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Muster

einer Satzung Uber die Erhebung einer

Zweitwohnungssteuer (ZwStS)

Aufgrund der 88 5 und 51 der Hess. Gemeindeordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
7. Méarz 2005 (GVBI | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30.10.2019
(GVBI. S. 310), der 88 1, 2, 3 und 7 des Gesetzes uber kommunale Abgaben in der Fassung vom
24. Marz 2013 (GVBI. | S. 134), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Mai 2018
(GVBI. S. 247) hat die Stadtverordnetenversammlung/Gemeindevertretung der Stadt/Gemeinde
L, lam | | die folgende Satzung beschlossen:

Satzung Uber die Erhebung einer Zweitwohnungssteuer (ZwStS)

§1
Allgemeines
Die Stadt/Gemeinde ......................ll erhebt eine Zweitwohnungssteuer als ortliche
Aufwandsteuer.
§2
Steuergegenstand

(1) Gegenstand der Steuer ist das Innehaben einer Zweitwohnung im Stadt-/Gemeindegebiet.

(2) Eine Zweitwohnung ist jede Wohnung, die jemand neben seiner vorwiegend benutzten
Wohnung im In- oder Ausland (Hauptwohnung) fiir seinen personlichen Lebensbedarf oder den
personlichen Lebensbedarf seiner Familienmitglieder oder seiner Lebenspartnerin oder seines
Lebenspartners innehat.

(3) Eine Wohnung verliert die Eigenschaft einer Zweitwohnung nicht dadurch, dass sie
vorubergehend anders genutzt wird.

§3
Steuerpflichtiger
(1) Steuerpflichtig ist, wer im Stadt-/Gemeindegebiet eine Zweitwohnung innehat.
(2) Sind mehrere Personen gemeinschatftlich Inhaber einer Zweitwohnung (Abs. 1), so sind sie
Gesamtschuldner.
§4
Steuermalistab

(1) Die Steuer bemisst sich nach dem jahrlichen Mietwert der Wohnung.

(2) Als Mietwert gilt die Ubliche Miete, die im Jahr fir RAume gleicher oder ahnlicher Art, Lage und
Ausstattung regelméanig gezahlt wird.

AnschlieBende Formulierung der nachfolgenden Satze in § 4 Abs. 2 fiir Stadte und Gemeinden,
die Uber einen Mietspiegel nach § 558c des Birgerlichen Gesetzbuchs (BGB) verfiigen:
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Als Mietwert der Zweitwohnung in diesem Sinne gilt die Miete laut dem zu Beginn des
Besteuerungszeitraums vorliegenden Mietspiegels der Stadt/Gemeinde ... .

In Stadten und Gemeinden, die nicht tber einen Mietspiegel nach § 558c BGB verfligen lautet
die Formulierung fir die weiteren Satze in § 4 Abs. 2:

Der Mietwert der Zweitwohnung wird nach den vom Gutachterausschuss ermittelten tblichen
Entgelten unter Beriicksichtigung der Art, GroRRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage anhand
des zuletzt aktualisierten und verflgbaren Mietwert-Kalkulators bestimmt, den die fir die
Stadt/Gemeinde ... zusténdige Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse bereit stellt.*

(3) Kann ein Mietwert nach Abs. 2 nicht bestimmt werden, schatzt die Stadt/Gemeinde ... den
Mietwert.

(4) Abs. 1 bis 3 gelten fiir andere Uberlassungsentgelte (insbesondere Pachtzins, Nutzungsentgelt,
Erbpachtzins oder Leibrente) entsprechend.

85
Steuersatz

Die Steuer betragt jahrlich ... v. H.2 des Mietwertes.

8§86
Steuerbefreiungen, SteuerermaRigungen?

