrechnung eigentlich unzureichend. Dartber hinaus
muss festgestellt werden, dass der Gemeinde nach eigener Einschatzung auch zahlreiche
Grundsteuermessbetragsbescheide des Finanzamtes vorliegen, die offensichtlich falsch
sind. Insbesondere wurden von Grundstiickseigentimern bei der Grundsteuererklarung
falsche Angaben zur Grundstucksgré3e oder zum Bodenrichtwert gemacht. Gelegentlich
wurde keine ermaRigte Steuermesszahl beantragt, obwohl es sich um eine tGiberwiegend zu
Wohnzwecken genutzte Flache handelt. Eigentumsteilungen wurden oft falsch angegeben
oder Sondereigentum in Form von Gartenanteilen einer Eigentumswohnung nicht
berlicksichtigt. Bei Grundstticken mit mehreren Gebauden haben manche in der
Grundsteuererklarung die Vergabe von verschiedenen Aktenzeichen fur jedes Geb&ude
missverstanden und die gesamte Grundflache jedem Geb&ude bzw. Aktenzeichen
zugerechnet. Es kommen daher sowohl fehlerhafte Grundsteuermessbescheide zu Gunsten,
aber auch zu Ungunsten der Gemeinde vor. Derzeit lasst sich aus dem Gesamteindruck
jedoch schlie3en, dass die meisten fehlerhaften Grundsteuermessbescheide zu Ungunsten
des Grundsteuerschuldners sind und daher die Gesamtsumme der
Grundsteuermessbetrage wahrscheinlich eher (zu Ungunsten der Gemeinde) sinken wird.
Andernfalls waren bei der Gemeinde Steuerausféalle zu verzeichnen, die zu finanziellen
Schwierigkeiten der Gemeinde im kommenden Haushalt fihren kdnnten.

3. Ermittlung des neuen Hebesatzes fir die Grundsteuer A
Fur die land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke wird die Grundsteuer A erhoben. Hierfur
muss die Gemeinde einen Hebesatz festlegen. Bei der Grundsteuer A sind derzeit nur 66,22
% (Stand: November 2024) der Steuerobjekte hinterlegt.
Das entspricht 637 von 962 Féllen, 325 Grundsteuermessbescheide fehlen noch. Die
Datengrundlage ist also erheblich unvollstéandig. Die Modellrechnung errechnet zunachst
auf Basis der bislang vorliegenden Datenséatze einen fiktiven Hebesatz von 1.037 %.
Da ist zu vermuten, dass ca. 1/3 der Félle einen Wohnanteil enthaltender in der friilheren
Grundsteuer A enthalten waren, die kiinftig zur Grundsteuer B umgruppiert werden. Eine
genaue Ermittlung des Hebesatzes ist nicht mdglich, da 33,78 % der Daten fehlen und
zahlreiche Widerspriiche vorliegen.

Es ist davon auszugehen, dass dies etwa einem Grundsteuerbetrag von 32.000 € entspricht.
Diese Zahl ergibt sich aus einer tiberschlagigen Ermittlung der Anzahl der Wohngebaude mit
dem durchschnittlichen Grundsteuerbetrag pro Wohngebaude.



Bei aufkommensneutraler Festlegung des Hebesatzes fur die Grundsteuer A ist daher
folgende Kalkulation zu Grunde zu legen:

Aufkommen der Grundsteuer A (altes Recht) 171.885,55 €
Umgruppierung LuF-Gebaude 32.000,00 €
Zielaufkommen Grundsteuer A (neues Recht) 139.885,55 €
Summe der vorliegenden Grundsteuermessbetrage A 16.587,44
Hochrechnung auf 100 % 25.048,99
Abziglich 5 % Korrektur beziglich Widerspriiche 1.252,45
Summe der kalkulierten Grundsteuermessbetrage 23.796,54
Vorlaufiger Hebesatz Grundsteuer A 588 %

Es ist wichtig zu verstehen, dass dies in der Gesamtheit trotz Anhebung des Hebesatzes
keine Steuererhthung darstellt, sondern eine rein mathematische Notwendigkeit ist. Wiirde
man also den Hebesatz nicht anheben, ware es eine Steuersenkung.

