schlossgemeinde

i Sitzungsvorlage
"

& amkH AR & 6ffentlich

30.09.2024
Beratungsfolge Termin
Haupt- und Finanzausschuss 09.10.2024
Rat der Gemeinde Nordkirchen 10.10.2024

Tagesordnungspunkt

Grundsteuerreform 2025: Festlegung der Vorgehensweise zur Erhebung der
Grundsteuer ab 2024

Beschlussvorschlag:

1. Die Hebesatze der Grundsteuer B werden flr Wohn- und Nichtwohngrundstu-
cke einheitlich festgelegt.

ODER
2. Die Hebesatze der Grundsteuer B werden flir Wohn- und Nichtwohngrundstu-

cke differenziert festgelegt.

3. Auf die Erhebung einer Grundsteuer C wird verzichtet.

Seite 1



Gemeinde Nordkirchen 087/2024

Sachverhalt:

Zu den Beschlussvorschlagen 1 und 2:

Allgemeines zur neuen Rechtslage (Grundsteuerreform)

Das Bundesverfassungsgericht hat mit Urteil vom 10. April 2018 die gesetzlichen
Regelungen zur Grundsteuer fur unvereinbar mit dem Gleichheitssatz des Grund-
gesetzes erklart. Mit Datum vom 18. Oktober 2019 hat sodann der Deutsche Bun-
destag eine Reform beschlossen, welche bis spatestens Ende 2024 umzusetzen
ist.

Am dreistufigen Verfahren zur Ermittlung der Grundsteuer wird festgehalten. Zu-
nachst ermitteln die Finanzamter den Grundsteuerwert (bisher Einheitswert), auf
den dann eine Steuermesszahl angewendet wird. Anschlieliend wendet jede Ge-
meinde individuell ihren eigenen Hebesatz an.

e Finanzamter:
Grundsteuerwert x Grundsteuermesszahl = Grundsteuermessbetrag

e Gemeinden:
Grundsteuermessbetrag x Hebesatz = Grundsteuer

Der Aufbau der Grundsteuer richtet sich nach dem Bewertungsgesetz (BewG), an-
hand dessen Grundsteuerwerte (Einheitswerte) ermittelt werden, welche den Wert
inlandischen Grundbesitzes reprasentieren. Diese Werte stellen bislang auf veralte-
te Werteverhaltnisse ab (in Westdeutschland auf diejenigen von 1964; in Ost-
deutschland sogar auf Werte von 1935).

Ab dem 1. Januar 2025 qilt fir die Berechnung der Grundsteuer eine neue Rechts-
lage. Dafur mussten zuletzt alle Eigentiumer von Immobilien und Grundbesitz eine
Grundsteuererklarung gegenuber den Finanzbehdrden abgeben. Ein beabsichtigtes
Ergebnis dieser Reform nach dem Willen des Bundesverfassungsgerichtes soll
sein, dass die Grundsteuer insgesamt ,gerechter” wird. Diese ,innere“ Verschie-
bung innerhalb aller Grundsteuerfalle wird zwangslaufig zu einer Umverteilung fuh-
ren, also dazu, dass in nicht wenigen Fallen die Steuerlast flir den Einzelnen steigt,
in anderen Fallen sinkt.

Diese neue Berechnungsgrundlage muss durch die Finanzamter und folgend dann
auch durch die Stadte und Gemeinden angewendet werden. Mégliche Veranderun-
gen sind somit das Ergebnis des Urteils bzw. bundesrechtlicher Vorgaben. Die
Stadt- und Gemeinderate haben hier insofern keine Einflussmdglichkeit.

