INSELGEMEINDE LANGEOOG Langeoog, den 06.03.2023
Die Birgermeisterin

Vorlage-Nr.: VO23-043a Zur Sitzung des FiWiA
VA
RAT
Betrifft: Satzung der Gemeinde Langeoog liber die Erhebung einer

Zweitwohnungssteuer (Zweitwohnungssteuersatzung)

Verfasserin der Vorlage:” Cornelia Baller

Anlagen: 1.) Satzung der Gemeinde Langeoog Uber die Erhebung einer
Zweitwohnungssteuer
2.) Erfauterung der Ermittlung der Bemessungsgrundlage fiir
die Zweitwohnungssteuer

Achtung: Bei der Vorlage handelt es sich um eine neue Version, da die Tabelle
aufgrund eines Formelfehlers angepasst wurde.

Sachverhalt und Begriindung:

Mit Beschluss vom 26.03.2020 hatte der Rat der Inselgemeinde Langeoog aufgrund eines
Urteils des Bundesverwaltungsgerichtes Leipzig vom 27.11.2019 die Zweitwohnungssteuer-
satzung geandert. Das war erforderlich geworden, da das Urteil besagt, dass die Gemeinden
mit sofortiger Wirkung nicht mehr die Werte der Finanzamter, die auf den Einheitswerten von
1964 beruhen (sogenannte Jahresrohmiete), als Basis fur die Berechnung der
Zweitwohnungssteuer heranziehen dirfen. Als Basis der neuen Satzung war ein oriliches
Mietniveau ermittelt worden, da fur Langeoog kein Mietspiegel, der Ublicherweise als
Grundlage der Ermittlung der sogenannten Jahresrohmiete als Bemessungsgrundiage der
Zweitwohnungssteuer dient, existiert.

Mit Entscheidung vom 20.10.2021 - 9 ME 146/21 - hat das Oberverwaltungsgericht Lineburg
nunmehr die Zweitwohnungssteuersatzung der Gemeinde Baltrum fur rechtswidrig erklart mit
der Begrindung, dass in einem Gebiet, in dem Ferienwohnungen die Regel und dauerhaft
vermietete Wohnungen die Ausnahme sind, es geradezu fernliege, als Vergleichsmiete fur
eine selbstgenutzte Ferienwohnung auf die ortsiubliche Nettokaltmiete von dauerhaft
vermieteten Wohnungen abzustellen. Der Aufwand fur das Innehaben einer selbstgenutzten
Eigentumswohnung, fur die keine Miete zu zahlen ist, liege im Verzicht auf die erzielbaren
Mieteinnahmen. Im Juni 2022 hat das Verwaltungsgericht Oldenburg unter Verweis auf den
oben dargestellten Beschiuss des OVG Luneburg einem vorldufigen Rechtsschutzantrag
eines Klagers gegen die Inselgemeinde Langeoog stattgegeben.

Die Gemeindeverwaltung hat daraufhin versucht, Auswertungen fiir Ferienwohnungspreise in
ihrem Gemeindegebiet zu finden, die kinftig als Bemessungsgrundlage fiir die Schatzung des
Aufwands fur die Zweitwohnungssteuererhebung herangezogen werden kdnnen. Da keine
geeignete Auswertung gefunden werden konnte und auch keine Herleitung von Mietpreisen
far Dauerwohnraum zu erzielbaren Mieteinnahmen aus Ferienwohnraumvermietung méglich
schien, hat die Verwaltung analog zum Vorgehen einer anderen ostfriesischen Insel
Erhebungsbégen einschlieBlich Preisabfrage, Abfrage von Ausstattungsmerkmalen, des
Baujahrs sowie des energetischen Standards erstellt und an alle Eigentimer einer Wohnung
auf Langeoog verschickt. Im Anschluss wurden knapp 1.000 Erhebungsbégen ausgewertet.
Die Einzelheiten der Erhebung kénnen der Anlage 2 zu dieser Vorlage enthommen werden.



Abgestellt wurde auch bei der neuen Schatzungsgrundlage auf die Nettokaltmiete pro
Quadratmeter. Dafiir wurden die durchschnittlichen Nebenkosten im Landkreis Wittmund von
den ermittelten Quadratmeterpreisen in Abzug gebracht. Zudem handelt es sich um
Nettopreise. Das heil}t, die in den Preisangaben der Ferienwohnungen enthaltene
Umsatzsteuer wurde ebenfalls in Abzug gebracht.

Die Auswertung hat ergeben, dass folgende Ausstattungsmerkmale wertsteigernd sind:
Sauna, Infrarotkabine und Kamin. Hier liegen die Preise im Schnitt um 20 % héher.

Folgende Merkmale wurden als wertmindernd berucksichtigt: Keine Heizung, WC/Bad
aulerhalb der Wohnung. Hierfir wurde ein Abschiag von 20 % in der Satzung vorgesehen.

Die Verwaltung hat bei der Erhebung auch geprift, ob die im Beschluss des Nds.
Oberverwaltungsgerichts vom 20.10.2021 — 9 ME 146/21 — als werterh6hend angesehenen
Merkmale auch im Gebiet der Inselgemeinde Langeoog von werterhéhender Bedeutung sind.
Ausstattungsmerkmale wie eine Terrasse, Balkon oder auch eine mdgliche Gartennutzung
haben nach der Auswertung der Erhebungsbégen keine Auswirkung auf die Preise. Auch
wirken sich die flir Dauerwohnungen relevanten Merkmale wie Einfamilienhaus, Doppel-
haushalfte oder Etagenwohnungen nicht auf die Preisfindung bei den Ferienwohnungen aus.
Die Verfugbarkeit von WLAN oder das Vorhandensein einer Badewanne waren ebenfalls nicht
wertsteigernd. Auch die Lage der Wohnung fihrt auf Langeoog zu keinem Preisunterschied.
Die Strandnéhe ist bei allen Ferienwohnungen gegeben, da von jeder Ferienwohnung aus der
Strand innerhaib kirzester Zeit zu Fufd oder mit dem Fahrrad zu erreichen ist.