4. Ermittlung des neuen Hebesatzes fir die Grundsteuer B
Fur die sonstigen Grundstiicke wird die Grundsteuer B erhoben. Auch hier muss die
Gemeinde einen Hebesatz festlegen. Bei der Grundsteuer B sind derzeit 95,04 % (Stand:
November 2024) der Steuerobjekte hinterlegt. Das entspricht 3.221 von 3.389 Féllen. Die
Datengrundlage ist also zwar unvollstandig, aber die Lucke ist deutlich geringer als bei der
Grundsteuer A. Die Modellrechnung errechnet zunachst auf Basis der bislang
vorliegenden Datensétze einen fiktiven Hebesatz von 638 %.

Eine genaue Ermittlung des Hebesatzes ist nicht moglich, zahlreiche Widerspriiche
vorliegen. Zudem muss berucksichtigt werden, dass die Wohngebaude mit einem Anteil des
bisherigen Grundsteuermessbetrags der Grundsteuer A ab dem 1. Januar 2025 der
Grundsteuer B zugeordnet werden. Weitere Ausfiihrungen hierzu ergeben sich aus den oben
genannten Erlauterungen zur Grundsteuer A. Bei aufkommensneutraler Festlegung des
Hebesatzes fir die Grundsteuer B ist daher folgende Kalkulation zu Grunde zu legen:

Aufkommen der Grundsteuer B (altes Recht) 1.136.194,02 €
Umgruppierung LuF-Gebaude 32.000,00 €
Zielaufkommen Grundsteuer B (neues Recht) 1.168.194,02 €
Summe der vorliegenden Grundsteuermessbetrage B 178.123,20
Hochrechnung auf 100 % 187.419,19
Abziglich 5 % Korrektur bezuglich Widerspriche 9.370,95
Summe der kalkulierten Grundsteuermessbetrage 178.048,23
Vorlaufiger Hebesatz G 656 %

Es ist wichtig zu verstehen, dass dies in der Gesamtheit trotz Absenkung des Hebesatzes
keine Steuersenkung darstellt, sondern eine rein mathematische Notwendigkeit ist. Wiirde
man also den Hebesatz nicht absenken, wére es eine Steuererhéhung.



5. Grundsteuer C
Mit der Grundsteuerreform hat der Landesgesetzgeber eine neue Grundsteuerart eingefthrt.
Die sogenannte Grundsteuer C kann fir bebaubare, aber unbebaute Grundsticke (baureifes
Land) erhoben werden (§ 50a LGrStG). Der Hebesatz fir die Grundsteuer C kann dann
hoher als bei bebauten Grundstiicken angesetzt werden. Damit soll ein Anreiz geschaffen
werden, dass diese Grundstiicke einer Bebauung zugefihrt werden und keine neuen
Baulandflachen zu Lasten des Aul3enbereichs und der Landwirtschaft erschlossen werden
missen. Fiur die Gemeinde Ostrach wird derzeit allerdings kein Bedarf fur die Einflhrung
einer Grundsteuer C und eines weiteren erhohten Hebesatzes gesehen. Durch das neue
Bewertungsverfahren werden unbebaute Grundstiicke bereits liber die Grundsteuer B héher
bewertet, da die ErmaRigung von 30 % fur die Wohnnutzung entfallt. Aus diesem Grund
empfehlen auch die kommunalen Spitzenverbande, davon vorerst abzusehen.