Das BewG sieht eine regelmaRige Anpassung der Wertverhaltnisse vor - die soge-
nannte Hauptfeststellung. Bewertungsstichtag fur die erste Hauptfeststellung nach
neuem Recht war der 1. Januar 2022. Im Weiteren ist eine neue Hauptfeststellung
alle sieben Jahre vorgesehen.
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Aufkommensneutrale Hebesatze

Mit der Reform der Grundsteuer wurde keine Veranderung des Grundsteuerauf-
kommens insgesamt verfolgt (Aufkommensneutralitat). Aufkommensneutralitat be-
deutet, dass das Ertragsvolumen der Grundsteuer vor

und nach Umsetzung der Reform (also vor und nach dem Beginn des Jahres 2025)
gemeindeweit insgesamt stabil gehalten wird und nicht wegen der Grundsteuerre-
form zum 01.01.2025 steigt. Damit ist ausdrucklich nicht gemeint, die individuellen
Belastungen einzelner Steuerpflichtiger neutral zu halten. Die individuelle Steuerlast
wird sich - als zwingende Folge der Reform - in den meisten Fallen verandern, je
nachdem wie die eigene Immobilie / das Vermdgen an Wert zugelegt oder verloren
hat.

Ansatz Grundsteuer A im Haushalt 2024: 106.000 €
Ansatz Grundsteuer B im Haushalt 2024: 1.871.000 €
Summe der Haushaltsansatze 2024: 1.977.000 €

Ziel der Aufkommensneutralitat ist es, dass dieser Wert des Grundsteueraufkom-
mens bei den Grundsteuern A und B in Summe gehalten wird.

Das Land NRW hat zur Umsetzung der Reform allen Kommunen am 20.06.2024 6f-
fentlich die Hebesatze mitgeteilt, die sich nach Erlass der dem Finanzamt vorliegen-
den Grundsteuerwertfeststellungen und Grundsteuermessbescheide ergeben, damit
die Aufkommensneutralitat in der jeweiligen Kommune gewabhrt bleibt (der zu bertck-
sichtigende Datenstand flr diese Auswertung war Ende Marz 2024). Die Ubermittel-
ten aufkommensneutralen Hebesatze der Finanzverwaltung NRW sind als Refe-
renzwert mit informativem Charakter zu sehen. Diese Werte sind fur die Kommunen
nicht verbindlich.

Am 17.09.2024 hat das Finanzministerium die am 20.06.2024 den einzelnen Kom-
munen mitgeteilten aufkommensneutralen Hebesatze aktualisiert. Fur die Gemeinde
Nordkirchen belaufen sich diese bei

Grundsteuer A: 297 v.H. (bisher 2024: 260 v.H.)
Grundsteuer B: 636 v.H. (bisher 2024: 540 v.H.)

Die kommunale Finanzhoheit umfasst die Befugnis zu eigenverantwortlicher Ein-
nahmen- und Ausgabenwirtschaft, d.h. im Rahmen eines gesetzlich geordneten
Haushaltsrechts dirfen die Stadte und Gemeinden frei Uber die zur Verfigung ste-
henden Finanzmittel disponieren. Dazu gehért auch die Steuer- und Abgabenhoheit
der Gemeinden. Die Gemeinden haben das Recht, den sogenannten Hebesatz der
Grundsteuer festzulegen (Art. 106 Abs. 2 Satz 2 Grundgesetz). Damit bestimmen sie
die Hohe der Steuer fir ihnr Gemeindegebiet.

Umsetzung im Steueramt der Gemeinde Nordkirchen
Aktuell werden im gemeindlichen Steueramt ca. 300 Grundsteuer A-Falle und rund
3.900 Grundsteuer B-Falle veranlagt.

Alle mitgeteilten Datensatze vom Finanzamt — der laufende elektronische Datentra-
geraustausch, die in Papierform zugesandten Aufhebungen und Zerlegungen wie
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auch die Bereitstellung des Grundsteuermessbetragsbestandsverzeichnisses
(Grundlage fur die Ermittlung der aufkommensneutralen Hebesatze) konnten und
konnen mithilfe von der citeq erstellten Reports auf Plausibilitat, Abweichungen
usw. gepruft werden. Die laufend weiter fortgeschriebenen Falle werden permanent
eingearbeitet.