Wertbildend waren im Wesentlichen die Faktoren WohnungsgroBe und Renovierungs-
standard. Hier konnten eindeutige Korrelationen festgestellt werden.

Die so ermittelten Werte fur das Jahr 2022 wurden anschlieBend anhand des
Verbraucherpreisindex flr Deutschland fir Gaststétten- und Beherbergungsdienstieistungen
bzw. fur Ubernachtungen in Feriendérfern, Camping u.A. auf das Jahr 2015 (Inkrafttreten der

Satzung) zuriickgerechnet.

Folgende Preise haben sich aus der Auswertung ergeben (Basisjahr 2015):

Nettokaltmiete/qm | '

/Wohnungsstandard <40 40-60 60-80 80-100 >100

Einfach 1,60 € 1,29 € 1,22 € 1,12 € 1,04?‘
| Mittel 1,79 € 1,38 € 1,29 € 1,28 € 1,10€|
| Gehoben 217 € 1,60 €| 1,57 € 1,49 €| 1,48 €|

Die Einordnung der Wohnung in den Wohnungsstandard erfolgt dabei unter Beriicksichtigung
des Baujahrs und des energetischen Standards. Liegt beides vor den 1980er Jahren, ist eine
Wohnung dem Standard ,Einfach® einzuordnen. Ist das Baujahr é&iter als 1980, der
energetische Standard entspricht aber den 1980er Jahren oder neuer, wurde die Wohnung
dem Standard ,Mittel* zugeordnet. Ebenso wurden die Wohnungen diesem Standard
zugeordnet, die in den 1980er/1990er Jahren gebaut wurden und auch den energetischen
Standard dieses Zeitraumes aufweisen. In den Standard ,Gehoben” wurden die Wohnungen
eingeordnet, die ab 1980 gebaut bzw. nach aktuellem Standard kernsaniert wurden mit einem
energetischen Standard ab 2000.

Die Satzung ist mit einer Rickwirkung zum 01.01.2015 zu erlassen. Fir den
Mieteinnahmenspiegel wurden die hier ermittelten Preise wie bereits dargelegt mit dem
Verbraucherpreisindex auf das Jahr 2015 angepasst. Fur die Ermittlung der Bemessungs-
grundiage der Zweitwohnungssteuer missen folglich die im Mieteinnahmespiegel
dargesteliten Preise wieder mit dem Verbraucherpreisindex auf das entsprechende Jahr
hochgerechnet werden. Anschlieend ist das Ergebnis wiederum mit der durchschnittlichen



Zahl der Vermietungstage zu multiplizieren. Um diese Zahl zu ermittein, wurde eine Abfrage
bei den Banken und dem Finanzamt durchgefiihrt, im Internet recherchiert und eine eigene
Auswertung der iber www.langeoog.de angebotenen Wohnungen sowie einer Auswertung
der von Zweitwohnungsbesitzern zwecks Steuerreduzierung nachgewiesenen Vermietungs-
tage herangezogen. Die Angaben bewegten sich dabei von 174 bis 277 Tagen. Zugrunde
gelegt wurden 210 Tage, die auch den durchschnittlich geltend gemachten Vermietungstagen
von Zweitwohnungsbesitzern bei der Inselgemeinde Langeoog entspricht.

In der Satzung wurden weiterhin die Faktoren fiir den vorherigen Ausschluss der Eigennutzung
sowie die nachgewiesenen Vermietungstage unter Beriicksichtigung der durchschnittlichen
Belegungsdauer leicht angepasst.

Durch die geanderte Bemessungsgrundlage verdoppelt bzw. verdreifacht sich die
Zweitwohnungssteuer bei Beibehaltung des derzeitigen Hebesatzes von 15 Prozent im Jahr
2022 fir viele Wohnungen. Diese Hohe hat nach Einschatzung der rechtlichen Beratung noch
keine erdrosseinde Wirkung und ist daher zulassig. Auch wenn die Erhéhung ihre Ursache in
der Gerichtsentscheidung hinsichtlich der Bemessungsgrundlage hat, ist es méglich, den
Hebesatz zu reduzieren, um die Zweitwohnungsbesitzer nicht in diesem Umfang zu belasten.
Ein Hebesatz von 7,5 Prozent wirde je nach Nutzungsfaktor, Baujahr und WohnungsgréRe zu
einer etwa gleichbleibenden bis maximal einer verdoppelten Zweitwohnungssteuer fir den
jeweiligen Zweitwohnungssteuerpflichtigen fahren.

Beschlussvorschilag:

Der Finanz- und Wirtschaftsausschuss empfiehit,
der Verwaltungsausschuss empfiehlt,
der Rat beschlief3t

die Satzung der Gemeinde Langeoog Uber die Erhebung einer Zweitwohnungssteuer
(Zweitwohnungssteuersatzung) ruckwirkend zum 01.01.2015 in der vorgelegten Form. Der
Hebesatz betrégt ___ Prozent.

Im Auftrag

Cornelia Baller



Satzung der Gemeinde Langeooq iiber die Erhebung einer
Zweitwohnungssteuer

Aufgrund der §§ 10 und 111 des Niedersidchsischen Kommunalverfassungsgesetzes
(NKomVG) vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576) in der zurzeit geltenden Fassung
und den §§ 1, 2 und 3 des Niedersachsischen Kommunalabgabengesetzes (NKAG) vom 20.
April 2017 (Nds. GVBI. 2017, S. 121 in der zurzeit geltenden Fassung und des § 3 Abs. 1
des Niedersachsischen Datenschutzgesetzes (NDSG) vom 16. Mai 2018 (Nds. GVBI. 2018,
S. 66) hat der Rat der Inselgemeinde Langeoog in seiner Sitzung am TT.MM.JJJJ folgende
Satzung beschlossen:

§ 1 Aligemeines

Die Gemeinde Langeoog erhebt eine Zweitwohnungssteuer fir das Innehaben einer
Zweitwohnung im Gemeindegebiet.