(1) Steuerpflichtig ist nicht, wer als verheiratete oder eine eingetragene Lebenspartnerschaft
fuhrende Person, die nicht dauernd von ihrer Familie oder ihrem Lebenspartner getrennt lebt,
eine Zweitwohnung im Gebiet der Stadt/Gemeinde ... innehat, weil sie von der gemeinsamen
Wohnung am Ort der Hauptwohnung aus der Berufstatigkeit zumutbar nicht nachgehen kann.*

(2) Weist der Steuerpflichtige nach, dass er nach den Verhdltnissen zu Beginn des Kalenderjahres
die Zweitwohnung langstens fir Zeitrdume bis zu zwei Monaten fir den perséonlichen
Lebensbedarf oder den Lebensbedarf eines Lebenspartners oder Familienmitglieds nutzen
kann, ermafigt sich die Steuer auf 50 v. H. der Jahressteuer.

87
Entstehung der Steuerpflicht und Falligkeit der Steuerschuld

(1) Die Steuerpflicht entsteht mit Beginn des Kalenderjahres, jedoch frihestens mit Inkrafttreten
dieser Satzung. Wird eine Wohnung erst nach dem 1. Januar eines Kalenderjahres bezogen

! Rechtsgrundlage dieser Veréffentlichung ist § 7 Abs. 3 Nr. 1 der (hessischen) Ausfilhrungsverordnung zum
Baugesetzbuch (BauGB) vom 15. 6. 2018 (GVBI. S. 258).

2 Jedenfalls Steuersatze bis einschlieRlich 20% entfalten nach der obergerichtlichen Rechtsprechung keine erdrosselnde
Wirkung (VGH Baden-Wirttemberg, Urt. v. 24. 6. 2013 Az. 2 S 2116/12 — juris Rn. 44 f. dort erdrosselnde Wirkung
eines Steuersatzes von rund 30% verneint, das Urteil wurde bestétigt durch BVerwG, Beschluss v. 15. 5. 2014 Az. 9 B
57/13 — juris). Ublich sind in Hessen nach Kenntnis der Geschéftsstelle aber Steuersatze in der GroRenordnung von 10-
12%. Da unklar ist, wie die Neuberechnung der Mietwerte sich auswirken wird, raten wir zur Zuriickhaltung bei der
Festlegung hoherer Steuersétze als bisher. Sollte die Stadt/Gemeinde den Steuersatz erhéhen wollen, sollte sie
anstreben, die Neufassung der Satzung mit dem erh6hten Steuersatz vor Beginn des Kalenderjahres bekannt zu machen,
ab dem der hoéhere Steuersatz gelten soll.

3 Die in unserem Muster aufgefiihrte Steuerbefreiung und SteuerermaBigung sind nach der héchstrichterlichen
Rechtsprechung erforderlich. Da Steuerermafigungen oder —befreiungen unter dem Aspekt der steuerlichen
Belastungsgleichheit besonders rechtfertigungsbedurftig sind, empfehlen wir dringend, keine weiteren ErmaBigungs-
oder Befreiungstatbestdnde vorzusehen.

4 Zwingend erforderlich BVerfG, Beschl. 11.10.2005, 1 BvR 1232/00, 1 BvR 2627/03 — juris.
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oder fur den personlichen Lebensbedarf vorgehalten, so entsteht die Steuerpflicht am ersten
Tag des folgenden Kalendervierteljahres. Die Steuerpflicht endet mit Ablauf des
Kalendervierteljahres, in dem der Steuerpflichtige die Zweitwohnung aufgibt.

(2) Steuerjahr ist das Kalenderjahr. Die Steuer wird als Jahressteuer festgesetzt.

(3) Inden Fallen, in denen die Steuerpflicht erst wahrend eines Kalenderjahres entsteht, ermafigt
sich die Steuer auf den der Dauer der Steuerpflicht entsprechenden Teilbetrag.

(4) Sind mehrere Personen, die nicht zu einer Familie gehéren, gemeinschaftlich Inhaber einer
Zweitwohnung, so kann die Gesamtsteuer durch die Anzahl der Inhaber geteilt und fur den
einzelnen Inhaber entsprechend anteilig festgesetzt werden. Die Bestimmung des § 3 Abs. 2
(Gesamtschuldner) bleibt unbertnhrt.