Besonders die mit der Grundsteuerreform einhergehende Neuerung bei der Grund-
steuer A, dass zu Wohnzwecken genutzte Gebaude und Gebaudeteile sowie zu
anderen aullerbetrieblichen Zwecken genutzte Gebaude und Gebaudeteile (zum
Beispiel ein gewerblicher Hofladen) nicht mehr als land- und forstwirtschaftliches
Vermogen (Grundsteuer A), sondern zukunftig als Grundsteuer B bewertet werden,
fUhrte zu (Erfassungs-)Arbeitsaufwand.

Diese UmschliUsselung fuhrt insgesamt zu einer Minderung der Messbetrage in der
Grundsteuer A. Diese Minderung wird bei den vom Land veroffentlichten aufkom-
mensneutralen Hebesatzen durch entsprechende Korrekturen bei der Berechnung
bereinigt. Eine Uberproportionale Belastung bei der Grundsteuer A wird somit ver-
mieden.

Zudem wird aktuell der Datenbestand aus 2024 mit dem zukilnftigen Datenbestand
aus 2025 verglichen, um sicherzustellen, dass allen Einheiten eine neue Bewertung
zu Grunde liegt.

Insgesamt stellt sich die Veranderung bei Grundsteuer A und B - aktuell - wie folgt
dar:

Grundsteuer A

Messbetrage bis-
her

Messbetrage 2025

Stand 01.01.2024

36.986 € davon
10.440 € Wohnteile

reformiertes Recht

23.571 €

Grundsteuer B

Messbetrage bis-
her

Messbetrage 2025

Stand: 01.01.2024

349.618 €

reformiertes Recht

309.704 € inkl.

10.440 € Wohnteile
aus Grundsteuer A

Diese Auswertung zu den Messbetragen 2025 ist jedoch noch nicht vollumfanglich
aussagekraftig, da vom Finanzamt noch Falle aktualisiert werden mussen, in ande-
ren Steuerfallen aufgegangen sind oder noch Einspriiche nicht abschlieRend bear-
beitet wurden.

Es ist bereits absehbar, dass in Folge der Reform das Grundsteuermessbetragsvo-
lumen fur die Grundsteuer B stark sinkt, obwohl neue Falle hinzugekommen sind
(Stand 01.01.2024: 3.843, reformiertes Recht: 3.982).

Dieser Ruckgang des Grundsteuermessbetragsvolumens lasst sich u. a. durch die
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Anwendung des Bundesmodells erklaren. Das Bundesmodell wird in NRW und sie-
ben weiteren Landern, in Sachsen, Saarland und Berlin mit vom Bundesgesetz ab-
weichenden Steuermesszahlen je nach Nutzungsart, angewandt. Von der im Ge-
setz eingeraumten Landeréffnungsklausel haben flinf Lander Gebrauch gemacht.
Die Entscheidung fur das jeweilige Modell hat das Bundesland in eigener Verant-
wortung getroffen.

Durch diese Neubewertung sind die Messbetrage in Summe sehr stark gesunken,
insbesondere die Messbetrage fur die Nichtwohngrundsticke sind hiervon betrof-
fen.

Beim Bundesmodell wird der Grundsteuerwert bebauter Wohnbaugrundsticke nach
dem Ertragswertverfahren ermittelt und setzt sich aus einer Boden- und einer Ge-
baudekomponente zusammen. Nichtwohngrundstiicke werden nach dem Sach-
wertverfahren bewertet.

Durch das Abstellen u. a. auf den Bodenrichtwert, welcher bei Wohn- und Gewer-
begrundstlicken stark differiert (Beispiel fur Nordkirchen: Bodenrichtwert 2024
Lidinghauser StralRe - Wohnbebauung: 215 €/gm; Bodenrichtwert 2024 im Gewer-
begebiet ,Aspastralde“: 38 €/qgm), ist eine Verschiebung zwischen den Wohn- und
Nichtwohngrundstucken sachlogisch.

