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Angaben Uber finanzielle und personelle Auswirkungen

O Die MalRnahme hat keine finanziellen und personellen (i.S.v. Personalmehrbedarf) Auswirkungen

O Die einmaligen (Investitions-)Kosten betragen weniger als 50 T EUR und die dauerhaft entstehenden
Folgekosten inklusive der Personalmehrkosten betragen jahrlich weniger als 20 T EUR

O Die finanziellen/personellen Auswirkungen kénnen aufgrund ihrer Komplexitét nicht sinnvoll in der Ta-
belle dargestellt werden und sind daher in der Sachdarstellung enthalten oder als Anlage beigefligt

-In diesen Féallen ist die Tabelle nicht auszufillen-

Finanzielle und personelle Auswirkungen (Prognose)

Nicht investive 2020 ‘ 2021 2022 2023 2024 ff.
X Investition [0 MaRBnahme oder .
Projekt in EUR
Investition/ Aufwand/ Einmalig
Auszahlung verminderter Ertrag
Zuschisse/Drittmittel Ertrag / Einmalig ver-
(ohne Kredite) minderter Aufwand
SALDO: Finanzierungs- | SALDO:
bedarf: Uberschuss (+) /
Eigenmittel oder Kredite | Fehlbetrag (-)
Folgekosten p.a. / Jahrlich ab Inbetriebnahme /
Aufwendungen und Ertrage nach Abschluss der Mainahme in EUR

Aufwand (inklusive Personalmehrkosten, s.u.) /
Verminderung von Ertrag

Ertrag /
Verminderung von Aufwand

SALDO: Uberschuss (+) / Fehlbetrag (-)

Personalmehrbedarf (dauerhaft) Entgeltgruppe/ Be- Arbeitgeberaufwand p.a.
Stelle / Bezeichnung soldungsgruppe (Lohn- und Nebenkosten) in EUR
1.
2.
3.

SUMME Personalmehrkosten (dauerhaft)

Ist die MaBhahme im Haushaltsplan bericksichtigt?

[1Ja, mit den angegebenen Kosten [1Ja, mit abweichenden Kosten (Erlauterung in der Begriindung) CINein

Ist die MaBhahme in der mittelfristigen Planung bertcksichtigt?

[1Ja, mit den angegebenen Kosten [1Ja, mit abweichenden Kosten (Erlauterung in der Begriindung) CINein
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Sachdarstellung:

1. Hintergrund

Das Bundesverfassungsgericht hat mit Beschluss vom 10. April 2018 (Az.: 1 BvL
11/14, 1 BvL 12/14, BvL 1/15, BvL 639/11, BvL 889/12) das bisherige System der
Grundsteuererhebung im Hinblick auf die Einheitsbewertung der Objekte nach den
Wertverhaltnissen von 1964 / 1935 flr verfassungswidrig erklart. Die Einheitswerte
sind seit Jahrzehnten nicht fortgeschrieben und demnach "véllig tberholt" und fihren
zu "gravierenden Ungleichbehandlungen” der Immobilienbesitzer. Dem Gesetzgeber
wurde deshalb aufgegeben bis zum 31. Dezember 2019 eine Neuregelung zu verab-
schieden. Fur diesen Fall gilt eine funfjahrige Ubergangsfrist.

1.1 Bundesmodell

Am 16.10.2019 hat der Deutsche Bundestag die vom Bundesverfassungsgericht ge-
forderte Neuregelung der Grundsteuer beschlossen. Der Bundesrat stimmte dem am
08.11.2019 zu. Die Neuregelung beinhaltete eine Offnungsklausel fir landesspezifi-

sche Ausgestaltungen.

Das Bundesmodell beriicksichtigt fir die Ermittlung der Bemessungsgrundlage ne-
ben dem Wert des aufstehenden Gebaudes auch den Wert des Grund und Bodens.
In die Berechnung flieRen demnach neben den Grundsticksflachen und dem jeweili-
gen Bodenrichtwert auch die Art, die Wohnflache, das Alter und die durchschnittliche
Miete des aufstehenden Gebaudes ein.

1.2 Landesmodell

Uber eine Erganzung in Art. 72 Abs. 3 GG wurde den Landern eine vom Bundesmo-
dell abweichende Regelungskompetenz eréffnet. Das Land Baden-Wurttemberg hat
hiervon Gebrauch gemacht. Am 04. November 2020 hat der Landtag ein eigenstan-
diges Landesgrundsteuergesetz beschlossen.