(5) Die festgesetzte Steuer wird in vierteljahrlichen Teilbetrdgen zum 15. Februar, 15. Mai, 15.
August und 15. November eines Jahres féllig. Fur vergangene Zeitradume nachzuzahlende
Steuerbetrage werden einen Monat nach Bekanntgabe des Steuerbescheides fallig.

§8
Anzeigepflicht, Mitteilungspflichten

(1) Wer eine Zweitwohnung bezieht, fur den personlichen Lebensbedarf vorhalt oder aufgibt, hat
das der Stadt/Gemeinde - Steueramt - innerhalb eines Monats anzuzeigen. Wer bei Inkraft-
treten dieser Satzung eine Zweitwohnung innehat, hat dies der Stadt/Gemeinde - Steueramt -
innerhalb von einem Monat anzuzeigen.

(2) Der Steuerpflichtige (8 3) ist verpflichtet, der Stadt/Gemeinde - Steueramt - alle fir die
Steuererhebung erforderlichen Tatbestéande (insbesondere Grof3e und Art der Wohnung, Lage,
Ausstattung, Art der Nutzung, Name und Anschrift der Steuerpflichtigen und, sofern ein solcher
benannt ist, des Bevollméchtigten oder Zustellbevollméchtigten) schriftlich oder zur Niederschrift
bei der Stadt/Gemeinde - Steueramt — nach amtlich vorgeschriebenem Vordruck mitzuteilen.
Das gleiche gilt, wenn sich die fur die Steuererhebung relevanten Tatbestande andern.

(3) Die Mitteilungen nach Abs.1 und 2 sind Steuererklarungen im Sinne des § 152 der
Abgabenordnung in der jeweils geltenden Fassung.

§9
Geltung des Gesetzes liber kommunale Abgaben®

Soweit diese Satzung nichts anderes bestimmt, sind die 88 4 bis 6a des Gesetzes Uber kommunale
Abgaben in ihrer jeweiligen Fassung anzuwenden.

) § 10
Ubergangsvorschrift®

Steuerpflichtige, die am 1. 1. 2020 in der Stadt/Gemeinde ... eine Zweitwohnung innehaben, sind
verpflichtet, binnen einer von der Stadt/Gemeinde - Steueramt — gesetzten Frist nach
Bekanntmachung dieser Satzung eine Erklarung nach § 8 Abs. 2 dieser Satzung abzugeben. Wird

5 Damit sind auch die Vorschriften tiber Straftaten und Ordnungswidrigkeiten in 88 5, 5a KAG anwendbar. Daher muss
die Satzung keine besonderen Ordnungswidrigkeitentatbestande enthalten.

& Nur in Stadten und Gemeinden erforderlich, die die Zweitwohnungssteuer bereits erheben. Die Vorschrift kann bei
erstmaliger Einfihrung der Zweitwohnungssteuer entfallen. § 11 betr. das Inkrafttreten wird dann § 10. Die
Nummerierung des § 11 muss dann entsprechend angepasst werden.
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die Erklarung nach Satz 1 nicht rechtzeitig abgegeben, schétzt die Stadt/Gemeinde ... die den
Mietwert nach 8§ 4 insbesondere unter Berilicksichtigung von Baujahr und dem baujahrestypischen
Ausstattungsstandard.

811
Inkrafttreten

Die vorstehende Satzung tritt am 1. Januar 20207 in Kraft. Abweichend von Satz 1 tritt § 10 Satz 1
am Tage nach der Bekanntmachung in Kraft.® Die vorstehende Satzung ersetzt die Satzung der
Stadt/Gemeinde ... Uber die Erhebung einer Zweitwohnungssteuer vom ...(Datum des Erlasses der
Vorgangersatzung einfiigen).

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit den hierzu ergangenen Beschliissen der
Gemeindevertretung/Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt und dass die fir die
Rechtswirksamkeit maf3gebenden Verfahrensvorschriften eingehalten wurden.

Stadt/Gemeinde,den ....................