Durch den Ruckgang des Messbetragsvolumens bei den Nichtwohngrundstucken
kommt es zu einer zu erwartenden Belastungsverschiebung zwischen Wohn- und
Nichtwohngrundsticken. Eine mogliche Abmilderung dieser Belastungsverschie-
bung ware die Einfuhrung von differenzierten Hebesatzen.

Moglichkeit der Erhebung differenzierter Hebesatze bei der Grundsteuer B fur
Wohn- und Nichtwohngrundstucke:

Der Landtag NRW hat am 04. Juli 2024 das ,Gesetz Uber die Einflhrung einer opti-
onalen Festlegung differenzierender Hebesatze im Rahmen des Grundvermodgens
bei der Grundsteuer Nordrhein-Westfalen® (Nordrhein-Westfalens Grundsteuerhebe-
satzgesetz - NWGrStHsG) mit der Mehrheit der Stimmen der Regierungsfraktion
(abgegebene Stimmen: 165/ Ja: 101 / Nein: 64)

verabschiedet.

Hintergrund ist, dass sich durch die Grundsteuerreform das Werteverhaltnis von
Wohngrundsticken im Vergleich zu den gewerblich genutzten Grundstticken
(Nichtwohngrundstiicken) zu Lasten der Wohngrundstlicke verschoben hat (,Wert-
verschiebung®). Diese Werteverschiebung zu Lasten der Wohngrundstiicke wurde
bereits frihzeitig vor zwei Jahren von Seiten der Kommunen in NRW festgestellt
und durch die Kommunalen Spitzverbande an das Land NRW gespiegelt. So gab
es schon damals aufgrund der unterschiedlichen Bewertungsverfahren bei Wohn-
und Nichtwohngrundsticken sowie der deutlich starkeren Wertentwicklung bei
Wohngrundsticken im Vergleich zu den bisher geltenden Einheitswerten deutliche
Anzeichen fur eine Belastungsverschiebung.

Um diesen Verwerfungen zuvorzukommen, haben beispielsweise die Bundeslander
Saarland, Sachsen und Berlin auf Landesebene verschiedene Steuermesszahlen
fur Wohn- und Nichtwohngrundstlicke vorgegeben. Damit sind die Kommunen in
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diesen Bundeslandern nicht von der Thematik differenzierter Hebesatze betroffen.
Die Steuermesszahldifferenzierung je nach Nutzungsart ist eine sachgerechtere
Art, mogliche Verschiebungseffekte — soweit gewlnscht — zu nivellieren.

Das Land NRW hat diese Moglichkeit ausgeschlossen und stattdessen das obige
Gesetz zur Differenzierung der Hebesatze trotz aller Widerstande von Seiten der
kommunalen Ebene beschlossen. Allerdings wurde es erganzt um die Moglichkeit
eines Verzichts auf eine Differenzierung der Hebesatze.

In § 1 Abs. 1 des 0.g. Gesetzes wurde als Satz 3 eingeflgt: ,Die Gemeinde kann flr
die in Satz 1 Nr. 2 und 3 genannten Grundstucke einen zusammengefassten Hebe-
satz in identischer Hohe festlegen.*

Begriindung laut Anderungsantrag der Fraktion der CDU und der Fraktion Biindnis
90/Die Griinen Drucksache 18/9800 vom 02.07.2024:

Mit dem zusétzlich eingefiigten Satz 3 soll klargestellt werden, dass die Kommunen
zwischen einem einheitlichen Hebesatz beim Grundvermégen und einer Differenzie-
rungsméglichkeit zwischen jeweils einheitlichen Hebesétzen fiir Wohngrundstiicke
und Nichtwohngrundstiicke wéhlen kénnen. Damit wird die den Gemeinden einge-
rdumte Option einer Hebesatzdifferenzierung hervorgehoben. Dariiber hinaus wird
Jjedoch auch ausdriicklich geregelt, dass die Gemeinde den Beschluss (iber die He-
besétze fiir die in Satz 1 Nummer 2 und 3 genannten Grundstiicke zusammenfassen
kann. Dies entspricht dann dem geltenden Bundesrecht. Im Falle der Festlequng ei-
nes identischen Hebesatzes beim Grundvermégen bedarf es keiner ndheren Be-
griindung, weil die Kommune der durch den Bundesgesetzgeber getroffenen Belas-
tungsentscheidung folgt.

