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Beratung:

Neufassung der Satzung uiber die Erhebung einer Zweitwohnungssteuerin der
Gemeinde Guster

Sachdarstellung und Begriindung:

Die aktuelle Rechtsprechung Uber die Erhebung von Zweitwohnungssteuern wurde durch
das Oberverwaltungsgericht Schleswig-Holstein (OVG) sowie durch das
Bundesverwaltungsgericht bezlglich der Bemessungsgrundlage der Zweitwohnungssteuer
als verfassungswidrig erklart. Die Jahresrohmiete als Steuermalstab wurde fur rechtswidrig
befunden, weswegen ein dem Gleichheitsgrundsatz entsprechender neuer Steuermalstab
entwickelt werden muss.

Fir das Jahr 2019, 2020 und 2021 wurden bereits zu Beginn des jeweiligen Jahres
Vorauszahlungen auf die Zweitwohnungssteuer erhoben. Die endglltige Festsetzung erfolgt
zu Beginn des darauffolgenden Jahres, in diesem Fall jedoch ab 2022. In diesem
Zusammenhang ist zu beachten, dass die endgultige Festsetzung keine Schlechterstellung
des einzelnen Steuerpflichtigen, das heil3t keine Steuererhéhung gegenuber der bisherigen
Regelung bedeuten darf. Auch wenn die Steuerhdhe laut Satzung verandert wird, ist damit
also keine rickwirkende Erhdhung fir die Veranlagungsjahre ab 2019 verbunden.

Seit der Entscheidung des OVG’s war eine Arbeitsgruppe des Schleswig-Holsteinischen
Gemeindetages (SHGT) damit beschaftigt, eine neue Mustersatzung vor dem Hintergrund
der neuen Rechtsprechung zu entwickeln. Es sind zwei Alternativen vorgeschlagen. Ein
Muster bezieht sich auf eine Jahresrohkaltmiete, sofern ein Nachweis Uber einen Mietspiegel
moglich ist. Das andere Muster bezieht sich auf Bodenrichtwerte, die mit mehreren Faktoren
zu einer Bemessung fuhren.

Da fir die Gemeinde Guster oder die Region keine nutzbaren Mietspiegel fiir eine solche
Satzung vorliegen, ist es sinnvoll sich an der anderen Methode zur Ermittlung einer
Bemessung zu orientieren. Die Bodenrichtwerte werden jahrlich neu durch den
Gutachterausschuss des jeweiligen Kreises ermittelt. Zusatzlich wurden als wesentliche
aufwandsbestimmte Faktoren die Lage, GréfRe der Wohnung, Gebaudeart, Baujahr und
Verflgbarkeitsgrad berlcksichtigt.

Zur Bemessung der Steuer ist nunmehr als Berechnungsformel vorgesehen:
(1) flachenabhangiger Bodenrichtwert multipliziert mit der (2) Wohnungsgréf3e multipliziert
mit einem (3) baujahresabhangigen Faktor multipliziert mit einem (4) gebaudeartabhangigen



Faktor multipliziert mit dem (5) Steuersatz. Wird die Wohnung auch zur Vermietung an
wechselnde Gaste angeboten (sogenannte Mischnutzung), wird die ermittelte

Bemessungsgrundlage mit dem Verfugbarkeitsgrad multipliziert.

Wesentlich verandert sich die Bemessung im Vergleich zu der Satzung vom 12. November
2009 dahingehend, dass die Bodenrichtwerte der unterschiedlichen Zonen auf Grundlage
einer gemeinsamen Basis untereinander angepasst werden. Zudem ist der Faktor fur die
Gebaudeart neu hinzugekommen sowie die baujahresabhangigen Faktoren und die
Wohnungsgroide.

Als wichtigster Indikator flr den Wert der Lage einer Zweitwohnung kommen die
Bodenrichtwerte in Betracht. Bodenrichtwerte sind als durchschnittliche Lagewerte fiir eine
Mehrheit von Grundstiicken innerhalb einer bestimmten Zone errechnete Werte, die in
Grundstucksmerkmalen, insbesondere Art, Mal} und Nutzbarkeit vergleichbar sind und im
Wesentlichen gleiche Wertverhaltnisse darstellen. Der Bodenrichtwert wird vom
Gutachterausschuss des jeweiligen Kreises nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches
ermittelt. Hierbei sind die Gutachterausschusse verpflichtet, wertbeeinflussende Merkmale
des Grundstiickes darzustellen. Der Bodenrichtwert nimmt eine angemessene
Differenzierung unterschiedlicher Wohnlagen vor. Die Vorgaben nach dem Baugesetzbuch
fuhren zudem zu einem einheitlichen und normierten Vorgehen bei der Wertermittlung,
sodass der Bodenrichtwert als sachgerechte Berechnungsgrundlage erscheint.

Die Steuer fUr das Innehaben einer Zweitwohnung hangt neben der Lage auch wesentlich
von der Groflke der Wohnung ab. Daher wird die Wohnungsgrofie bei der Berechnung des
Steuermalistabs durch Multiplikation mit dem Bodenrichtwert bertcksichtigt. Um auch hier zu
einer einheitlichen und normierten Ermittlung zu kommen, wird die Wohnflache nach
MaRRgabe der Wohnflachenverordnung ermittelt.

Es ist realitdtsnah davon auszugehen, dass ein freistehendes Einfamilienhaus mit 80 gm
Wohnflache einen wesentlich anderen Wert hat, als eine 80 gm gro3e Wohnung in einem
Mehrfamilienhaus. Auch diese wesentlichen Unterschiede sind daher zu berucksichtigen.

Der Steuersatz wurde so angepasst, dass das Schlechterstellungsverbot berlicksichtigt wird
und im Verhaltnis zu amtsangehorigen Gemeinden steht. Zur Vorermittlung der Einnahmen
aus der Steuer lagen nicht fur alle Steuerfalle die mafligebenden Faktoren vor. Von 109
Steuerpflichtigen gaben bisher nur 56 auswertbare Rickmeldungen. Hierfur erfolgen
Schatzungen nach Aktenlagen.

Eine vorlaufige Vergleichsrechnung wurde mit einem Wertvon 2 % und 2,5 % durchgeflhrt.
Hierbei ist der Steuersatz von 2,5 % zu bevorzugen, da dieser im Vergleich zu den
Steuersatzen der anderen amtsangehoérigen Gemeinden bereits viel niedriger ist. Durch die
extremen Schwankungen der Bodenrichtwerte fur die betroffenen Gebiete in Guster ist es
unvermeidbar teils starke Schwankungen in der Verglnstigung fir die Zweitwohnungssteuer
aus der Sicht des Steuerpflichtigen, aber auch einen starken Anstieg fur einige
Steuerpflichtige zu umgehen.

Beschlussempfehlung:

Die Gemeindevertretung Guster beschlie3t die neue Satzung der Gemeinde Guster Uber die
Erhebung der Zweitwohnungssteuer in Form der in der Anlage beigefugten Satzung mit der
Steuerkraftmesszahl von 2,5%.

Anlagen:

Neue Satzung der Gemeinde Guster Uber die Erhebung einer Zweitwohnungssteuer
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