Birgermeister

" Die Zweitwohnungssteuer ist als Jahressteuer ausgestaltet (s.0. 8 7 Abs. 2 Satz 2 der Satzung). Daher sollte sie zum 1.
1. eines Jahres in Kraft treten. Erforderlichenfalls ist hier ein friheres Datum einzusetzen, falls aktuell noch
Widerspriiche gegen Steuerfestsetzungen vergangener Kalenderjahre oder verwaltungsgerichtliche Klageverfahren
anhéngig sind. Dann sollte ein rickwirkendes Inkrafttreten bis zu dem Kalenderjahr, flr das die angefochtene
Steuerfestsetzung erfolgt ist, vorgesehen werden.

8§ 11 Satz 2 kann entfallen, sofern die Bekanntmachung der Neufassung erst nach Beginn des Jahres 2020 erfolgt.
Erfolgt die Bekanntmachung der gednderten Satzung noch im Jahr 2019, kann die Gemeinde auf nach Mal3gabe von

8§ 11 Satz 2 der Satzung noch 2019 die Steuerpflichtigen zur Abgabe der Erklarungen nach § 10 Satz 1 der Satzung
anhalten. Hieraus ergébe sich ein Zeitgewinn flr die Auswertung der Riicklgufe.
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Erlauterungen zum neuen Muster einer Satzung Uber die Erhebung einer
Zweitwohnungssteuer (ZwStS) Stand November 2019

81 - Allgemeines

Die Zweitwohnungssteuer ist eine oOrtliche Aufwandsteuer. Die Zulassigkeit ihrer Erhebung ergibt
sich Art. 105 Abs. 2a Satz 1 des Grundgesetzes (GG) und 8§ 7 Abs. 2 des (hessischen) Gesetzes
Uber kommunale Abgaben, KAG. In der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts (BVerfG)
ist zudem anerkannt, dass die Zweitwohnungssteuer auch bundesgesetzlich geregelten Steuern,
namentlich Einkommensteuer und Grundsteuer nicht gleichartig ist (grundlegend BVerfG, Beschl.
v. 06.12.1983, Az: 2 BVvR 1275/79 = HSGZ 1984 S. 96 ff.).

Nicht unter den Begriff der Vorhaltung fur den privaten Lebensbedarf fallt die Vorhaltung einer
Zweitwohnung allein fir Zwecke der Kapitalanlage. Grundsatzlich kann die Gemeinde davon
ausgehen, dass der Steuerpflichtige die Zweitwohnung jedenfalls auch fiir Zwecke der persdnlichen
Lebensfiihrung halt. Ausnahmsweise kommt aber eine — steuerfreie — Nutzung als Kapitalanlage in
Betracht, wenn die Hauptwohnung des Steuerpflichtigen im selben Feriengebiet liegt, oder die
Vermietung unter ganzjahrigem Ausschluss einer Eigennutzungsmoglichkeit durch eine Agentur
erfolgt und aus der Vermietung erhebliche Einnahmen erzielt werden (BVerwG, Urt. v. 10. 10. 1995
Az. 8 C 40/93 = HSGZ 1996 S. 74, 76).

8 2 - Steuergegenstand

Gegenstand der Steuer ist das Innehaben einer Zweitwohnung. Der Begriff der Zweitwohnung wird
naher in 8 2 Abs. 2 des Satzungsmusters definiert. In diesem Rahmen wird insbesondere
klargestellt, dass insoweit in Abweichung von den geltenden Bestimmungen des
Bundesmeldegesetzes (BMG) Zweitwohnung jede Wohnung ist, die jemand neben seiner
vorwiegend benutzten Wohnung im In- oder Ausland fir seinen persdnlichen Lebensbedarf oder
den personlichen Lebensbedarf seiner Familienmitglieder oder seiner Lebenspartnerin oder seines
Lebenspartners innehat.