Das vorab bereits bekannte Problem der systembedingten ungleichen Gewichtung
zwischen Nichtwohngrundsticken und Wohngrundsticken wurde seitens des Lan-
des auf die unterste kommunale Ebene geschoben und muss nun in jeder der 396
Kommunen in NRW einzeln diskutiert und entschieden werden. Dabei ist die Las-
tenverschiebung zwischen Wohn- und Nichtwohngrundsticken ein strukturelles
Phanomen im Bundesmodell.

Die Kommunen kénnen die neu zugestandene Flexibilitdt nutzen, um den vielfalti-
gen und unterschiedlichen Entwicklungen in den einzelnen Regionen Rechnung zu
tragen.

Bei der Ausgestaltung des differenzierenden Hebesatzrechts mussen sich die
Kommunen innerhalb verfassungsrechtlicher Grenzen bewegen und durfen die Ei-
gentumerinnen und Eigentumer einer Grundstucksart nicht unverhaltnismafig stark
belasten (Beachtung des Verhaltnismafligkeitsgrundsatzes). Vom Ministerium der
Finanzen NRW wurde ein Rechtsgutachten in Auftrag gegeben, was zwar darauf
verweist, dass ein Verhaltnis der Hebesatze fir Wohnen und Nichtwohnen von 1:2
keine Verhaltnismaligkeitszweifel aufwerfe, doch gibt es hierzu keine eindeutige
Rechtsprechung und verlagert die landesweite Problematik auf die Ebene der
Kommunen.
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Bei der Einflhrung der differenzierten Hebesatze werden hohe Rechts- und Pro-
zessrisiken mit evtl. Steuerausfallen (z. B. Ungerechtigkeit bei der Berechnung des
Faktors Gewerbetreibende zu Wohnbaugrundstucken, Hohe der Hebesatze) gese-
hen, die auf die Kommune zukommen kénnen. Um die Rechtsfragen, Beschwerden
und Widerspriche dann rechtssicher zu bearbeiten, muss mit einem deutlich erhéh-
ten Personalbedarf im Bereich des Steueramtes gerechnet werden. Eine finanzielle
Planungssicherheit - bei Einfuhrung der differenzierten Hebesatze - gerade bei der
wichtigen konjunkturunabhangigen Grundsteuer B ist dann nicht mehr gegeben.

Bei Nichtanwendung der Hebesatz-Differenzierung sind Beschwerden und
Einspriche gegen den Grundsteuerwert sowie Grundsteuermessbetrag wie
bisher beim Finanzamt einzulegen. Die Bearbeitung der Einspriiche und das
Prozessrisiko liegen dann wie bisher beim Land NRW.

Sowohl das Bundesministerium der Finanzen (BMF) (s. Anlage 1), die IHK NRW als
auch alle kommunalen Spitzenverbande in NRW (Stadtetag, Stadte- und Gemeinde-
bund sowie Landkreistag, s. Anlage 2) lehnen geschlossen die optionale Einflhrung
eines differenzierten gemeindlichen Hebesatzrechts ab.

Im Kreis Coesfeld herrscht innerhalb der Kommunalverwaltungen geschlossen die
Auffassung, auf die Erhebung differenzierter Hebesatze zu verzichten und stattdes-
sen einen einheitlichen Hebesatz zu wahlen. Diese Vorgehensweise wird auch durch
eine Einschatzung der Kommunalaufsicht des Kreises Coesfeld gestutzt (s. Anlage
3).

