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Die neue Grundsteuer: Wo stehen

wir in Bavern?
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Im nachsten Jahr tritt die Grundsteuer-Reform in Kraft. Fir Eigentimer dirfte es aber noch eine Weile dauern, ehe sie
ihren neuen Bescheid bekommen. Ein Kdmmerer aus Niederbayern berichtet, wo es hakt und was Eigentiimer schon jetzt
tun kénnen.

Nur noch ein paar Monate bleiben den Stadten und Gemeinden, um die Rahmenbedingungen fir die neue Grundsteuer
festzulegen. Zwar sind die Erklarungen mittlerweile grof3tenteils abgegeben, aber Klagen, IT-Probleme und
Personalmangel verhindern, dass es so richtig vorangeht. Bisher hat laut dem bayerischen Stadte- und Gemeindetag noch
keine einzige der iiber 2.000 bayerischen Gemeinden und Stadte festgelegt, wie viel Grundsteuer die Haus- und
Grundeigentiimer ab dem neuen Jahr zahlen missen.

Hebesétze sind noch lange nicht festgelegt

Einer der ganz wenigen Immobilienbesitzer in Bayern, die ihre neue Grundsteuer-Abgabe bereits kennen, ist Lothar
Gottschaller — zumindest ungefahr: "Bisher hatte ich eine Grundsteuer von 360 Euro zu zahlen", erklart der 60-jahrige
Leiter der Finanzabteilung der Gemeinde Bad Fussing. "Und jetzt kAme ich voraussichtlich auf rund 600 Euro. Das macht
sich dann schon bemerkbar."

Der Grund dafirr, dass er das so genau weil3, ist nicht nur seine Leidenschaft fir Zahlen, sondern auch sein Beruf: Lothar
Gottschaller ist Kammerer der Gemeinde Bad Fiissing. Er hat also einen Uberblick tiber die Berechnungsweisen der neuen
Grundsteuer und weil3: Eigentlich ist es politischer Wille, dass die Gemeinden nicht viel mehr einnehmen sollen mit der
Grundsteuer als friher - aber das heif3t nicht, dass auch die einzelnen Steuerpflichtigen genauso viel zahlen wie bisher.

Software-Probleme, Personalmangel und fehlerhafte Angaben

Bei Gottschaller gehen all die Bescheide der etwa 8.700 Grundsteuerpflichtigen aus Bad Fussing ein — und er wird letztlich
auch daflr zustandig sein, die neue Grundsteuerhdhe fiir seine Gemeinde zu berechnen. Die Formel dafiir kennt er
natirlich auswendig: Hebesatz der Gemeinde, multipliziert mit dem Messbetrag. Und dieser Messbetrag wird durch das
Finanzamt festgelegt: Flache in m? x Aquivalenzbetrage (0,04 €/m? Grund und Boden und 0,50 €/m? fiir die Geb&udeflache)
x Messzahl.

Aber: Dieser Messbetrag ist die gro3e Unbekannte. Die Griinde dafur sind vielfaltig: Software-Probleme, Personalmangel
und fehlerhafte Angaben sind nur einige davon. Lothar Gottschaller hat mit allen davon gleichzeitig zu tun und weif3, dass
es zeitlich "knackig" werden kdnnte mit der Einfihrung. Trotzdem sagt er: "Irgendwie kriegen wir das schon immer hin."

Neue Grundsteuer nach Urteil des Bundesverfassungsgerichts notig

Das Projekt 'Neue Grundsteuer' ist eine verwaltungstechnische Mammutaufgabe, die ihren Anfang mit einem Urteil des
Bundesverfassungsgerichts im Jahr 2018 genommen hat. Damals entschied Deutschlands héchstes Gericht, dass die
Regelungen fur die Bewertung von Grund und Boden verfassungswidrig waren. Es galt zu diesem Zeitpunkt noch, dass
alle Grundstiicke einheitlich bewertet werden - allerdings auf Datengrundlagen, die aus den Jahren 1964 in den westlichen
Bundeslandern und sogar von 1935 in den dstlichen Bundeslandern stammten.

Reform geht auf Bundesverfassungsgericht zuriick

Die Verfassungsrichter verfligten damals, dass bis zum 1. Januar 2025 eine Grundsteuer-Reform in Kraft treten muss. In
Verwaltungszeitraumen ist das quasi morgen. Und dieses Morgen bereitet nun unter anderem Lothar Gottschaller in
seinem Biro im Rathaus von Bad Fiissing vor.


https://www.br.de/nachrichten/bayern/bayern-97-prozent-der-grundsteuer-erklaerungen-abgegeben,Tw92AVf
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"Wir haben jetzt etwa 84 Prozent der Daten vom Finanzamt Uberspielt bekommen", konstatiert der Kimmerer. "Davon sind
schatzungsweise etwa funf bis zehn Prozent noch fehlerhaft.” Sprich: Zwischen 300 und 800 der Grundsteuer-Erklarungen
mussen noch mal neu aufgerollt werden, obwohl die bereits per "Plausibilitdtskontrolle” vom Finanzamt geprift worden
sind. Ein enormer Aufwand fiir alle Beteiligten.

Teilweise extrem falsche Angaben in Steuerbescheiden

Oft geht es da nicht nur um wenige Quadratmeter, die falsch sind: "Wir haben Félle dabei, wo der Messbetrag um das
Zehnfache hoher ist als vom ursprunglichen Messbescheid”, berichtet Gottschaller. Durch Zufall hat er erst neulich
herausgefunden, dass ein Grundsticksbesitzer sein Grundstick als "unbebaut" deklariert hat, obwohl nicht nur ein
Bauernhaus, sondern auch Stallungen darauf stehen.

