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Bericht:
1. Grundsteuerreform — Aktueller Sachstand

In der Sitzung des BFV wurde mit Vorlage 033/2024 ausflihrlich tber die Grundsteuerreform und ihre
Auswirkungen in Ludenscheid berichtet.

Dabei wurde unter 2. aufgezeigt, dass sich auch bei aufkommensneutraler Ausgestaltung der Reform
die individuellen Steuerzahlungen der Grundstlickseigentiimer verandern werden (die Gesamtheit der
Steuerzahler*innen zahlt nicht mehr oder weniger Grundsteuer, so dass die Gesamt-Steuerertrage
der Stadt in etwa gleich hoch wie vor der Reform sind).

Bereits seit 2019 zeichnete sich nach ersten Modellrechnungen des Finanzministeriums des Landes
NRW ab, dass es durch die Umsetzung der Grundsteuerreform auf Basis des Bundesmodells in NRW
voraussichtlich zu deutlichen Belastungsverschiebungen von Geschaftsgrundstiicken hin zu
Wohngrundstiicken kommen wird. Die Kommunen in NRW haben hiervor seit zwei Jahren gewarnt
und vom Land NRW gefordert, die der Bewertung zugrundeliegenden Steuermesszahlen — wie in
anderen Bundeslandern geschehen — anzupassen.

Das Finanzministerium in Nordrhein-Westfalen hatte bis zum Frihjahr 2024 trotz mehrfacher
Hinweise des Stadtetages noch keine Stellung dazu bezogen, landesgesetzlich eine Regelung zu
treffen, um dieser Lastenverschiebung entgegen zu wirken. Mittlerweile hat das Finanzministerium
mitgeteilt, dass es eine Anderung der landeseinheitlich wirkenden Grundsteuermesszahlen nicht fiir
zielfuhrend halte. Zudem wurde darauf verwiesen, dass dies zum jetzigen Zeitpunkt zeitlich nicht
mehr umsetzbar sei.

2. Aktuelle Entwicklung

2.1 Ablehnung des Bundesfinanzministeriums bezuglich einer bundesgesetzlichen Regelung fir
differenzierte kommunale Hebeséatze

Zwischenzeitlich hatten sich die Finanzministerien der Lander Nordrhein-Westfalen und Rheinland-
Pfalz an das Bundesfinanzministerium gewandt und eine bundeseinheitliche Offnung des
kommunalen Hebesatzrechts vorgeschlagen. Aufgrund der sogenannten ,Offnungsklausel” sollte den
Kommunen seitens des Bundes die Mdglichkeit gegeben werden, kiinftig unterschiedliche Hebesatze
fur Gewerbe- und Wohneigentum erheben zu kdnnen, um so mdglichen Belastungsverschiebungen
zulasten der Wohngrundstucke infolge der Grundsteuerreform entgegen wirken zu kdnnen.

Mit Schreiben vom 11.04.2024 informierte der Stadtetag darliber, dass das Bundesfinanzministerium
mitgeteilt hat, dass der Bund den Vorschlag der Finanzminister von Nordrhein-Westfalen und
Rheinland-Pfalz zur Schaffung einer bundesgesetzlichen Regelung fir ein differenziertes
kommunales Hebesatzrecht bei der Grundsteuer zwischen Wohn- und Nichtwohn-Grundstticken
zurlckgewiesen hat.

Zur Begrundung fuhrt das Bundesfinanzministerium aus, dass bei einer entsprechenden
bundesgesetzlichen Regelung eine rechtssichere Umsetzung durch die Kommunen bis zum 01.
Januar 2025 nicht mehr gewahrleistet ist und deshalb Verzdégerungen im Zeitplan der
Grundsteuerreform drohen.