Die vom Finanzamt berechnete Alternative zur Hebesatz- Differenzierung inner-
halb der Grundsteuer B, bei der zwischen Wohn- oder Nichtwohngrundstuck zu dif-
ferenzieren ist, und welche die Aufkommensneutralitat erreichen wirde, betragt in
der Gemeinden Nordkirchen fir:

Grundsteuer B Wohngrundsttcke: 603 Hebesatzpunkte
Grundsteuer B Nichtwohngrundstiicke: 799 Hebesatzpunkte

Dabei wurde die Einteilung der Grundstiicke nach Steuerarten laut Bewertungsge-
setz berucksichtigt:

Steuerart

B B A
(Wohnbaugrundstiicke) | (Nichtwohngrundstiicke)

Einfamiliengrundstucke Teileigentum Land- und forstwirtschaftli-
che

Zweifamilienhduser Geschéftsgrundsticke Betriebe

Mietwohngrundstlcke Gemischt genutzte Grundsticke

Wohnungseigentum Sonstige bebaute Grundsticke

Unbebaute Grundstlicke
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Anzahl Wohnbaugrund- | Anzahl Nichtwohngrund- Anzahl Grundsteuer A
stiicke sticke

Alt: 3.359 Alt: 484 Alt: 293

Neu: 3.459 Neu: 523 Neu: 292

Fazit zu den Beschlussvorschlagen 1 und 2:

Die Umsetzung der Grundsteuerreform stellt die Gemeinde Nordkirchen bereits jetzt
schon vor grol3e Herausforderungen und ist mit erheblichem personellem Mehrauf-
wand verbunden.

Die Burgerinnen und Burger sind verunsichert und erfragen Hilfestellung. So gehen
bereits seit 2022 durchweg persoénliche und telefonische Anfragen von ihnen im
Steueramt ein.

Der nicht vollstandige Datenbestand des Finanzamtes und das enge Zeitfenster fur
die Umsetzung stellen besondere Belastungen dar, um fristgerecht die Umstellung
aus organisatorischer und personeller Sicht zu gewahrleisten.

Zusatzliche Anforderungen wie die Einfuhrung einer differenzierten Grundsteuer B,
verbunden mit dem Prozessrisiko, kdnnten eine fristgerechte Umsetzung der Re-
form gefahrden. Hinzu kommt die programmtechnische Umsetzung, die nach Aus-
kunft der Softwarefirma bis Ende des Jahres moglich sein soll. Jedoch muss diese
Programmanderung noch gepruft und zertifiziert werden.

Das Land hatte sich seinerseits alleinig (ohne Beteiligung der kommunalen Ebene)
fur die Nutzung des Bundesmodells entschieden. Das Bundesmodell hat per se
strukturelle Phanomene, die die Lastenverschiebung zwischen Wohn- und Nicht-
wohngrundstlucken bedingen. Diese Belastungsverschiebung ist eine konkrete Folge
der Neubewertung aufgrund des Bundesmodells. Mit dieser Folge mussen sich der
Bund, auf dessen Gesetzgebung das Modell zurtickgeht, und alle Lander auseinan-
dersetzen, die — anders als etwa Sachsen und das Saarland — das Bundesmodell
unverandert Gbernommen haben. Sie sind in der Pflicht, verantwortlich und ange-
messen zu reagieren.

Die Entscheidungsverantwortung, ob und wie man auf die Belastungsverschiebung
reagiert, ist im Ubrigen auch nicht mit dem Argument zu umgehen, der Vergleich mit
dem ,alten Recht” bzw. der bisherigen Situation sei unzulassig, weil die bisherige
Rechtslage verfassungswidrig ist. Denn es geht bei moglichen Korrekturen der
Wertverschiebung nicht darum, das alte Recht wiederherzustellen (was gerade Uber
die Ansiedlung einer Differenzierung der Hebesatze auf gemeindlicher Ebene ver-
sucht werden wurde).