6. Notwendigkeit zur Uberpriifung der Hebeséatze im Jahr 2025
Im besten Fall haben sich die Liicken der Datengrundlagen im Laufe des Jahres 2025
geschlossen oder sind zumindest so gering, dass diese nur noch unerhebliche
Auswirkungen haben. Sollten die erwarteten Hochrechnungen nicht so eintreten, muss die
Gemeinde die Grundsteuerhebeséatze entsprechend &ndern. Werden die Hochrechnungen
der Grundsteuermessbetrage Uberschritten, sollte zum Jahr 2026 eine Absenkung der
Hebesatze erfolgen. Werden die Hochrechnungen der Grundsteuermessbetrage
unterschritten, sollte eine Erhéhung der Hebesatze erfolgen. Die ggf. erforderliche
Anpassung der Hebesatze wirde dann zum 1. Januar 2026 erfolgen.

Es ist allerdings nicht ausgeschlossen, dass die Gemeinde Ostrach die nachsten
Jahre die Grundsteuer aufgrund der schlechten Haushaltslage der Kommunen
erhéhen muss um ihre kommunalen Aufgaben erfillen zu kdnnen.

IV. Transparenzregister

1. Transparenzregisters der Landesregierung
Die Landesregierung, auf welche das baden-wirttembergische Modell fur die
Grundsteuerreform zuriickzufuhren ist, hat es sich zum Ziel gesetzt, die Einhaltung der
Aufkommensneutralitat der Grundsteuer nach der Reform zu Gberwachen. Als geeignetes
Mittel halt es daflir ein Transparenzregister. Ein solches hat es am 2. September 2024
bekannt gemacht. In diesem Transparenzregister veroffentlicht das Finanzministerium des
Landes Vorschlage fir die Festlegung der Hebesatze der Gemeinden in ganz Baden-
Wirttemberg. Fir jede einzelne Gemeinde befindet sich darin ein Rahmen, innerhalb
welchem sich die Gemeinden nach Auffassung des Finanzministeriums bewegen sollten, um
die Aufkommensneutralitat einzuhalten. Das Finanzministerium betont dabei allerdings, dass
sich die Aufkommensneutralitdit am Gesamtsteueraufkommen der Grundsteuer bemesse
und nicht an der einzelnen Grundsteuerschuld der Grundsttickseigentimer. Es ginge also
darum, dass die Einnahmen einer Kommune nach der Reform der Grundsteuer in etwa so
hoch seien wie davor. Aufkommensneutralitat bedeute allerdings nicht, dass es keine
Belastungsverschiebungen bei den Eigentiimern gebe. Das Ministerium betont weiter, dass



die Gemeinden Uber die Hohe ihrer Hebesatze eigenstandig entscheiden missten und die
Angaben im Transparenzregister unverbindlich seien. Es sehe das Transparenzregister als
Anhaltspunkt fir kommunale Verwaltungen und Gemeinderate. Fir die mathematische
Berechnung greife das Transparenzregister auf die alten Grundsteuermessbetréage zurtick,
die von den Kommunen an das Statistische Landesamt gemeldet worden seien. Aul3erdem
wirden die bislang von den Finanzamtern ermittelten Grundsteuermessbetrage
berlicksichtigt werden. Da diese noch nicht vollstdndig ermittelt seien, zeige das
Transparenzregister nur einen Rahmen an, in dem sich die jeweilige Gemeinde bewegen
solle. Vom Finanzministerium wird zudem darauf hingewiesen, dass die prozentuale
Bandbreite der Hebesétze nur fur die Grundsteuer B gelte und von Gemeinde zu Gemeinde
auf Grund der unterschiedlichen 6rtlichen Gegebenheiten stark variiere. Auch die noch nicht
vollsténdige Erfassung aller Grundsteuermessbescheide kdnne dazu fihren, dass
Gemeinden auf3erhalb der vorgeschlagenen Bandbreite der Hebesétze liegen. 2. Bandbreite
des Grundsteuerhebesatzes B fir die Gemeinde Ostrach. Das Transparenzregister Baden-
Wirttemberg sieht fur die Festsetzung der Grundsteuer B eine Bandbreite von 530 bis
586 % Hebesatz vor. Aus dem Transparenzregister geht hervor, dass die Hebesatze unter
den Gemeinden auf Grund der sehr unterschiedlichen Grundstlickswerte tberhaupt nicht
mehr vergleichbar sind.