In Baden-Wurttemberg erfolgt die Ermittlung der Grundsteuer B somit nach einem ei-
genen System, dem sog. modifizierten Bodenwertmodell. Bei der Ermittlung der
Grundsteuer A wurden die Regelungen des Bundesmodells weitgehend tbernom-
men.

Die Neureglung der Grundsteuer nach dem Landesgrundsteuergesetz gilt ab dem 1.
Januar 2025. Das Ergebnis der Grundsteuerreform wird sich somit erstmals in den
Grundsteuerbescheiden ab dem Jahr 2025 auswirken. Bis zum 31. Dezember 2024
werden die bisherigen gesetzlichen Grundlagen angewendet. Dies entspricht der
vom Bundesverfassungsgericht eingeraumten Umgangsphase.

2. Bisherige Systematik der Grundsteuererhebung

Das ortliche Finanzamt (Lagefinanzamt) stellt die Einheitswerte fir die sog. wirt-
schaftlichen Einheiten, den (steuerrelevanten) Grundbesitz fest. Es schreibt diese
fort, wenn sich die fur den Einheitswert, die Grundstiicksart und die Zurechnung
mal3gebenden tatsachlichen Verhaltnisse andern (Wert-, Art- und Zurechnungsfort-
schreibung).
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Es stellt Einheitswerte nachtraglich fest, wenn wirtschaftliche Einheiten neu entste-
hen oder erstmals in die Steuerpflicht eintreten. Es hebt Einheitswerte auf, wenn
wirtschaftliche Einheiten nachtraglich untergehen oder Einheitswerte nicht mehr fur
Besteuerungszwecke benétigt werden.

Einheitswer] x [Steuermesszahl| = |Grundsteuermessbetrag|

Die Kommunen multiplizieren den Grundsteuermessbetrag mit dem jeweiligen Hebe-
satz, woraus sich die tatsachlich zu leistende Grundsteuer ergibt. Den Kommunen
obliegt zudem die Festsetzung der Hebesétze und die Festsetzung und Erhebung
der Grundsteuer.

IGrundsteuermessbetrag| x Hebesatz = |Grundsteuer

Die Grundsteuer unterscheidet sich in die sogenannte Grundsteuer A (agrarisch, d.h.
land- und forstwirtschaftlich) und Grundsteuer B (baulich, d.h. fir bebaute sowie un-
bebaute Grundstlcke).

3. Kinftige Systematik der Grundsteuererhebung in Baden-Wirttemberg
3.1 Zustandigkeit der Landesfinanzverwaltung

Die Grundsteuermessbetrage werden auch kiinftig durch das zustandige Finanzamt
festgesetzt. Das Finanzamt stellt dabei den Grundsteuerwert - anstelle des bisheri-

gen Einheitswerts - fir die Grundsteuer B nach dem modifizierten Bodenwertmodell
fest.

Der Grundsteuerwert ermittelt sich bei diesem Modell durch Multiplikation der Grund-
stucksflache mit dem jeweiligen Bodenrichtwert (entsprechend der Bodenrichtwert-
zone des zu bewertenden Grundstiicks). Dieser Grundstickswert ist mit einer Steu-
ermesszahl (1,3 Promille) zu multiplizieren. Daraus ergibt sich der Steuermessbe-
trag, der Bemessungsgrundlage der Grundsteuer ist.

Fur Gberwiegend zu Wohnzwecken genutzte Grundstticke wird die Steuermesszahl
(und damit im Ergebnis das Bewertungsergebnis) um einen Abschlag in H6he von
30 Prozent gemindert.

Fir die Grundsteuer A (Land- und Forstwirtschaft) erfolgt die Bewertung anhand ei-
nes Ertragswertverfahrens. Die Regelungen hierflr wurden weitgehend der bundes-
gesetzlichen Regelung entnommen. Hierbei gibt es im Vergleich zur friiheren Vorge-
hensweise eine Anderung dahingehend, dass die mit dem Wohnhaus tiberbaute Fla-
che kunftig dem Grundbesitz zugeschlagen wird und demnach der Grundsteuer B
unterliegt. Dies wird insgesamt dazu fuhren, dass es mehr wirtschaftliche Einheiten
geben wird. Bezogen auf Baden-Wirttemberg betrifft dies ca. 56.000 landwirtschaftli-
che Betriebe bei insgesamt rund 5,5 Mio. wirtschaftlichen Einheiten.