Die Verwaltung schlagt daher vor, einen einheitlichen Hebesatz fiir Wohn-

und Nichtwohngrundstiicke bei der Grundsteuer B festzulegen (und auf die
Einflihrung differenzierter Hebesatze zu verzichten).
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Aufgrund der laufenden Sachbearbeitung und offener, mit dem Finanzamt noch zu
klarender Falle, werden sich die oben genannten Hebesatze noch bis Ende des Jah-
res verandern.

Im Rahmen der Sitzungen des Haupt- und Finanzausschusses und Gemeinderates
im Dezember 2024 sollen die endgultigen (einheitlichen) Hebesatze fur das Jahr
2025 durch den Erlass einer Hebesatzsatzung festgelegt werden.

Zu Beschlussvorschlag 3:

Grundsteuer C = separater Hebesatz fur baureife, unbebaute Grundsticke

Mit dem ,Gesetz zur Anderung des Grundsteuergesetzes zur Mobilisierung von
baureifen Grundsticken fur die Bebauung“ wird den Gemeinden das Recht einge-
raumt, ab dem Jahr 2025 aus stadtebaulichen Griinden auf unbebaute, baureife
Grundstucke einen erhdohten Hebesatz festzulegen und damit ermdglicht, eine drit-
te Grundsteuer einzuftihren.

Die Steuer soll gegenlber der Grundsteuer B baureife, unbebaute Grundstlicke
in Gebieten mit besonderem Wohnraumbedarf h6her besteuern. Baureife Grundstu-
cke sind unbebaute Grundstlicke im Sinne des § 246 Bewertungsgesetz, die nach
Lage, Form und Grdfde und ihrem sonstigen tatsachlichen Zustand sowie nach o6f-
fentlich-rechtlichen Vorschriften sofort bebaut werden konnten. Eine erforderliche,
aber noch nicht erteilte Baugenehmigung sowie zivilrechtliche Grinde, die einer so-
fortigen Bebauung entgegenstehen, sind unbeachtlich. Begriindet wird die Einflh-
rung einer Grundsteuer C damit, Spekulationen mit unbebauten, aber baureifen
Grundstiicken zu verteuern und finanzielle Anreize zu schaffen, auf baureifen
Grundstucken tatsachlich Wohnraum zu schaffen.

Dieses Argument entspricht der Zielsetzung bei der Anderung des § 25 des Grund-
steuergesetzes mit der Erweiterung um Absatz 5. In der Begriindung der Anderung
ist genannt, dass die Schaffung der Mdoglichkeit einen héheren Hebesatz fur eine
besondere Grundstiicksgruppe (baureife Grundstiicke) ein Instrument ist, um einer-
seits Spekulationen zu begegnen und anderseits Bauland fur die Bebauung zu mo-
bilisieren. Dabei ist zu beachten, dass die 6Ortlich zustandige Gemeinde nach pflicht-
gemaliem Ermessen darUber zu entscheiden hat, ob eine besondere Nachfrage
nach Bauland besteht und welche steuerliche Belastung im Rahmen der verfas-
sungsmafigen Vorgaben den betroffenen Grundstlckeigentumern auferlegt werden
soll. Bei der Regelung handelt es sich um eine Kann-Vorschrift.

Aus stadtebaulichen Grinden kann die Gemeinde fur baureife Grundstlcke einen
gesonderten Hebesatz festsetzen. Als stadtebauliche Grinde kommen laut Ge-
setz zur Anderung des Grundsteuergesetzes zur Mobilisierung von baureifen
Grundstucken fir die Bebauung insbesondere die Deckung eines erhdhten Bedarfes
an Wohn- und Arbeitsstatten sowie Gemeindebedarfs- und Folgeeinrichtungen, die
Nachverdichtung bestehender Siedlungsstrukturen oder die Starkung der Innenent-
wicklung in Betracht. Dabei ist zu beachten, dass der Hebesatz auf einen bestimm-
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ten Gemeindeteil zu beschranken ist, wenn nur fur diesen Teil die stadtebauli-
chen Grunde vorliegen. Dieser Teil muss dann mindestens 10 Prozent des gesam-
ten Gemeindegebietes umfassen und mehrere baureife Grundsticke enthalten.