In der verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung zu friiheren Fassungen unseres Satzungsmusters
ist bereits anerkannt, dass fir den Begriff der ,Zweitwohnung* ein weiter Wohnungsbegriff zugrunde
zu legen ist (VG Giel3en, Urt. v. 13.06.2013, Az.: 8 K 907/12.GI —juris, Randnr. 20= HSGZ 2013 S.
406 f. zu einer Gartenhltte, die Uber einen Aufenthaltsraum mit einer Kichennische, Toilette,
Waschbecken sowie Strom- und Wasseranschluss ausgestattet ist).

Das Innehaben einer Zweitwohnung in diesem Sinne setzt eine rechtliche Verfligungsbefugnis und
rechtliche Verfigungsmacht voraus. Inhaber einer steuerpflichtigen Zweitwohnung kann daher nach
der Rechtsprechung des BVerfG und des BVerwG nur der Eigentiimer oder Mieter, der sie flr seinen
privaten Lebensbedarf nutzt oder zu diesem Zweck vorhéalt sein (grundlegend BVerfG HSGZ 1984,
S. 96, 98).

§ 4 - Steuermafstab

Wesentliche Neuerung der Aktualisierung des Satzungsmusters vom November 2019 ist die
Bemessung der Steuer anhand eines in 8 4 Abs. 2 naher definierten Mietwerts. Grundaussage ist,
dass als Mieter die Ubliche Miete gilt, die fir R&ume gleicher oder &hnlicher Art, Lage und
Ausstattung regelméfiig gezahlt wird (Satz 1 der Vorschrift).

Die folgenden Ausfihrungen in 8 4 Abs. 2 sehen zwei Varianten der Ableitung dieses Mietwerts
bzw. der ublichen Miete vor:
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e In Stadten und Gemeinden, in denen ein Mietspiegel nach 8§ 558c des Birgerlichen
Gesetzbuchs (BGB) vorliegt, erfolgt die Ableitung der tiblichen Miete anhand des zu Beginn
des Besteuerungszeitraums (Kalenderjahres) vorliegenden Mietspiegels.

e In den Stddten und Gemeinden, die — wie es den Regelfall bildet — nicht Gber einen
Mietspiegel nach § 558c BGB verfligen knipft die Ableitung der tblichen Miete i. S. v. § 4
Abs. 2 Satz 1 der Satzung an eine Bestimmung unter Verwendung des sog. Mietwert-
Kalkulators (MiKa) an, den die drtlich zustéandige Geschéftsstelle der Gutachterausschiusse
alle zwei Jahre aktualisiert.

Grundlage fur diese Tatigkeit des Gutachterausschusses ist 8§ 7 Abs. 3 Nr. 1 der
Ausfuhrungsverordnung zum Baugesetzbuch (BauGB-AV) vom 15.06.2018, GVBI. S. 258. Der
Mietpreis-Kalkulator basiert auf einer statistischen Auswertung der Uberwiegend in den
Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse aufgenommenen Mietdaten. Im Rahmen der
Kalkulation werden die Lage des Objekts, Wohnflache, Baujahr und Ausstattungsstandard
bertcksichtigt. Die jeweiligen Bodenrichtwerte werden bertcksichtigt.

Nach aktuellem Hinweis zum Mietwert-Kalkulator Hessen kann eine Stadt bzw. Gemeinde den
Mietwertkalkulator in einer offline-Excel-Version zum Preis von zurzeit 100,00 € pro regionale
Ausgabe bei den Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse anfordern. Diese Excel-Version kann
von dort jeweils kurzfristig an die Stadte und Gemeinden zur Verfigung gestellt werden.