3.2 Zustandigkeit der Gemeinden

Die Kommunen multiplizieren wie bisher den Grundsteuermessbetrag mit dem jewei-
ligen Hebesatz. Daraus ergibt sich dann die zu leistende Grundsteuer.
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Ubersicht:
Die Grundsteuer in Baden-Wiirttemberg (ab 2025)1)
Bewertungs- .
verfahren Grundstiicks- g@ Boden- — Grundsteuer-
. fliche richtwert e wert?
(Finanzamt) :
v
Messbetrags-
2 Grundsteuer- Grundsteuer- — Grundsteuer-
verfahren 3) — a)
. wert messzahl messbetrag
(Finanzamt) :
v
Festsetzung und
& Grundsteuer- Hebesatz der — Grundsteuer-
Erhebung i) =
R messbetrag Gemeinde betrag
(Gemeinde)
1) Darstellung beschranktauf Grundsteuer fir bebaute und unbebaute Grundstiicke des Grundvermoégens (Grundsteuer B).
2) Hauptfeststellung zum 1.1.2022 auf der Grundlage der von den Gutachterausschiissen zum 1.1.2022 zu ermittelnden Bodenrichtwerte.
3) Vom Gesetzgeber vorgegeben: Grds. 1,3 Promille. Dient das Grundstiick Gberwiegend Wohnzwecken, 0,91 Promiille.
4) Hauptveranlagung der Grundsteuermessbetrage auf den 1.1.2025.
5) Flr2025 neu festzulegen.

4. Auswirkungen der Grundsteuerreform auf die Stadt Lahr

Der neue Hauptfeststellungszeitpunkt ist der 1. Januar 2022. Zu diesem Zeitpunkt
sind die Werte, die der Bemessung der Grundsteuer zu Grunde zu legen sind, fest-
zustellen. Hierbei handelt es sich insbesondere um die Bodenrichtwerte, die durch
den Gutachterausschuss bis spatestens 30. Juni 2022 ermittelt und veroffentlicht
werden mussen.

Alle sieben Jahre soll die ndchste Hauptfeststellung erfolgen, deren ermittelten Werte
fur die Zeit bis zum folgenden Hauptfeststellungszeitraums herangezogen werden.

2022 Feststellung der Bodenrichtwerte auf den Hauptfeststellungszeitpunkt
(1. Januar 2022) bis zum 30.06.2022

Zustandigkeit: Gutachterausschuss

Abgabe der Steuererklarungen unter Angabe der GrundsticksgroRRe
und des Bodenrichtwertes zum 01.01.2022

Zustandigkeit: Steuerpflichtige

2023 /2024 Auswertung der Steuererklarungen und Erlass der Grundsteuermess-
bescheide.

Fortlaufende Ubermittlung der Grundsteuermessbettrage an die Kom-
munen

Zustandigkeit: Finanzamt Lahr

2024 Ermittlung der erforderlichen Hebesatze fir eine aufkommensneutrale
Umsetzung der Grundsteuerreform und Festsetzung der Hebesatze

Zustandigkeit: Stadt Lahr / Gemeinderat
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2025 Versand der Grundsteuerbescheide (voraussichtlich rund 17.000 Be-
scheide)

Zustandigkeit: Stadt Lahr

Die Finanzverwaltung plant Anfang / Mitte 2022 die Steuerpflichtigen umfassend zu
informieren und zur Abgabe der Steuererklarungen aufzufordern. In diesem Zusam-
menhang soll auch ein Steuerchatbot eingerichtet werden.

4.1 BetragsmaRige Auswirkungen der Reform

Zentrales Ziel der Reform ist die Aufkommensneutralitat fir die Kommunen. Hierzu
hat sich der Gemeinderat in der Vergangenheit auch schon explizit bekannt. Uber die
Hohe des Hebesatzes ist dies sicherzustellen. Es ist aber auch sicherzustellen, dass
es nicht zu Steuereinbriichen kommt, da die Grundsteuer eine tragende Einnahme-
position des stadtischen Haushalts ist.

Grundlage fur die Ermittlung des Hebesatzes wird die Summe der Grundsteuer-
messbetrage aller Grundstiicke im Stadtgebiet sein. Die Kommune errechnet anhand
dieser Gesamtsumme, wie hoch der Hebesatz sein muss, um das angestrebte, bis-
herige Grundsteueraufkommensniveau zu erreichen. Im Folgenden wird die Vorge-
hensweise zur Ermittlung des ab 1. Januar 2025 anzuwendenden Hebesatzes dar-
gestellt.