So liegen beispielsweise die umliegenden Gemeinden bei folgender Bandbreite der
Hebeséatze der Grundsteuer B:

Wald 292-322

Schwenningen 490-542

2. Bewertung der Aussagekraft des Transparenzregisters
Das von der Landesregierung vorgelegte Transparenzregister ist auf einer unzureichenden
Datengrundlage berechnet worden und Ubersieht vor allem die erhebliche Fehlerhaftigkeit
zahlreicher Grundsteuermessbescheide, fir die das Land selbst die Verantwortung tragt. Die
Landesregierung verfligt insgesamt tiber weniger Datengrundlagen als die Gemeinden.
Insbesondere fehlen ihr spezifische ortliche Kenntnisse und Daten. Es ist daher von der
Landesregierung in hochst bedenklichem Mal3e unserids, ein solches Transparenzregister
ohne vorherige Abstimmung mit den Gemeinden herauszugeben. Die kommunalen
Landesverbande haben darauf mehrfach eindringlich hingewiesen und die geplante
Veroffentlichung eines solchen Transparenzregisters wegen der damit verbundenen
Falschinformation der Bevélkerung kritisiert. Die Gemeinde Ostrach schliel3t sich dieser
Einschéatzung vollumfénglich an. Dem Transparenzregister ist deshalb bei einer fachlich-
gualifizierten und vor allem seridsen Herangehensweise keinerlei Beachtung zu schenken.
Als Grund dafur lasst sich in erster Linie anfihren, dass der aktuelle Daten- und
Bearbeitungsstand des Landes bei der Ermittlung der Werte und Messbetrage derart
unvollstdndig und fehlerbehaftet ist, dass eine Umrechnung der Daten zu einem Hebesatz
nicht fehlerfrei erfolgen kann. Selbst den Gemeinden stellen sich unter Berticksichtigung
spezifischer drtlicher Kenntnisse, tber welche die Landesregierung nicht verfugt, erhebliche
Herausforderungen bei der Abschatzung. Aktuell sind insbesondere folgende
Fragestellungen nach wie vor in der Bearbeitung offen, die aber direkte Auswirkung auf die
Hochrechnungen des Transparenzregisters haben:



e Stand der Abgabe der Erklarungen und Bearbeitungsstand bei den Finanzamtern ist
lickenhaft

e Beantragte Gutachten nach 8§ 38 Abs. 4 Landesgrundsteuergesetz sind noch nicht
umgesetzt

e Anhangige Einspruchsverfahren sind gréf3tenteils noch nicht abgearbeitet

e Antrage auf Fehlerberichtigungen nach 88 16 Abs. 3 und 42 Abs. 2 Nr. 2
Landesgrundsteuergesetz sind noch nicht abschlie3end bearbeitet

e Hinweise der Kommunen an die Finanzverwaltung auf fehlerhafte
Messbetragsbescheide, die bis heute nur in den seltensten Fallen durch die
Finanzamter bearbeitet wurden, verfalschen die Messbetragsermittiung —

e Verschiebungen zwischen Grundsteuer A und Grundsteuer B auf Grund der
Umgliederung der landwirtschaftlichen Wohngebaude sind im Transparenzregister
nicht bertcksichtigt.