Mit der Bemessung anhand amtlich aufbereiteter Unterlagen wie Mietspiegel oder Veroffentlichung
durch den Gutachterausschuss erfolgt eine typisierende Regelung der Bemessungsgrundlage, eine
Bertcksichtigung bspw. tatsachlich gezahlter Mieten im Einzelfall erfolgt nicht. Dies ist nach
standiger Rechtsprechung zulassig (grundlegend BVerfG, 3. Kammer des 2. Senats, Beschl. v.
15.12.1989, Az.: 2 BVR 436/88 = NVWZ 1990 S. 356). Fur eine solche pauschalisierte Erfassung
spricht anerkanntermalf3en auch, dass die regelmafige Aktualisierung der Daten im Mietspiegel
bzw. Mieter die fortschreibende Mietwertsteigerung der Zweitwohnung leicht und zuverlassig
erfasst, dass der Bemessungsmalfistab nicht zwischen Eigennutzer und Mieter differenziert werden
muss und die Verkirzung der Zweitwohnungssteuer durch Vorlage von Gefélligkeitsmietvertragen,
die nicht die tatsachlich geschuldete Miete wiedergeben, unterbindet (zu diesen Gesichtspunkten
BVerwG, HSGZ 2003 S. 224, 227). Nach Auffassung des BVerwG a. a. O. ist ein pauschalierter
Malstab zudem umso weniger zu beanstanden, als auch der konkret geschuldete Mietzins den fir
die Zweitwohnung betriebenen Aufwand nicht vollstandig wiedergeben koénnte. Denn die
Unterhaltung einer Zweitwohnung erfordert neben einem etwaigen Mietzins einschl. der
Nebenkosten regelméRig weitere Aufwendungen wie etwa die Anschaffung von Mobiliar und
Haushaltszubehor.

8 5 - Steuersatz

Der Steuersatz wird in Prozent des Mietwerts ausgedriickt. In der obergerichtlichen Rechtsprechung
ist anerkannt, dass Steuersatze bis einschl. 20 % jedenfalls keine unzulédssige erdrosselnde
Wirkung entfalten. Der Verwaltungsgerichtshof — VGH — Baden-Wirttemberg hat mit Urteil vom
24.06.2013 (Az.: 2 S 2116/12 — juris, Randnr. 44 f.) eine erdrosselnde Wirkung sogar fir einen
Steuersatz von rd. 30 % verneint; dieses Urteil wurde bestéatigt durch Beschluss des
Bundesverwaltungsgerichts vom 15.05.2014 (Az.: 9 B 57/13 — juris). Soweit eine Stadt bzw.
Gemeinde einen hoheren Steuersatz als in Vorjahren festlegen mochte, empfiehlt es sich unbedingt,
die Neufassung der Satzung mit dem erhéhten Steuersatz vor Beginn des Kalenderjahres, ab dem
der héhere Steuersatz gelten soll, bekanntzumachen.



8
8 6 - Steuerbefreiungen, Steuerermafigungen

Die in 8 6 Abs. 1 des Musters enthaltene Steuerbefreiung ist aufgrund eines Beschlusses des
BVerfG vom 11.10.2005 (1 BvR 1232/00 und 1 BvR 2627/03 — juris) vorgegeben. Das BVerfG hat
insoweit die Festsetzung einer Zweitwohnungssteuer mit dem gesamten Jahresbetrag fir
rechtswidrig erachtet, wenn von vornherein nur eine vertraglich befristete Eigennutzung von 4
Wochen gegeben war (Urt. v. 30.06.1999, Az.: 8 C 6/98 — juris). In Fallen allerdings, in denen der
Inhaber einer Zweitwohnung Uber eine rechtlich gesicherte Eigennutzungsmdglichkeit von
mindestens 2 Monaten verflgt, kann die volle Jahressteuer verlangt werden (vgl. BVerwG, Urt. v.
26.09.2001, Az.: 9 C 1/01 = HSGZ 2002, S. 77 ff.). Diese Rechtsprechung ist im 8 6 Abs. 2 des
Musters nachgebildet. Zur Nichtbesteuerung des Innehabens der Zweitwohnung als reine
Kapitalanlage s. Erlauterung zu 8 1.