Zusammensetzung des bisherigen Aufkommens der Grundsteuer B:

Summe alle Messbe-
trage X | Hebesatz | = | Grundsteueraufkommen
rd. 1,93 Mio. € 420% rd. 8,1 Mio. €

Fur die Festlegung des kinftigen Hebesatzes ist die Summe aller Messbetrage er-
forderlich (mit zwei Unbekannten kann die Gleichung nicht gelést werden):

Summe alle Messbe-
trage X | Hebesatz | = | Grundsteueraufkommen
rd. ? Mio. € ?% rd. 8,1 Mio. €

Erst wenn eine belastbare Zahl an Grundsteuermessbetragen vorliegt, was nicht vor
2024 wahrscheinlich ist, kann das Grundsteueraufkommen (rd. 8,1 Mio. €) durch die-
se Summe dividiert werden und somit der Hebesatz zur Sicherung der Aufkommens-
neutralitat ermittelt werden. D.h. erst wenn eine relevante Zahl an Grundsteuermess-
bescheiden vorliegt, kann berechnet werden, wie hoch der zukinftige Hebesatz sein
muss, um Aufkommensneutralitat herzustellen.
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Der Bund der Steuerzahler verschickt aktuell Briefe mit dem Inhalt, dass in einigen
Kommunen massive Steuererh6hungen zu erwarten sind und macht dies jeweils an
einem Beispiel fest. Angesichts der obigen Ausfuhrungen ist klar, dass zum jetzigen
Zeitpunkt keine solche Aussage getroffen werden kann. Weder sind dem Bund der
Steuerzahler die jeweiligen Bodenrichtwerte zum 01.01.2022 in den Beispielkommu-
nen bekannt noch kennt dieser die notwendigen Hebesatze zur Verwirklichung der
Aufkommensneutralitat in den jeweiligen Kommunen.

4.1 Belastungsverschiebungen

Aufgrund der eingangs aufgefuhrten Entscheidungen des Bundesverfassungsge-
richts ist es systemimmanent, dass es Belastungsverschiebungen geben wird. Das
liegt daran, dass die bisherigen Mal3stdbe auf veralteten Werten basieren (in den
neuen Bundeslandern 1935 / in den alten Bundeslandern 1964) und deshalb verfas-
sungswidrig sind.

Verschiedene Stadte, darunter auch die Stadt Lahr, haben im Rahmen einer Arbeits-
gruppe des Stadtetags Baden-Wirttemberg Beispielsberechnungen anhand von Ein-
zelfallen vorgenommen. Die Berechnungen sollten ganz grobe Modellabschatzungen
ermoglichen und erfolgten jeweils unter der Pramisse der Aufkommensneutralitat der
Grundsteuer. Es ist allerdings ausdrticklich darauf hinzuweisen, dass Beispielsbe-
rechnungen mit dem bisherigen Hebesatz nicht zu belastbaren Aussagen im Hinblick
auf die Hohe der kiunftigen Grundsteuer fihren kdnnen. Daneben handelt es sich
nicht um eine reprasentative Anzahl/Auswahl von Grundstiicken und es wurde mit
Vereinfachungen und Annahmen gearbeitet.

Grundstucksgruppen - | Veranderung der Grundsteuer nach dem Bo-
Beschreibung denwertmodell im Vergleich zur bisherigen
Grundsteuer

(anhand von unterschiedlichen - nicht repra-
sentativen - Beispielen aus 9 Stadten)

Alte Ein- und Zweifamili- In der Regel starke prozentuale Erhohung

enhauser, Baujahr vor der Grundsteuer beim Bodenwertsteuermo-

1939 (auch sog. grol3e dell gegenuber bisheriger Grundsteuer, ab-

Villengrundstticke) solute Erh6hung zwischen 45 und 1.300
EUR.

Ein Beispiel mit Rlickgang der Grundsteuer
gegeniber bisheriger Grundsteuer.

Altes Mehrfamilienhaus, In der Regel starke prozentuale Erhdhung der
Baujahr vor 1939 (insbe- Grundsteuer beim Bodenwertsteuermodell gegen-
sondere Stadthauser, ge- | Gber bisheriger Grundsteuer, absolute Erhéhung zwi-
schlossene Bauweise) schen 70 und 3.000 EUR,; teilweise auch Ruckgang

der Grundsteuer beim Bodenwertsteuermodell ge-
genuber bisheriger Grundsteuer.
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Neue Ein- und Zweifamili-
enhauser, Baujahr ab
1990, grol3e Grundstticke,
freistehende Gebaude

Uneinheitliche Auswirkung

Neue Ein- und Zweifamili-
enh&user, Baujahr ab
1990, kleines Grundsti-
cke, Reihenhauser u.a.