Schon aus diesen genannten Griinden ist das Zahlmaterial, welches als Grundlage fur die
Ermittlung der Bandbreite der Hebesatze im Transparenzregister dient, fehlerbehaftet,
unvollstandig und Gberhaupt nicht verwertbar. Zudem obliegt die Festsetzung der Hebesatze
der kommunalen Selbstverwaltung und ist in der ausschlie3lichen Zustandigkeit der
Gemeinden bzw. deren Gemeinderate. Es ist unnétig und unanstandig, dass sich die
Landesregierung hier einmischt. Eine Vero6ffentlichung von denkbaren Hebesatzen war unter
den gegebenen Voraussetzungen vollkommen verantwortungslos und bevormundend,
schlieBlich ist der Grof3teil der Gemeinden auf Grund der schlechten Daten von Seiten des
Finanzamts und damit des Landes noch gar nicht in die Beratungen eingestiegen. Das Land
ist also gerade dafiir verantwortlich, dass die Gemeinden die Thematik nur wenige Monate
vor 17 dem Inkrafttreten beraten kdnnen und so unter erheblichen Zeitdruck geraten sind.
Trotzdem wird sehr friihzeitig der Druck auf kommunale Entscheidungstrager erh6ht. Das
Land ware besser beraten gewesen, die Zeit in die Bearbeitung der offenen Grundsteuerfalle
zu investieren, bei denen es bereits Monate im Verzug ist. Die Bevoélkerung des Landes und
so auch die Birgerinnen und Burger der Gemeinde Ostrach werden durch das
Transparenzregister falsch informiert. Das ist argerlich, unnétig und respektlos gegentber
Birgern und Kommunalpolitikern.

Transparenzregister vs. Realitat
Ostrach 530-586 656 %
Wald 292-322 470 %

Schwenningen 490-543 580 %



V. Vergleichbarkeit der Hebesitze mit anderen Kommunen

Eine Vergleichbarkeit mit den Hebesatzen anderer Kommunen ist aufgrund der
Grundsteuerreform nicht mehr moglich. Dies liegt daran, dass die Kommunen
unterschiedliche Bodenrichtwertniveaus haben. Gemeinden im Bodenseeraum oder
Stadte haben deutlich héhere Bodenrichtwerte wie Kommunen im landlichen Raum.
Anhand des folgenden Beispiels kann gesehen werden, warum selbst
Nachbarkommunen nicht vergleichbar sind.

Bsp.:
In Ostrach liegt das Bodenrichtwertniveau im Neubaugebiet bei 150 €/m2
In Bad Saulgau liegt der Bodenrichtwert im Neubaugebiet bei 220 €/m2

Bei einer Grundstticksflache von 500 m2 ergibt sich folgende Berechnung:

Grundsteuerwert Ostrach: 150 €/m2 x 500 m2 = 75.000€
Grundsteuerwert Bad Saulgau: 220 €/m2 x 500 m2 = 110.000 €

Grundsteuermessbetrag Ostrach: 75.000 € x 0,0013 = 97,50
Grundsteuermessbetrag Bad Saulgau: 110.000 € x 0,0013 = 143

Bei einem beispielhaften Grundsteueraufkommen von 639,60 € bedeutet dies bei
Aufwandsneutralitat der Grundsteuer folgende Hebesatze

Hebesatz Ostrach: 656 % (beispielhaft)
Hebesatz Bad Saulgau: 447%(beispielhaft)

VI. Folgeprobleme der Grundsteuerreform

Bereits vor geraumer Zeit wurde das Problem mit unterschiedlichen Hebesatzen ab 2025
erkannt und der Gemeindetag entsprechend sensibilisiert. Dieser nimmt zu dem Problem wie
folgt Stellung:

»...nachdem das Bundesverfassungsgericht mit Urteil vom 10. April 2018 die Vorschriften
zur Einheitsbewertung fiir die Bemessung der Grundsteuer fir verfassungswidrig erklart
hatte, waren und sind Gesetzgeber, Finanzverwaltung, Stadte und Gemeinden aufgerufen,
ab dem Jahr 2025 die Grundsteuer nach neuem Recht zu erheben. Da die nunmehr
anzuwendenden Grundsteuerwerte nach dem Landesgrundsteuergesetz als Basis fur die
Messbetrage bzw. Steuererhebung im Vergleich zu den bisherigen Einheitswerten deutlich
gréRere Wertabweichungen beinhalten, die Stadte und Gemeinden aber gleichzeitig aus
dem politischen Raum angehalten werden, die Grundsteuer aufkommensneutral zu erheben,
wird die Bandbreite der Grundsteuerhebesatze ab dem Jahr 2025 in den Stadten und
Gemeinden voraussichtlich deutlich starker auseinanderfallen als bisher. Dabei dirften in
Kommunen mit vergleichsweise hohen Bodenricht- und damit hohen Grundsteuerwerten die
Hebeséatze tendenziell eher sinken, in Kommunen mit niedrigen Bodenricht- und damit