Aus den o. g. Grunden ergibt sich hierdurch ein erheblicher Vorbereitungs- und Kila-
rungsaufwand fur die Kommunen. Die von dem Hebesatz betroffenen Grundstlicke
waren durch die Gemeinde sehr aufwendig zu ermitteln. Die Einzelgrundsticke
sind in einer Karte nachzuweisen und im Wege einer Allgemeinverfiigung 6ffentlich
bekannt zu geben. In der Allgemeinverfugung mussen die stadtebaulichen Erwa-
gungen nachvollziehbar dargelegt werden und die Wahl des Gebietes ist zu be-
grunden. Anschlie3end waren diese Grundstlcke der Steuerabteilung zur entspre-
chenden Veranlagung mitzuteilen.

Vor Einfihrung einer Grundsteuer C sollte eine fiskalische Prifung des Nutzens vo-
rangehen. Hierfur kdnnen naturgemal vor der aufwendigen Ermittlung von Einzel-
grundstiicken keine belastbaren Daten genannt werden. Da unbebaute Grundstlicke
in den meisten Fallen sehr niedrig bewertet sind, sind voraussichtlich nur geringe
Mehrertrage zu erzielen. Zudem scheinen die Effekte fur Steuerpflichtige zu gering
zu sein, als dass diese zu einer Bebauung tatsachlich animieren. Weiterhin ist schon
heute verfassungsrechtlich umstritten, ob die Grundsteuer C den gerichtlichen Pri-
fungen standhalten wird. Erlauterungen zur Prafung der Einfuhrung einer Grund-
steuer C, z. B. in Form einer Arbeitshilfe, liegen derzeit nicht vor, so dass derzeit
erhebliche Unsicherheiten bei der Umsetzung bestehen.

Im Arbeitskreis der Kdmmerer auf Ebene der kreisangehérigen Kommunen im Kreis
hat man sich ebenfalls zu dieser Thematik ausgetauscht. Die Ermittlung der Daten
einer Nachbarkommune hat nur etwa 60 baureife unbebaute Grundstlicke ergeben.
Dazu ist allerdings auch festzuhalten, dass diese Priifung nicht im Rahmen einer
Vorprufung zur Erhebung einer Grundsteuer C erfolgte, sondern der Aufklarung ei-
nes anderen Sachverhaltes diente. Somit wurde sich fir diese Kommune selbst bei
einer Verdopplung der Hebesatze nur ein Mehrertrag von rund 1.000 € bis 2.000 €
pro Jahr ergeben.

Insofern ist hier der Nutzen nicht ins Verhaltnis zum erforderlichen Aufwand gege-
ben. Vielmehr sollten Erfahrungen aus anderen Kommunen zunachst mit der Einfuh-
rung abgewartet werden. So wird verwaltungsseitig empfohlen, auf die Einfihrung
einer Grundsteuer C mit Blick auf den hohen Arbeitsaufwand bei geringem Nutzen
zu verzichten.
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Gemeinde Nordkirchen

Finanzielle Auswirkungen:

Keine
Ertrag / Einzahlung
Aufwand / Auszahlung

Verfugbare Mittel im Produkt / Budget

Uber-/auRerplanmaBig
Deckung im laufenden Haushaltsjahr durch

Anmerkungen:

Anlagen

Anlage 1: Schreiben des Bundesfinanzministeriums (10.04.2024)

087/2024

Anlage 2: Stellungnahme der kommunalen Spitzenverbande zum Gesetzentwurf

Anlage 3: Einschatzung Kreis Coesfeld
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