§ 2 Begriff der Zweitwohnung

(1) Eine Zweitwohnung ist jede Wohnung, die jemand auflerhalb seiner Hauptwohnung flr
seinen personlichen Lebensbedarf oder den personlichen Lebensbedarf seiner
Familienangehérigen innehat oder die der Eigentiumer oder Hauptmieter einem Dritten
Uberlasst und die diesem als Zweitwohnung im vorgenannten Sinne dient.

(2) Als Wohnung im Sinne dieser Satzung gilt jeder umschlossene Raum, der mindestens
tber
s ein Fenster,
o Elektro- oder vergleichbare Energieversorgung
¢ eine Trinkwasserversorgung sowie eine Toilette zumindest in vertretbarer Nahe

verfiigt und damit wenigstens voribergehend zum Wohnen geeignet ist.

Eine Wohnung verliert die Eigenschaft einer Zweitwohnung nicht dadurch, dass ihr
Inhaber sie zeitweilig nicht oder zu einem anderen Zweck nutzt.

(3) Keine Zweitwohnungen im Sinne dieser Satzung sind:

a. Gartenlauben im Sinne des § 3 Abs. 2 und § 20a des Bundeskleingartengesetzes
(BKleinG) vom 28. Februar 1983 (BGBI. | S. 210), das zuletzt durch Artikel 11 des
Gesetzes vom 19. September 2006 (BGBI. | S. 2146) geandert worden ist, die den
Anforderungen des BKleinG entsprechen und die sich in Anlagen befinden, die den
Regelungen des BKleinG unterliegen,

b. Wohnungen, die neben einer Hauptwohnung nachweislich ganz oder Gberwiegend
zum Zwecke der Einkommenserzielung (z.B. Geld- und Vermdgensanlage) gehalten
werden. Eine ganz oder Uberwiegende Haltung zur Einkommenserzielung liegt vor,
wenn die Zweitwohnung unter solchen objektiven Gesamtumstdnden innegehabt
wird, die erkennen lassen, dass eine Eigennutzung der Zweitwohnung durch den

Inhaber oder dessen Angehdrigen im Kalenderjahr ausgeschlossen ist,
1
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¢. Wohnungen, die von freien Tragern der Wohlfahrtspflege aus therapeutischen oder

sozialpddagogischen Grinden zur Verfigung gestellt werden,

d. Wohnungen in Pflegeheimen oder sonstigen Einrichtungen, die der Betreuung

pflegebeduritiger oder behinderter Menschen dienen,

e. Raume in Frauenhausern (Zufluchtswohnungen),

f. Uberwiegend aus beruflichen Griinden (als berufliche Griinde gelten auch

Tatigkeiten, die zur Vorbereitung auf die Erwerbstétigkeit erforderlich sind, wie z.B.
Studium, Lehre, Ausbildung oder Volontariat) gehaltene und aus diesen Griinden
hauptsachlich genutzte Wohnungen eines nicht dauernd getrennt lebenden
Verheirateten bzw. Lebenspartners im Sinne von § 1 Abs. 1 S. 1 des
Lebenspartnerschaftsgesetztes, dessen eheliche bzw. lebenspartnerschaftliche
Hauptwohnung sich aufierhalb von Langeoog befindet,

g. Wohnungen von Personen bis zur Vollendung des 18. Lebensjahres, die

ausschlieBlich diese zum Zwecke der Schul- oder Berufsausbildung oder aus
anderen beruflichen Grinden als Zweitwohnung nutzen.

§ 3 Steuerpflichtiger

Steuerpflichtiger ist, wer im Gebiet der Gemeinde Langeoog eine Zweitwohnung
entsprechend § 2 Abs. 1 und 2 innehat.

Inhaber einer Zweitwohnung ist derjenige, dem die Verfugungsbefugnis (iber die
Wohnung oder einen Teil davon als Eigentiumer, Wohnungsmieter oder als sonstigem
Dauernutzungsberechtigten zusteht. Wohnungsinhaber ist auch derjenige, dem eine
Wohnung zur unentgeltlichen Nutzung Uberlassen worden ist.

Sind mehrere Personen gemeinschaftliich Inhaber einer Zweitwohnung, sind sie
Gesamtschuldner.

§ 4 Steuermalstab

Die Steuer wird nach dem jdhrlichen Mietaufwand der Wohnung (Absatze 2-3)
multipliziert mit dem Nutzungsfaktor (Absatz 4) berechnet. Der jahrliche Mietaufwand
richtet sich nach der Héhe der durchschnittlich erzielbaren Mieteinnahmen fur
Ferienwohnungen auf Basis der Nettokaltmiete pro Quadratmeter.

Hat der Steuerpflichtige fir die Benutzung der Wohnung aufgrund vertraglicher
Vereinbarungen ein Entgelt zu entrichten, so wird der jahrliche Mietaufwand nach Abs. 1
wie folgt ermittelt:
1. Anhand der Nettokaltmiete, die der Steuerpflichtige nach dem Stand im Zeitpunkt
der Entstehung der Steuerpflicht for ein Jahr zu entrichten hétte
(Jahresnettokaltmiete); wenn im Mietvertrag zwischen den Parteien eine Miete

vereinbart wurde, in der einige oder alle Nebenkosten (z. B. Bruttokaltmiete,
2
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Bruttowarmmiete), Aufwendungen fir die Méblierung der Wohnung, Stellplatze
oder Garagen enthalten sind, sind zur Ermittlung der zu berlicksichtigenden
Nettokaltmiete die nachfolgenden pauschalen Kirzungen vorzunehmen:

a) fur eingeschlossene Nebenkosten ohne Heizung 10 v. H.,
b) fur eingeschlossene Nebenkosten mit Heizung 20 v. H.,
c) fur Teilmdblierung 10 v. H.,

d) far Vollméblierung 20 v. H. und

e) fur Stellplatz oder Garage 5 v. H.