Grundsteuerwerten durften diese tendenziell eher steigen. In diesem Zusammenhang
bewegt viele Stadte und Gemeinden die Frage, wie sich die Grundsteuerreform im
Finanzausgleich niederschlagen wird, spielen die Hebesatze hier doch an verschiedenen
Stellen eine Rolle: — bei der Berechnung der Steuerkraft im Finanzausgleich und bei der
Berechtigung zum Erhalt von Mehrzuweisungen fiir Sockelgarantiegemeinden durch den
Einsatz von Anrechnungshebesétzen und — bei der Beantragung fur den Ausgleichsstock
durch den Einsatz von Mindesthebesatzen. Soweit vor Ort die Aufkommensneutralitat
angestrebt wird, dirften eine relevante Zahl an Stadten und Gemeinden in die Situation
kommen, dass sie die bisher geforderten Anrechnungs- und Mindesthebeséatze
unterschreiten und damit teilweise erhebliche Nachteile im Finanzausgleich zu beflirchten
haben. Die Kommunalen Landesverbande filhren deshalb schon seit geraumer Zeit
Gesprache mit dem Finanz- und Innenministerium, um gemeinsam mit den Ministerien
grundsatzlich neue Lésungen fir die Anrechnungs- und Mindesthebesatzproblematik zu
finden. Dabei wurden verschiedene Modelliberlegungen angestellt und auf ihre
Auswirkungen hin gepruft. Dabei hat sich gezeigt, dass zum derzeitigen Sach- und
Kenntnisstand keines der untersuchten Modelle eine sachgerechte Losung ermdglicht.
Allerdings bauten manche Modelliiberlegungen auch auf Daten auf, die erst ab 2025
verfligbar sein werden, weswegen diese vor Ablauf des Jahres 2025 nicht vollstandig
untersucht werden kdnnen. Da die Grundsteuereinnahmen des Jahres 2025 erstmals im 19
Finanzausgleichsjahr 2027 Beriicksichtigung finden, wére theoretisch auch eine
Neuregelung der Anrechnungshebesétze nach Ablauf des Jahres 2025 ausreichend.
Allerdings wurden bei diesem Vorgehen Risiken von Nachteilen im Finanzausgleich fur die
Stadte und Gemeinden verbleiben, insbesondere ware eine nachtragliche Anhebung der
Hebesatze dann nicht mehr méglich gewesen. Vor diesem Hintergrund haben sich die
Kommunalen Landesverbande, das Innenministerium und das Finanzministerium auf die
Einfuhrung einer Ubergangsregelung verstandigt. Diese soll wie folgt ausgestaltet sein: — in
den Finanzausgleichsjahren 2027-2029 werden fiir die Ermittlung der Steuerkraftmesszahl
der Mittelwert der in den Jahren 2025 und 2026 bei der Ermittlung der Steuerkraftmesszahl
einer Gemeinde berticksichtigten Grundsteuer A und Grundsteuer B angesetzt. Damit wird
Ubergangsweise die absolute Hohe der im Schnitt der Jahre 2023 und 2024 fir den FAG
bertcksichtigten Grundsteuereinnahmen der Kommunen als Bemessungsgrundlage
festgesetzt. — Eintretende Verdnderungen (neue Wohn- oder Gewerbegebiete, Insolvenzen,
etc.) sowie Aufkommen aus der Grundsteuer C bleiben unbericksichtigt. Die Anrechnung
der Grundsteuer im kommunalen Finanzausgleich beruht damit fur die Jahre 2027 bis 2029
auf der erhobenen Grundsteuer der Jahre 2023 und 2024, also auf einer Datengrundlage vor
Inkrafttreten der Grundsteuerreform. Die Beratungen zur Grundsteueranrechnung ab dem
Jahr 2030 sollen im Kreis der zustandigen Ressorts und der Kommunalen Landesverbande
nach Vorliegen der neuen Rahmenparameter (insbhesondere der Hebesatze ab 2025)
fortgesetzt werden. Das Finanzministerium hat mittlerweile die Regierungsfraktionen tber
obenstehende Ubergangsregelung informiert. Von diesen wurden keine Einwande erhoben.
Das Finanzministerium plant nun, das Finanzausgleichsgesetz im Rahmen des
Haushaltsbegleitgesetzes 2025/2026 entsprechend anzupassen. Fir den Ausgleichsstock
plant das Ministerium fir Erndhrung, Landlichen Raum und Verbraucherschutz Baden-
Wirttemberg die Streichung der Mindesthebeséatze aus der VwV-Ausgleichsstock. Unter
dem Vorbehalt der Entscheidung des Haushaltsgesetzgebers gehen wir von einer
Umsetzung der dargestellten Einigung im Haushaltsbegleitgesetz aus. Dies dirfte den
Stadten und Gemeinden in der Festsetzung der Hebeséatze fir das Jahr 2025, auf dem
sicherlich ein besonderes Augenmerk liegen wird, zundchst den notwendigen



