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Novelle des Bayerischen Grundsteuergesetzes

Sehr geehrter Herr Hibner,

vielen Dank firr die Gelegenheit, zu dem Regierungsentwurf eines Bayeri-
schen Grundsteuergesetzes wie folgt Stellung nehmen zu kénnen:

Grundsatzlich ist es zu begriiken, dass Bayern ein eigenstandiges Grund-
steuergesetz auf den Weg gebracht hat. In der jetzigen Ausgestaltung sind die
Regelungen aus Sicht der Bayerischen Architektenkammer jedoch unzu-
reichend und daher abzulehnen. Hauptkritikpunkt ist dabei, dass die mogli-
chen Steuerungselemente einer Grundsteuer noch nicht adaquat genutzt wer-
den.

Erklartes Ziel der Bayerischen Staatsregierung ist es, den Flachenverbrauch
im Ereistaat deutlich und dauerhaft zu senken. Nach der bayerischen Nach-
haltigkeitsstrategie wird eine Flachenkreislaufwirtschaft ohne weiteren Fla-
chenneuverbrauch angestrebt. Mit verschiedenen, teils ressortiibergreifen-
den MaRnahmen sollen die Kommunen bei einer flachensparenden Sied-
lungsentwicklung unterstitzt und Anstrengungen unternommen werden, das
Bewusstsein in der Offentlichkeit fir die Flachensparziele zu erweitern.

Eine sinnvoll angelegte Grundsteuer bietet einen solchen ressortibergreifen-
den Ansatz. Entscheidend wére, dass entweder eine Grundsteuer C als zu-
satzliches Besteuerungselement eingefiihrt oder die Grundsteuer komplett als
Bodenwertsteuer ausgestaltet wird. In beiden Féllen hatten die Kommunen die
Méglichkeit, zielgerichtet die Innenentwicklung zu beférdern, wertsteigende Ef-
fekte, die nicht vom Bodeneigentimer selbst geschaffen wurden, steuerlich zu
berlicksichtigen und weiteren Flachenverbrauch zu vermeiden. Damit wirde

wirkungsvoll und gemeinwohlorientiert den Zielen das Art. 161 der Verfassung Bayerische
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Die Bayerische Architektenkammer unterstutzt insofern uneingeschrankt die
Forderung der bayerischen Kommunen, ihnen mit einer Grundsteuer C ein
wirklich sinnvolles Instrument zur Aktivierung innerértlicher Flachen an die
Hand zu geben. Eigentimer kénnten so aufgrund einer héheren Belastung
von bebaubaren Grundstticken starker motiviert werden, ungenutzte Grund-
stiicke mit Wohnungen zu bebauen oder an Bauinteressenten zu verkaufen.

Die Méglichkeit nach Art. 5 des Gesetzesentwurfs unterschiedliche Hebesétze
in sog. ,Hebesatzgebieten“ einzufihren, stellt dagegen keine adaquate Kom-
pensation einer Grundsteuer C dar. Eine solche Zonierung nach Gemeinde-
gebieten mag in groRen Stadten, aufgrund von unterschiedlichen Strukturie-
rungen der Stadtteile (Innenstadtlagen ./. Gartenstadte) ein geeignetes Steue-
rungsmodell sein, um verschiedene bauliche Typologien steuerlich mit unter-
schiedlichen Hebesatzen zu erfassen. Als zielgerichtetes Steuerungselement
fur einzelne Flachen kommt es jedoch nicht in Frage. Eine einzelne Brachfla-
che ist im Regelfall noch kein Hebesatzgebiet im grundsteuerlichen Sinne.

Alternativ zu einer Grundsteuer C kdnnten mit einer rein auf den Bodenwert
ausgerichteten Grundsteuer die notwendigen Steuerungselemente sogar noch
besser aktiviert werden. Bei diesem Modell entfiele der Ansatz der bebauten
Flachen. Es kdme allein auf die Grundstiicksgrée und den Umfang der mog-
lichen Bebaubarkeit an, da diese in den Bodenwert einflielt. Eine reine Bo-
densteuer ware auch Anreiz, das mégliche Baurecht vollumfanglich auszunut-
zen. Sie ware damit ein wirksamer Baustein, die vorhandenen innerértlichen
Flachen bestmdglich und effizient auszunutzen.

Die Bayerische Architektenkammer ist der Ansicht, dass die Grundsteuer C
und/oder die reine Bodenwertsteuer wichtige Instrumente fur die Kommunen
darstellen kénnen, um zielgerichtet Innenentwicklung zu beférdern und weite-
ren Flachenverbrauch zu vermeiden. Aufgrund ihrer Einfachheit wére eine
reine Bodenwertsteuer das wesentlich unburokratischere Instrument, da sie
fur die Verwaltungen viel leichter zu erheben ware und zudem burgerfreundli-
cher ausfiele.

Die Bayerische Architektenkammer spricht sich deshalb ausdricklich und zu-
vorderst fur die Integration dieser Instrumente in ein Grundsteuerkonzept aus.

Sofern jedoch an einer grundséatzlichen Bemessung der Grundsteuer wie vor-
gelegt festgehalten werden sollte, muss auch hier das Steuerrecht seiner
Steuerungsfunktion in Bezug auf das Ubergeordnete Ziel des Flachensparens
gerecht werden.
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Das Gesetz sieht in Art. 4 verschiedene ErmaBigungstatbestéande flr die
Grundsteuermesszahlen vor. Hier ist die Regelung in Abs. 3 ausdriicklich zu
begriiRen, wonach bei Baudenkmaélern die Grundsteuermesszahl ermafigt
wird. Aus unserer Sicht wird jedoch der Ermé&Rigungsbetrag mit 25% bei Bau-
denkmalern viel zu gering angesetzt. SchlieBlich sind mit dem Erhalt von Bau-
denkmalern erhebliche Kosten verbunden, die auf diesem Wege eine deutli-
chere steuerliche Kompensation erfahren sollten.

Der Flachenansatz nach Art. 1 Abs. 3 Nr. 2 fuhrt dazu, dass es ausgerechnet
bei Malnahmen im Bestand zu héheren Steuern kommen kann. Dies wird im-
mer dann der Fall sein, wenn im Zuge einer Nachverdichtung mehr Wohnfl&-
chen an und auf bestehenden Gebauden realisiert wird. Statt die u.a. aus Kii-
maschutz- und Nachhaltigkeitsgriinden dringend erforderliche Sanierungs-
quote im Gebaudebestand zu erhéhen, wirde die héhere steuerliche Bewer-
tung des Gebaudebestands die Investitionsbereitschaft hemmen.
Nachverdichtungen, insbesondere durch Aufstockungen, stellen ein zentrales
Instrument des Flachensparens dar. Dieses Ubergeordnete Ziel wirde durch
eine zusatzliche, weil héhere Besteuerung konterkariert werden.

Wir fordern daher, in Art. 4 eine Ausnahmeregelung einzufiihren, wonach bei
MaRnahmen im Bestand die neu entstandenen Flachen nicht in die Grund-
steuermesszahlen einfliel3en.

Um das Ubergeordnete Ziel des Flachensparens mit einer gerechten Boden-
politik in Einklang zu bringen, ist es notwendig, die verschiedenen Lenkungs-
elemente ressortiibergreifend koharent und zielorientiert einzusetzen.

Erst die aufgezeigten Anderungen wirden sich passgenau in die verschiede-
nen MaRnahmen einfiigen und einen entscheidenden Beitrag sowohl fur das
gemeinsame Ziel der ressourcenschonenden Flachennutzung als auch eine
zukunftsorientierte Bodennutzung leisten.
Freundliche GriRe
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