2. Fur alle anderen Formen eines vertraglich vereinbarten Uberlassungsentgelts wie
beispielsweise Pachtzins, Nutzungsentgelt, Erbpachtzins oder Leibrente gilt Nr. 1
entsprechend.

Fur die Wohnungen im Sinne des § 1 der Verordnung Gber wohnungswirtschaftliche
Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverord-
nung - Il. BV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.10.1990 (BGBI. |, S. 2178),
zuletzt gedndert durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23.11.2007 (BGBI. |, S. 2614)
ist ebenfalls die Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten) anzusetzen. Die festgesetzte
Fehlbelegungsabgabe zahlt zur Bemessungsgrundiage.

Der jahrliche Mietaufwand nach Absatz 1 ist sachgerecht, unter Beachtung von Flache,

Ausstattung und Standard (abgeleitet aus dem Baujahr und dem energetischen

Standard) zu schatzen, wenn

a) die Wohnung vom Eigentiimer oder Verfliigungsberechtigten selbst genutzt wird oder
ungenutzt bleibt,

b) die Wohnung unentgeltlich zur Nutzung Uberlassen wird oder

c) das fur die Uberlassung der Wohnung maRgebliche Entgelt mindestens 20 v. H.
unterhalb des nach Satz 1 ermittelten Mietaufwandes fir vergleichbare Objekte liegt.

Bei der Schatzung ist zu beachten, dass der Aufwand fir das Innehaben einer
selbstgenutzten Eigentumswohnung, fir die keine Miete zu zahlen ist, im Verzicht auf die
erzielbaren Mieteinnahmen liegt.

Der jahrliche Mietaufwand wird durch Multiplikation der nach Standard und GréRe der
Wohnung ermittelten Nettokaltmiete pro Quadratmeter mit den Quadratmetern und mit
einer durchschnittlichen Vermietungsdauer von 210 Tagen fur Langeoog ermittelt. Der
so ermittelte Wert wird um weitere Zu- bzw. Abschlage fir die in Absatz 5 genannten
Ausstattungsmerkmale  multipliziert. AnschlieBend wird der Wert mit dem
Verbraucherpreisindex fur Deutschland fiir Beherbergungsdienstleistungen (2015 =
100 %) fur das Vorjahr des Veranlagungsjahres multipliziert.

(5) Folgende Zu- bzw. Abschlége sind zu beriicksichtigen

Ausstattungsmerkmal | Zu-/Abschlag

Sauna, Infrarotkabine - 20%
Kamin - 20%
'Keine Heizung - -20%
WC/Bad aullerhalb der Wohnung | -20 %




(6) Der Nutzungsfaktor der Zweitwohnung flr den Inhaber wird wie folgt bemessen:

Nr. | Nutzungsumfang | Faktor |
| Stufe 1 | Ganzjahrige Eigennutzungsmoglichkeit, soweit nicht von den | 1,0
Nutzungsstufen 2 bis 5 erfasst,
oder
bei nachtraglich nachgewiesener Eigenvermietung mit weniger als
150 Ubernachtungen
Stufe 2 | Von vornherein insbesondere durch  Vermittlungsvertrag | 0,8
begrenzte  Eigennutzungsméglichkeit von 41  bis 50
Ubernachtungstagen
oder
| nachtraglich nachgewiesene Eigenvermietung mit 150 bis 184
Ubernachtungen
Stufe 3 | Von vornherein insbesondere durch Vermittlungsvertrag | 0,6
begrenzte  Eigennutzungsméglichkeit von 31 bis 40
Ubernachtungstagen
oder
| nachtraglich nachgewiesene Eigenvermietung mit 185 bis 219
Ubernachtungen B
Stufe 4 | Von vornherein insbesondere durch Vermittiungsvertrag | 0,4
begrenzte  Eigennutzungsméglichkeit von 22 bis 30
Ubernachtungstagen
| oder
| nachtréglich nachgewiesene Eigenvermietung mit 220 bis 249
Ubernachtungen - _
Stufe 5 | Von vornherein insbesondere durch  Vermittlungsvertrag | 0,2
begrenzte  Eigennutzungsméglichkeit von  maximal 21
Ubernachtungstagen
oder
nachtraglich nachgewiesene Eigenvermietung mit mehr als 249
Ubernachtungen B
Stufe 6 | Ganzjahrig ausgeschlossene Eigennutzung insbesondere 0,0
a) bei einer ganzjahrigen (Dauer-)Vermietung
b) bei einem Vermittlungsvertag der die Eigennutzung
ausschlie3t und
c) bei einer nachgewiesenen ganzjahrigen Eigenvermietung
: (sogenannte Kapitalanlage).