Handlungsspielraum zur Festsetzung der Hebeséatze verschaffen, ohne Wechselwirkungen
im Finanzausgleich beriicksichtigen zu miussen. Selbiges gilt fur die Jahre bzw. die
Hebesatzfestsetzungen fir 2026 und 2027. Fur die Hebesatzfestsetzungen flr das Jahr
2028 bzw. das Finanzausgleichsjahr 2030 gilt es jedoch nach wie vor, rechtzeitig eine
endgiltige Losung zu finden, welche burokratiearm und rechtssicher umsetzbar ist und mit
maglichst geringen Verschiebungen im Finanzausgleich einhergeht. Die Kommunalen
Landesverbdnde werden diesen Prozess eng begleiten und entsprechend informieren. ...“

VII. Beispiele
Messbhetrag Betrag Messbetrag | Hebesatz .
. i i Betrag neu | mehr/weniger

Objekt Art bisher bisher neu neu

Einfamilienhaus Ostrach B 79,09 £ 340,09 £ 66,52 € 656% 436,37 € 96,28
Einfamilienhaus Ostrach B 63,27 £ 272,06 € 73,45 € 656% 468,61 € 196,55
Zweifamilienhaus Burgweiler B 106,82 € 459,33 € 97,10 € 656% 619,50 € 160,17
Einfamilienhaus lettkofen B 93,05 £ 400,12 € 154,05 € 656% 982,84 £ 582,72
Eigentumswohnung Ostrach B 25,95 € 111,59 € 3,91€ 656%% 2495 € -86,64
Einfamilienhaus Mettenbuch B 72,05 € 309,82 £ 28,67 € 656% 18291 € -126,91
Einfamilienhaus Oberochsenbach B 81,49 £ 350,41 € 2148 € 656% 137,04 € -213,37
Gewerbe Ostrach B 257,15 € 1.105,75 € 101,40 € 656%% 646,93 £ -438,82
Gewerbe Ostrach B 3.164,40 € 13.606,92 £ 727,48 € 656% 4641,32€ -8.965,60
Landw. Betrieb lettkofen A 507,09 € 2.180,49 £ 324,72 € 588% 1.909,35€ -271,14
Landw. Betrieb Burgweiler A 465,07 £ 1.999,80 £ 388,63 € 588% 2.285,14 € 285,34