8 7 - Entstehung der Steuerpflicht und Falligkeit der Steuerschuld

Wie nach § 2 KAG erforderlich, enthalt die Satzung auch Regelungen insbesondere zur Entstehung
der Steuerpflicht und der Falligkeiten. Die Vorschriften sehen eine Festsetzung der
Zweitwohnungssteuer durch Steuerbescheid vor, der grundsétzlich nach 8 7 Abs. 5 Satz 1 des
Musters vor der ersten Falligkeit am 15. Februar des Kalenderjahres erteilt werden muss. Soweit
eine solche Festsetzung unterbleibt, kann die Steuerfestsetzung aber nachgeholt werden, fur
vergangene Zeitrdume nachzuzahlende Steuerbetrdge werden dann nach § 7 Abs. 5 Satz 2 der
Satzung einen Monat nach Bekanntgabe des Steuerbescheides fallig.

8 8 - Anzeigepflicht, Mitteilungspflichten

Sowohl das Beziehen der Wohnung als auch die fir die Steuererhebung erforderlichen Tatbestande
sind vom Steuerpflichtigen anzuzeigen. Hierflir steht auch ein Formular zur Verfligung, das im
Mitgliederbereich der Homepage hsgb.de bei den Satzungsmustern abgerufen werden kann. Die
nach § 8 Abs. 2 zu erteilenden Auskinfte sind angelehnt an die Eingabeerfordernisse im Mietwert-
Kalkulator. Diese ihrerseits beruhen auf Beschreibungen und Einordnung der Ausstattung anhand
der sog. Sachwertrichtlinie, Anlage 2. Dort werden Standardstufen beschrieben, die auch bei der
Bewertung von Gebauden angewendet werden. Soweit keine detalillierteren Angaben zur
Ausstattung erfolgen, unterstellt der Mietwert-Kalkulator eine baujahrestypische mittlere
Ausstattung.

8§ 9 — Geltung des Gesetzes Uber kommunale Abgaben

Die in 8 9 der Satzung genannten Vorschriften des KAG beinhalten einen umfangreichen Verweis
auf Vorschriften der Abgabenordnung sowie auch Straftat- und Ordnungswidrigkeitentatbestéande.
Bul3geldregelungen missen daher in der Satzung selbst nicht aufgenommen werden (und kénnen
u.E. auch nicht wirksam verankert werden).

§ 10 — Ubergangsvorschrift

Die Anderung des SteuermaRstabs in § 4 und die daraus in anderen Vorschriften folgenden
Anderungen und Aktualisierungen machen es empfehlenswert, die Satzung insgesamt zum
01.01.2020 neu in Kraft zu setzen. Wir gehen allerdings davon aus, dass zur Verwendung des MiKa
in der Regel eine neue Erklarung der Steuerpflichtigen nach § 8 Abs. 2 erforderlich wird. Sofern —
was wir dringend empfehlen — es der Stadt bzw. Gemeinde gelingt noch im Dezember 2019 die
Beschlussfassung uber die Neufassung herbeizufihren und diese Satzung auch unverzuglich
bekanntzumachen, konnte diese Erklarung unmittelbar nach Bekanntmachung der Satzung
abverlangt werden (§ 10 Abs. 1i. V. m. § 11 Satz 2 der Satzung). Fir die Abgabe einer derartigen
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Erklarung sollte die Frist von max. einem Monat ausreichen. Sofern die Erklarung nicht rechtzeitig
abgegeben wird, sieht § 10 Satz 2 eine Schatzung des Mietwerts anhand der Daten vor, die sich
bei Verwendung des MiKa nach dem baujahrestypischen Ausstattungsstandard ergeben. Wir gehen
davon aus, dass in der Regel das Baujahr der Wohnung ermittelt werden kann.

8 11 — Inkrafttreten

Vor dem Hintergrund des zu 8§ 10 Ausgefihrten sieht 8§ 11 Abs. 2 der Satzung vor, dass die
Verpflichtung zur Abgabe einer Erklarung nach § 10 Satz 1 i. V. m. § 8 Abs. 2 der Satzung bereits
friher als vor dem empfohlenen Termin fir das Inkrafttreten ab 1. Januar 2020 in Kraft tritt.
Klargestellt wird zudem, dass die Vorgangerfassung der Satzung durch die Neufassung ersetzt wird.

Muhlheim am Main, 11. 11. 2019

Dr. R./Rau/Ju.