(7) Liegen keine fir das Veranlagungsjahr betreffenden Vermietungsunterlagen vor,
bemisst sich der Nutzungsfaktor nach Stufe 1. Der Nutzungsfaktor verringert sich bei
vorheriger Vorlage eines Vermittlungsvertrages entsprechend der von vornherein
vertraglich begrenzten Eigennutzungsmdéglichkeit fir die persénliche Lebensfihrung

oder beim Nachweis von Vermietungstagen auf die Nutzungsstufe nachtraglich nach
Absatz 6. Der Nachweis, dass die Voraussetzung nach Satz 2 Alternative 1 vorliegen,
hat durch den Steuerpflichtigen bis zum 15.01. des Jahres, fir das die ErméaRigung

beantragt wird, zu erfolgen. Eine zu viel gezahlte Zweitwohnungssteuer (Satz 2

Alternative 2) wird nachtraglich auf Antrag insoweit erstattet, als Eigenvermietungszeiten

durch Vorlage eines zu fuhrenden Gasteverzeichnisses belegt sind. Der Erlassantrag ist

bis zum 01.03 des auf den Erhebungszeitraum folgenden Kalenderjahres schriftlich bei
der Inselgemeinde Langeoog zu stellen, bei rlickwirkenden Festsetzungen innerhalb

von 3 Monaten nach Bekanntgabe des Steuerbescheides.



(8) Die von vornherein durch Vermittlungsvertrag begrenzte oder ausgeschlossene
Eigennutzungsmadglichkeit ist nur glitig, wenn neben der kostenlosen Eigennutzung
auch die Eigennutzung gegen Entgelt sowie die Eigennutzung gegen Provision fur die
Inhaberinnen und Inhaber sowie ihrer Familienmitglieder oder sonstige Nutzungs-
berechtigte nach § 3 Abs. 2 ausgeschiossen wird. Wird die Wohnung Uber den im
Vermittlungsvertrag vereinbarten Nutzungsumfang hinaus genutzt, wird der Vertrag
insgesamt als nicht glltig gewertet und der Faktor 1,0 angewendet.

§ 5 Steuersatz

Der Steuersatz betrdgt __ v. H. des jahrlichen Mietaufwandes nach § 4.

§ 6 Entstehung und Ende der Steuerpflicht, Félligkeit

(1) Die Steuer wird als Jahressteuer erhoben. Besteuerungszeitraum ist das Kalenderjahr.
Besteht die Steuerpflicht nicht wédhrend des gesamten Kalenderjahres, gilt als
Besteuerungszeitraum der Teil des Kalenderjahres, in dem die Steuerpflicht besteht.

(2) Die Steuerpflicht fir ein Kalenderjahr entsteht am 01. Januar des Jahres, fir das die
Steuer festzusetzen ist. Wird eine Wohnung erst ab einem Zeitpunkt nach dem 01.
Januar innegehabt, so entsteht die Steuerpflicht mit dem ersten Tag des auf diesen
Zeitpunkt folgenden Kalendermonats.

(3) Die Steuerpflicht endet mit dem Ablauf des Kalendermonats, in dem der Steuerpflichtige
die Zweitwohnung nachweislich nicht mehr innehat und er dies, unter Vorlage dieser
Nachweise, entsprechend § 8 Abs. 1 und 3 bei der Gemeinde Langeoog gemeldet hat.

(4) Die Steuer ist einen Monat nach Bekanntgabe des Steuerbescheides féllig.

§ 7 Festsetzung der Steuer

Die Gemeinde Langeoog setzt die Zweitwohnungssteuer durch Bescheid fest. In dem
Bescheid kann bestimmt werden, dass, solange sich die Bemessungsgrundlagen und der
Steuerbetrag nicht &ndern, die Steuerfestsetzung auch flr kunftige Zeitraume gilt.

§ 8 Anzeigepflicht

(1) Wer im Gemeindegebiet der Gemeinde Langeoog Inhaber einer Zweitwohnung wird
oder eine Zweitwohnung aufgibt, hat dieses der Gemeinde Langeoog innerhalb von zwei
Wochen nach diesem Zeitpunkt anzuzeigen. Bei der Wohnungsaufgabe ist § 6 Abs. 3 zu
beachten (Nachweispflicht)!

(2) Anderungen der Nettokaltmiete, sowie bei Steuerschatzungen der Abschluss von
Verdnderungen, die erkennbar Einfluss auf Schéatzungsgrundlagen haben (z.B.



Veranderungen der Wohnflidche oder der Ausstattung), sind der Gemeinde Langeoog
innerhalb eines Monats anzuzeigen.

(3) Der Wegfall oder die Entstehung von Voraussetzungen fur die Beurteilung einer
Wohnung nach § 2 Abs. 3 ist der Gemeinde Langeoog innerhalb eines Monats

anzuzeigen.

§ 9 Steuererkldrung

(1) Die im § 3 Abs. 1 genannten Personen sind verpflichtet, der Gemeinde Langeoog
innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe der Aufforderung eine Steuererkldrung

abzugeben.

(2) Die in § 3 Abs. 1 genannten Personen sind zur Abgabe der Wohnflache und der
Ausstattung der Zweitwohnung nach Aufforderung durch die Gemeinde Langeoog
verpflichtet.

(3) Die Gemeinde Langeoog kann als Nachweis fiir die in Abs. 1 und 2 gemachten Angaben
geeignete Unterlagen, insbesondere Miet- oder Mietanderungsvertrage abfordern.

(4) Unabhéngig von der Pflicht aus Abs. 1 kann die Gemeinde Langeoog jeden zur Abgabe
einer Steuererklarung auffordern, der in der Gemeinde Langecog mit einer
Nebenwohnung gemeldet ist, eine meldepflichtige Nebenwohnung innehat oder eine
Wohnung innehat, wo die begriindete Vermutung besteht, dass sie eine Zweitwohnung
sein kdnnte.

§ 10 Mitwirkungspflichten Dritter

Haben die im § 9 genannten Personen ihre Verpflichtung zu Abgabe der Steuererklérung
trotz Aufforderung durch die Gemeinde Langeoog nicht erflllt, hat jeder Eigentimer,
Vermieter, Verpachter oder sonstig Beteiligte im Sinne des § 93 AO auf Verlangen der
Gemeinde Langeoog Auskunft zu erteilen, wer die Wohnung in welchem Zeitraum inne hatte
oder innehat. Darliber hinaus ist bei entsprechender Aufforderung nach bestem Wissen und
Gewissen Auskunft zu erteilen, welche Nettokaltmiete zu entrichten war oder ist und es sind
Angaben zur Gréfte der Wohnflache und zur Ausstattung der Wohnung zu geben.