In dem Schreiben vom 10.04.2024 des Bundesministeriums der Finanzen wird die Position des
Bundesministeriums wir folgt dargelegt:

,Das Ziel, bei der Umsetzung der im Jahr 2019 beschlossenen Reform (berproportionale steuerliche
Belastungsverschiebungen zu vermeiden, wird seitens des Bundes grundsétzlich begriifit.
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Hierbei ist jedoch zu beachten, dass es eine unvermeidliche Folge des Urteils des
Bundesverfassungsgerichts ist, dass es fiir die einzelnen Eigentiimerinnen und Eigentiimer zu einer
Mehr- oder Minderbelastung kommen kann. Dies gilt unabhéngig vom gewéhlten Grundsteuermodell
fur alle Lander und ist schon deshalb zwingend, weil die bisherige Grundlage fiir die Steuererhebung
nicht verfassungskonform ist und eine Neubewertung des Grundbesitzes erfordert.

Das neue Bewertungsrecht gewéhrleistet eine gleichméaflige Neubewertung der Grundstiicke nach
objektiven  Kriterien und beseitigt damit den bisherigen verfassungswidrigen Zustand.
Belastungsverschiebungen im Einzelfall sind folglich unvermeidbar und folgerichtig.

Jede bundesgesetzliche Mallnahme muss insbesondere daran gemessen werden, dass sie die
effektive Umsetzung der Grundsteuerreform erleichtert. Das gilt umso mehr, als dass die Grundsteuer
bereits ab 1. Januar 2025 auf Grundlage des reformierten Rechts erhoben wird. Bei einer etwaigen
bundesgesetzlichen Anderung kénnte eine rechtssichere Umsetzung durch die Kommunen bis zum 1.
Januar 2025 jedoch nicht gewéhrleistet werden und es wirden Verzégerungen im Zeitplan zur
Umsetzung der Grundsteuerreform drohen.

Vor diesem Hintergrund wird eine derartige bundesgesetzliche Anderung zur Offnung des
kommunalen Hebesatzrechts seitens des Bundes nicht befiirwortet. In diesem Sinne hat der
Bundesminister der Finanzen kiirzlich dem Finanzminister des Landes Nordrhein-Westfalen und der
Finanzministerin des Landes Rheinland-Pfalz geantwortet.“

2.2 Gesetzentwurf des Landes Uber die EinfUhrung einer optionalen Festlequng differenzierender
Hebesatze

In der 20. Kalenderwoche (Mitte Mai) wurde landesseitig nunmehr ein Gesetzentwurf auf den Weg
gebracht, der die optionale Festlegung differenzierender Hebesatze bei der Grundsteuer durch die
Kommunen ermdglichen soll. In der Gesetzesbegriindung wird die Ablehnung des Landes zur
Festlegung abweichender, landeseinheitlicher Steuermesszahlen bekraftigt und der Vorteil
kommunalindividueller Lésungen durch differenzierende Hebesatze betont.

Der Gesetzentwurf sieht vor, dass fir Grundvermdgen — abseits der Betriebe der Land- und
Forstwirtschaft — jeweils einheitliche Hebesatze fir

- Wohngrundstlcke (§ 250 Abs. 2 Bewertungsgesetz) und

- Nichtwohngrundstiicke (§ 250 Abs. 3 Bewertungsgesetz)
gelten mussen. In der Gesetzesbegrindung wird hervorgehoben, dass die Anwendung optional sei
und auch weiterhin ein einheitlicher Hebesatz fir alle Grundstiicke des Grundvermdégens moglich ist.
Rechtsgrundlage flir diese vom Grundsteuergesetz abweichende Regelung ist die
Landeroéffnungsklausel in Artikel 72 Abs. 3 Nr. 7 des Grundgesetzes.

2.3 Bewertung der ,Offnungsklausel” fir Kommunen

Der Deutsche Stadtetag begrifdt und teilt die Positionierung des Bundesfinanzministeriums zum
differenzierten Hebesatzrecht bei der Grundsteuer.