In der Regel starker Rickgang der Grundsteuer beim
Bodenwertsteuermodell gegenuber bisher

Neue Mehrfamilienh&user,

Baujahr nach 1990 (mdg-
lichst sowohl Innenstadt-
lage als auch eher Stadt-
randlage)

Beim Bodenwertsteuermodell betragt die Grundsteu-
er in den meisten Fallen weniger als die Halfte der
bisherigen Grundsteuer, teilweise wére die Grund-
steuer beim Bodenwertsteuermodell aber auch deut-
lich héher bzw. nahezu unverandert.

Neue Eigentumswohnun-
gen, Baujahr 1990, in Kklei-
nerer Wohnanlage

Die Grundsteuer beim Bodenwertsteuer fuhrt haufig
zu einem Ruckgang gegentber der bisherigen
Grundsteuer; teilweise aber auch zu Erh6hungen
gegenuber der bisherigen Grundsteuer.

Neue Eigentumswohnun-
gen, Baujahr 1990, in gro-
RBerer Wohnanlage

Bei allen Beispielen fiuihrt das Bodenwertsteuermodell
zu einem deutlichen, teilweise sehr deutlichen, Rick-
gang der Grundsteuer gegenuber der bisherigen
Grundsteuer

Unbebautes (Wohn-)
Grundstlick

Beim Bodenwertsteuermodell bei allen Beispielen
deutliche Erhéhung der Grundsteuer gegeniber der
bisherigen Grundsteuer.

Industrie- und Gewerbe-
triebe einschl. Einzelhan-
del

Das Bodenwertsteuermodell fihrt bei allen Beispie-
len zu einem (in der Regel starken) Riickgang ge-
genuber der bisher Grundsteuer.

Der Abschlag in Hohe von 30 % der landeseinheitlichen Steuermesszahl soll Belas-
tungsverschiebungen von Gewerbe- zu Wohngebauden verhindern, hat jedoch zur
Folge, dass die ,Abmilderung“ dieser Verschiebungen je nach Ausgangssituation un-
terschiedlich ausfallt. Hintergrund ist, dass die unterschiedlichen Ausgangssituatio-
nen vor Ort nicht abgebildet werden kdnnen. Die Auswirkungen in den einzelnen
Stadten sind zum einen abhéngig von der Gré3e des Stadtgebiets (Flache), der H6-
he und der Bandbreite der Bodenrichtwerte, aber auch vom prozentualen Anteil der
Gewerbeimmobilien und der Ansiedlung von Gewerbe- und Wohnimmobilien in der
jeweiligen Stadt.

5. Weiteres Vorgehen

Derzeit sind - aufgrund der einerseits noch nicht bekannten Bodenrichtwerte zum
Bewertungsstichtag 1. Januar 2022 und dem frihestens in Mitte 2024 zu bestim-
menden kiinftigen Hebesatz der Stadt Lahr - keine belastbaren Berechnungen zu
den Auswirkungen der Grundsteuerreform mdaglich.



Drucksache 19/2021 Seite - 9 -

Der kommunalen Spitzenverbénde (Stadtetag Baden-Wirttemberg sowie Gemeinde-
tag) werden die bereits begonnenen Gesprache auf Ministeriumsebene fortfihren
und den Reformprozess konstruktiv begleiten. In den Arbeitsgruppen ist die Stadt
Lahr mit dem Leiter der Abt. Beteiligungen, Betriebswirtschaft und Steuern aktiv ein-
gebunden.

Es ist zu erwarten, dass der Umstellungsprozess neben dem Gutachterausschuss
die Steuerabteilung massiv binden wird. Wir erwarten im Bereich der Steuerverwal-
tung einen stark erhéhten Beratungsbedarf der Steuerpflichtigen. Da auch mit der
Reform teilweise Steueranstiege verbunden sind, ist auch mit einem gesteigerten
Aufkommen an Rechtsbehelfen zu rechnen. Der Reformprozess wird insgesamt ei-
nen Personalmehrbedarf verursachen.

Uber die weiteren Reformschritte wird die Verwaltung regelmaRig berichten.

Markus Ibert Jurgen Trampert
Oberbiurgermeister Stadtkdmmerer