§ 11 Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig im Sinne des § 18 Abs. 2 NKAG handelt, wer vorsétzlich oder
leichtfertig

a. entgegen § 8 Abs. 1 die Inbesitznahme oder das Innehaben einer Zweitwohnung

nicht oder nicht fristgerecht anzeigt;
b. entgegen § 8 Abs. 2 Anderungen bei der Nettokaltmiete oder Verdnderungen, die
erkennbaren Einfluss auf Schatzungsgrundlagen haben, nicht oder nicht fristgerecht

anzeigt;
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(1)
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(1)

c. entgegen § 8 Abs. 3 den Wegfall oder die Entstehung von Voraussetzungen fir die

Wohnungsbeurteilung nach § 2 Abs. 3 nicht oder nicht fristgemaR anzeigt;

d. entgegen § 9 Abs. 1, 2 und 4 nach Aufforderung der Gemeinde Langeoog die gefor-

derten Angaben und Erklarungen nicht oder nicht vollstandig einreicht.

e. Entgegen § 9 Abs. 3 nach Aufforderung der Gemeinde Langeoog die abgeforderten

Unterlagen nicht oder nicht vollstéandig Gbergibt.

f. Entgegen § 10 nach Aufforderung der Gemeinde Langeoog die geforderten Angaben

nicht, nicht vollstdndig oder wider besseren Wissens einreicht.

Ordnungswidrigkeiten kénnen mit einer Geldbue von bis zu 10.000 Euro geahndet
werden.

Die Vorschrift des § 18 NKAG Uber Ordnungswidrigkeiten sind anzuwenden.

§ 12 Dateniibermittlung

Zur Sicherung des gleichmaRigen Vollzuges dieser Satzung Gbermittelt die
Meldebehérde bei Einzug eines Einwohners, der sich mit einer Nebenwohnung meldet,
die nach § 34 Abs. 1 Bundesmeldegesetztes (BMG) vom 3. Mai 2013 (BGBI. | S. 1084),
das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)
geédndert worden ist, zuldssigen personenbezogenen Daten des Einwohners. Bei
Auszug, Tod, Namensanderung, Anderung beziehungsweise nachtraglichem
Bekanntwerden der Anschrift der Hauptwohnung oder Einrichtung einer
Ubermittlungssperre werden die Veranderungen Ubermittelt. Wird die Hauptwohnung
oder alleinige Wohnung zur Nebenwohnung, gilt dies als Einzug. Wird die
Nebenwohnung zur Hauptwohnung oder alieinigen Wohnung, gilt dies als Auszug. Eine
Datendbermittiung findet auch dann statt, wenn die Anmeldung einer Nebenwohnung
nachgeholt wird.

Zur Ermittlung der Steuerpflichtigen und zur Festsetzung und Einziehung der
Zweitwohnungssteuer im Rahmen dieser Satzung werden personen- und
grundstiicksbezogene Daten durch Mitteilung bzw. Ubermittiung von Ordnungsamtern,
Bauamtern, Blirgerdmtern, Einwohnermeldedmtern, dem Bundeszentralregister,
Finanzdmtern und anderen Behérden erhoben und verarbeitet, soweit die
Sachverhaltsaufklarung durch die Steuerpflichtigen keinen Erfolg verspricht oder
erfolglos war. Der entsprechende zeitliche Mehraufwand zuzlglich eventuell anfallender
Auslagen wird dem Steuerpflichtigen gemaR Verwaltungskostensatzung der
Inselgemeinde Langeoog in Rechnung gestellt.

Die Daten durfen von der datenverarbeitenden Stelle nur zum Zweck der
Steuererhebung nach dieser Satzung weiter verarbeitet werden.

§ 13 Datenverarbeitung

Die zur Ermittlung der Steuerpflicht, zur Festsetzung, Erhebung und Vollstreckung der
Zweitwohnungssteuer nach dieser Satzung erforderlichen personen- und
7
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grundsticksbezogenen Daten werden von der Inselgemeinde Langeoog gem. Art. 6
Abs. 1 Buchstabe e) Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) in Verbindung mit § 1
Abs. 6 und § 3 Niedersachsisches Datenschutzgesetz in Verbindung mit § 11 NKAG und
den dort genannten Bestimmungen der Abgabenordnung (AO) erhoben und verarbeitet.
Eine Datenerhebung beim Finanzamt, beim Volistreckungsgericht, beim Amtsgericht
(Grundbuch), beim Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen
(Katasteramt), bei den Sozialversicherungstragern, der Rentenversicherung und bei den
fur das Einwohnermeldewesen, Bauwesen, Ordnungsrecht sowie Finanzwesen
zustandigen Dienststellen der Inselgemeinde Langeoog und anderer Stidte und
Gemeinden erfolgt, soweit die Sachverhaltsaufkiarung durch den Steuerpflichtigen nicht
zum Ziel fuhrt oder keinen Erfolg verspricht (§ 93 Abs. 1 Satz 3 AO).

Erhobene Daten durfen von der datenverarbeitenden Stelle nur zum Zweck der
Steuerfestsetzung, -erhebung und -volistreckung nach dieser Satzung oder zur
Durchfihrung eines anderen Abgabeverfahrens, das denselben Abgabepflichtigen
betrifft, verarbeitet werden. Technische und organisatorische MaRnahmen des
Datenschutzes und der Datensicherheit nach Art. 25 und 32 DSGVO sind getroffen
worden.