Gottschaller unterstellt niemandem, seine Grundsteuer-Erklarung absichtlich falsch erstellt zu haben. Aber er appelliert an
die Eigentiimerinnen und Eigentiimer, sich den Messbescheid, den sie schon vom Finanzamt bekommen haben missten,
noch einmal anzuschauen: Wenn darauf Zahlen stiinden, die stark von den bisherigen Messbescheiden abweichen, "dann
misste der Birger eigentlich schon stutzig werden", so der Leiter der Finanzabteilung.

Deshalb sei es auch ratsam, sich bei Fragen oder Einwadnden zum eigenen Grundsteuer-Bescheid zuallererst an das
zustandige Finanzamt oder den Steuerberater zu wenden. Denn dort wurden die Bescheide geprift und erst dann an die
zustandige Gemeinde oder Stadt weitergereicht. In den Stadten und Gemeinden dann werten Zustandige wie Lothar
Gottschaller die Bescheide aus, vergleichen die Angaben mit den bisherigen und versuchen so, "ihren" neuen Hebesatz
zu errechnen. Der muss dann noch dem Gemeinderat prasentiert und von dem beschlossen und verkiindet werden.

Alle Grundstiicke und Geb&ude werden nun gleich berechnet

Und hier wird es fir jemanden wie Gottschaller erst richtig kompliziert: Die Grundsteuer B, also die fur Bau-, Wohn- oder
Gewerbegrundstiicke, richtet sich ab dem 1. Januar 2025 nicht mehr wie bisher nach dem Wert des Grundstiicks, sondern
dem neuen Bayerischen Grundsteuer-Gesetz entsprechend nach dessen GroRe in Quadratmetern. Wer also 1.000
Quadratmeter Grund mit Wasserzugang am Tegernsee besitzt, wird kiinftig nach demselben Prinzip besteuert wie jemand
mit 1.000 Quadratmetern in Bad Fiissing.

Beim Eigentimerverband Haus und Grund sieht man genau das kritisch. Rudolf Sturzer, der Vorsitzende des Vereins, ist
sicher, dass es allein deswegen noch zu Klagen kommen wird: "Benachteiligt sind Eigentimer mit groRen Wohn- und
Grundflachen — und zwar unabhangig davon, wo diese Grundstiicke sich befinden", so Stiirzer. Ganz so einfach sei es
aber nicht, entgegnet Lothar Gottschaller. Denn zwar ist die Bewertung tberall gleich, aber nicht der Hebesatz, mit dem
die errechnete Quadratmeterzahl letztlich multipliziert wird. Soll heiRen: Am Tegernsee kann ein anderer Grundsteuer-
Hebesatz gelten als in Bad Fissing. Die Hebesatze werden von den Gemeinden festgelegt und kénnen jahrlich gedndert
werden.

"Aufkommensneutralitat" kaum zu halten

Womit man beim nachsten Problem wéare. Denn laut bayerischem Beschluss soll die neue Grundsteuer
"aufkommensneutral" sein. Mit der Steuer ab 2025 soll also nicht mehr Geld in die Kassen der Stadte und Gemeinden
gespllt werden als davor. In Bad Flssing wéren das 1,6 Millionen Euro.

Das ist aber gar nicht so einfach. Nicht nur, weil das die Berechnung komplizierter macht, sondern auch, weil die
Gemeinden das Geld sehr gut gebrauchen kdnnten, berichtet Gottschaller. Die hohen Inflationsraten in den vergangenen
Jahren, dazu der Fachkréaftemangel, einhergehend mit vergleichsweise hohen Tarifabschlissen und andere
Zusatzbelastungen machten es schwierig, die Locher in den Gemeindekassen zu stopfen.

Allein durch die Kreisumlage, mit der unter anderem die Defizite der Krankenhausfinanzierung ausgeglichen werden
sollen, misse Bad Fussing dieses Jahr 800.000 Euro mehr aufbringen. Etwas mehr Geld kdme dem Kadmmerer also mehr
als gelegen — und theoretisch kdnnte der Gemeinderat das auch so beschlieRen.

Eigentimerverband beobachtet sehr genau

Genau diese Gedankenspiele kennen sie auch beim Eigentimerverband Haus und Grund. Man werde ganz genau
hinschauen, was die Stadte und Gemeinden entscheiden, so Rudolf Stiirzer. Schon jetzt wurden sogenannte
Popularklagen zu dem Thema eingereicht, so der Vereins-Vorsitzende: "Da wird es spannend sein, wie die Gerichte
entscheiden”, glaubt der Rechtsanwalt. "Wenn es fur die Stddte und Gemeinden schlecht lauft, dann wird die neue
Grundsteuer gecancelt, und dann haben die ein echtes Problem."

Noch sei es aber ruhig in Bad Fiissing, berichtet Lothar Gottschaller. Er habe noch keine Rickfragen von Einwohnerinnen
und Einwohnern zur Grundsteuer bekommen. Aber er ahnt auch, dass sich das &ndert, sobald der Gemeinderat zum Ende
des Jahres hin den neuen Hebesatz verabschiedet und er die neuen Steuerbescheide verschickt hat. Trotzdem lacht
Gottschaller und sagt: "Das ist ja Teil des Jobs."