Die personenbezogenen Daten werden zur Erfillung gesetzlicher Aufbewahrungs-
pflichten gemaR der AO, dem NKAG bzw. der Verordnung tber die Aufstellung und
Ausflihrung des Haushaltsplanes sowie die Abwicklung der Kassengeschifte der
Kommunen des Landes Niedersachsen in der Regel nach 10 Jahren geléscht.

§ 14 Inkrafttreten / AuBerkrafttreten

Diese Satzung tritt riickwirkend am 01.01.2015 in Kraft. Gleichzeitig tritt die Satzung der
Gemeinde Langeoog Uber die Erhebung einer Zweitwohnungssteuer (Zweitwohnungs-
steuersatzung) vom 26.03.2020 auBler Kraft.

Fur die Zeit vom 01.01.2015 bis zum Tage der Bekanntmachung dieser Satzung wird die
nach den Vorschriften in §§ 4, 5 dieser Satzung zu berechnende Zweitwohnungssteuer
der Héhe nach auf die sich aus der Zweitwohnungssteuersatzung vom 26.03.2020

ergebende Abgabenhohe beschrénkt.

Langeoog, den

Die Blrgermeisterin

Siegel

Heike Horn



Anlage 2

Ermittlung der Bemessungsgrundlage fiir die Zweitwohnungssteuer riickwirkend zum

01.01.2015 auf Basis erzielbarer Mieteinnahmen fiir Ferienwohnungen (Nettokaltmiete

ro

1.

m

Erhebungsbogen mit Preisabfrage verschickt an Zweitwohnungsbesitzer und
Kapitalanleger (einschlieRlich Langeooger Ferienwohnungsbetreiber).

859 an Zweitwohnungsbesitzer
149 Kapitalanleger
182 Langeooger

Gesamt: 1.190

Erfassung der Rucklaufe: 978, davon mit Preisen: 439

Ermittlung Durchschnittspreis / gm

Dafir wurden die Zeiten wie folgt der jeweiligen Saison zugeordnet und anschlieRend
Durchschnittspreise fur die Hauptsaison (HS), Zwischensaison (ZS) und Nebensaison
(NS) errechnet.

Saison Zeitraum | Tage
Hauptsaison 15.06. - 10.09., 21.12.-31.12,, 01.01.- 07.01. 106
Zwischensaison | 15.03. - 14.06., 11.09. - 31.10. B 143
Nebensaison | 08.01.-14.03., 01.11.-20.12. ] 116

Bei Unterscheidung nach Personenzahlen bei den Preisangaben im Erhebungsbo-
gen, wurden die Preise wie folgt genommen:

<40 gm 2 Personen

>40 gm 3 Personen

Bei gréeren Wohnungen (ab 60 gm waren keine Unterscheidungen nach
Personenzahlen angegeben)

AnschlieBend wurden die Preise in Abhangigkeit von der Saison gewichtet, um der

unterschiedlichen Belegungsintensitdt Genlige zu tun. Die Gewichtung erfolgte dabei
auf Basis von 210 durchschnittlichen Vermietungstagen im Jahr (vgl. hierzu Nr.13).

Hauptséchliche Vermietungszeit:

Hauptsaison ' 100 Tage _48_‘%;_
Zwischensaison 90 Tage| 43 %
Nebensaison 20 Tage| 10%
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4. Danach wurden die Wohnungen nach Alter und WohnungsgréRe geclustert und die
Einordnung in einfachen, mittleren und gehobenen Standard dabei wie folgt
vorgenommen:

Einfacher Standard: Baujahr 1980 und &lter, energetischer Standard 1980 und &lter
Mittlerer Standard: Baujahr ab 1981 und energetischer Standard vor 2000 oder
Baujahr 1980 und &lter und energetischer Standard ab 2000

Gehobener Standard: Baujahr ab 2000 und energetischer Standard ab 2000 oder
Baujahr ab 1981 und energetischer Standard ab 2000 oder Baujahr 1980 und élter
und kernsaniert nach aktuellem Standard.

Bei aus einem Energieausweis abgeleitetem Standard wurden Wohnungen mit einem
Energieverbrauchswert von 0 — 138 kwh dem einfachen Standard, Wohnungen mit
einem Energieverbrauchswert von 138 — 250 kwh dem mittleren Standard und
Wohnungen mit einem Energieverbrauchswert ab 250 kwh dem gehobenen Standard
zugeordnet.

5. Korrelationen ermittelt soweit moglich. Eindeutig korrelieren Preis und Standard und
Wohnungsgrofie und Preis.

6. Daten anhand der festgestellten Korrelationen geclustert. Abweichungen von liber
50 % nach oben bzw. unten aus der Ermittlung herausgenommen.

7. Kriterien je Cluster mit Durchschnittspreis je Cluster ermittelt und damit auch die
wertsteigernden und nicht wertsteigernden Merkmale ermittelt

Folgende Merkmale wurde ausgewertet:

Ausstattungsmerkmal l Abweichung vom Durchschnittspreis |
Bodengleiche Dusche 3% |
Erdgeschoss 1%

Erdgeschoss und weitere Etagen 3%

1. Etage R -1%

2. Etage/Dachgeschoss - 5%

Sauna/Infrarot 24% ]
Garten/Terasse/Balkon 2% '
W-LAN - 4%
Waschmaschine/Trockner | -4 %

Kamin _ 18 %
Einfamilienhaus/Doppelhaushélfte 0% |
Etagenwohnung 2% -
FuBbodenheizung 3%

Kinder/Reisebett - 2% _

Dusche und Badewanne 0% - \

Das Vorhandensein eines Fernsehers konnte nicht als Kriterium herangezogen
werden, da praktisch jede Wohnung mit mindestens einem Gerat ausgestattet ist.
Klimaanlage, Solarium, Whirlpool und Fitnessraum waren in keiner Wohnung bzw.
maximal einmal vorhanden.
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8. Die Daten wurden anschlieRend bei Erfullung der wertsteigernden Merkmale um die
entsprechenden Aufschldge bereinigt (Sauna, Infrarot, Kamin -20 %) und die
herausgenommenen Abweichungen bei hierdurch ermittelter Unterschreitung von
50 wieder mit aufgenommen.

10.

1.

Festlegung von Abschldgen fur folgende Kriterien auf Basis der Angaben in den

Ricklaufen:
| Keine Heizung -20 %
| WC/Bad auferhalb der Wohnung -20 %
Zwischenergebnis:
Nettokaltmiete/qm/ <40 40-60 60-80 80-100 >100
Standard _ | —
| Einfach 2,24 € 2,03€| 1,90 €| 1,40 € 1,80 €
Mittel | 249 € 1,93 € 1,81 €| 1,80 € 1,56 €
Gehoben I 295€ 222€ 219 € 2,08€ 2,07 €

Anschlieend wurden die beiden Werte, fur die nur wenige Vergleichswohnungen
vorlagen und deren Nettokaltmieten dadurch zu nicht sinnvollen Abweichungen von

den Ubrigen fuhrten (Einfacher Standard, 40-60, 60-80, 80-100 gm bzw. > 100 gm)
um die durchschnittliche Preisreduktion der anderen beiden Standards im Vergleich

zu < 40 gm bereinigt.

| Nettokaltmiete/qm/ ‘ <40 40-60 60-80 80-100 >100
Standard | | _
Einfach 224 € 1,81 € 1,72 €| 1,59 € 1,48 €
Mittel 249 € 1,93 € 1,81 € 1,80 € 1,56 €
Gehoben 2,95 € 2,22 € 2,19€ 2,08 € 2,07 €

Als ndchstes wurden die ermittelten Mietpreise um durchschnittliche Nebenkosten
des Landkreises Wittmund reduziert (bezogen auf 210 Vermietungstage im Jahr, vgl.

Nr. 13).
[ Neben- \ Nebenkosten pro m? in Abzuziehende
kosten € Nebenkosten
in€ pro m?
[in€
0-—40gm 89,66 € 3,15 € 0,1050
40 — 60 qm 153,22 € 2,82 € 0,0940
60 = 80 qm 206,95 € 2,95€ 0,0983
80 — 100 qm 241,45 € 2,83 € 0,0943
ab 100 — 120 gm 323,40 € 2,97 € 0,0942 |
Nettokaltmiete/qm/| <40 40-60 60-80 80-100 >100 |
Standard 1
| Einfach 214 € 1,72 € 1,63 € 1,50 € 1,39 €
Mittel 2,39 € 1,84 € 1,71 € 1,71€ 1,47 €
Gehoben 2,80 € 213 € 2,00 € 1,99 € 1,98 €
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12. AnschlieBend wurden die Preise um die enthaltene Umsatzsteuer bereinigt.

13.

14.

15.

Nettokaltmiete/qm/| <40 40-60 60-80 | 80-100 >100
Standard

Einfach 2,00 € 1,61€ 1,52€ | 140€ 1,30 €
Mittel 2,23 € 172 € 160€ | 159€ 1,37 €
Gehoben 2,70 € 1,99 € 1,95€ | 186€ | 1,85¢€

Dann wurden die durchschnittichen Vermietungstage ermittelt (Eigenermittiung
Vermietungsportal 277 Tage, weitere Angaben beziehen sich auf Ostfriesland bzw.
die Ostfriesischen Inseln: IHK 174 Tage, Auskinfte Banken: ,Sehr vorsichtige
Schétzung 150 — 180 Tage" bzw. ,derzeit kann man von mehr als 200
Vermietungstagen ausgehen”, Internetrecherche 243 bis 289 Tage). Als Mittelwert
210 Tage zugrunde gelegt).

Im Anschiuss wurde die Preisentwicklung zundchst anhand der vorhandenen
Kataloge gepriift, dafir wurden ca. 60 zumindest teilweise auswertbare Wohnungen
von 2015 bis 2022 ermittelt Vollstandiges Zahlenmaterial fir diesen Zeitraum war
noch fur 36 Wohnungen vorhanden. Danach betrug die Preissteigerung von 2015 bis
einschlieBlich 2020 20 %. Da die in der Auswertung enthaltenen Daten sehr elastisch
waren, wurde alternativ der Verbraucherpreisindex fur Deutschland fir Gaststatten-
und Beherbergungsdienstleistungen (2015 = 100 %) bzw. fur Ubernachtungen in
Feriendoérfern, Camping u.A. (soweit vorhanden — hier riickwirkend bis einschl. 2020)
zugrunde gelegt.

2015|2016 [2017  |2018 [2019 [2020 [2021 [2022 T

(100 102,2 | 104,4 106,7 |109,4 _|112,7 117,2 11244
Dies hat schlieBlich das folgende Ergebnis fir das Basisjahr der
Zweitwohnungssteuersatzung 2015 gebracht:

Mietpreis/gm/ <40 40-60 | 60-80 80-100 >100

Standard _ |

Einfach 1,60 € 1,29 € 1,22 € 1,12 € 1,04 €

Mittel 1,79€ 1,38 € 1,29 € 1,28 € 1,10 €

Gehoben 2,17 € 1,60 € 1,67 € 1,49 € 1,48 €

Schlielich wurden noch die Faktoren fiir den vorherigen Ausschluss der
Eigennutzung geringfiigig angepasst, um méglichst lineare Abstidnde zu schaffen
sowie die nachgewiesenen Vermietungstage angepasst, ausgehend vom
Durchschnitt von 210 Vermietungstagen zzgl 20 % (=250 Tage).