Die Grundsteuer B wird auf bebaute und bebaubare Grundsticke erhoben und von den
Eigentimer*innen bezahlt. Durch die Neubewertung, die die Finanzamter vorgenommen haben, fallen
die von den Finanzamtern festgelegten Grundsteuermessbetrage flir Geschéaftsgrundstiicke deutlich
geringer aus als zuvor (in Lidenscheid um uber 50 %), wahrend die Grundsteuermessbetrage fur die
Ein- und Zweifamilienhduser annahernd gleichbleiben. Die seit 1964 von den Finanzamtern nicht
durchgeflhrten Aktualisierungen der Besteuerungsgrundlagen war Ursache flr das Urteil des
Bundesverfassungsgerichtes vom 10.04.2018.

Die nunmehr durchgefuhrte Neubewertung der Grundstucke durch die Finanzémter, die die aktuellen
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Werte der Grundstlicke abbildet und nicht mehr die seit 1964 gultigen, hat - wie zuvor beschrieben -
zu Wertverschiebungen der Grundstiucksarten untereinander gefuhrt. Dies ist nicht grundsatzlich
Uberraschend, sondern Folge der Reform. Die sehr deutlichen Belastungsverschiebungen fiihren
allerdings zu nicht gewlinschten Folgeeffekten.

Wie in Vorlage 033/2024 ausfihrlich erlautert, erheben die Kommunen aufgrund der von den
Finanzamtern erteilten Grundsteuermessbescheide die Grundsteuer durch Anwendung des
kommunalen Hebesatzes auf die von den Finanzdmtern per Bescheid mitgeteilten
Grundsteuermessbetrage.

Die Kommunen wenden somit lediglich ihren (flr alle Grundstiickseigentliimer gleichen) Hebesatz auf
den Bescheid der Finanzdmter an. Die Kommunen haben daher bisher Uberhaupt keine
Regelungsmdglichkeit hinsichtlich der Grundsteuer-Bewertungsgrundlagen.

Dies wirde sich andern, wenn die Kommunen durch die ,Offnungsklausel“ unterschiedliche
Grundsteuer B-Hebesatze fur Wohn- und Geschaftsgrundstiucke erheben wurden.

Folgende Risiken sind hiermit verbunden:

e Tragen der Verantwortung

Es ware zukiinftig in der Verantwortung der Kommunen, wie hoch ein gesplitteter Hebesatz fir
Nichtwohngrundstiicke und Wohngrundstlicke ausfallt. Die Ursache der
Belastungsverschiebungen liegt nach Auffassung des Stadtetages aber allein in den geltenden
gesetzlichen Grundsteuermesszahlen und kann deshalb auch nur dort zielgenau Korrigiert
werden.

e Tragen des Prozessrisikos

Bisher ist bei Unstimmigkeiten beziglich der Bewertung des jeweiligen Grundstiickes von den
Eigentimern Einspruch gegen den Festsetzungsbescheid der Finanzamter einzulegen. Durch
einen gesplitteten Hebesatz beziglich der Nichtwohngrundstiicke und Wohngrundstiicke
wlrde die Einlegung eines Widerspruches gegen den kommunalen Grundsteuerbescheid
ermoglicht. Dies war bereits bisher in Bezug auf die Hebesatzhéhe oder die Anwendung
fehlerhafter Berechnungsparameter moglich. Nunmehr durfte dies aber auch in Bezug auf die
verfassungsfeste Abwagung unterschiedlicher Hebesatzhdhen und deren Verhaltnis
untereinander gelten. Gleichzeitig durfte auch die Festlegung eines einheitlichen Hebesatzes
fir das Grundvermdgen zu begrinden sein. Somit lage das Prozessrisiko in Form von
Klageverfahren bei den Kommunen — mit entsprechend zusatzlichem Verwaltungsaufwand.

In diesem Zusammenhang ist die Frage nach der Gleichheitsgerechtigkeit differenzierter
Hebesatze flir Wohnen und Nichtwohnen in Bezug auf die Grundstiicksart der gemischt
genutzten Grundstiicke besonders hervorzuheben.

e Entscheidung pro Gewerbebetriebe oder Wohneigentimer

Die Kommune hatte zu entscheiden, wer bei der Grundsteuer begunstigt werden soll: die
Eigentimer von Nichtwohngrundstiicken oder von Wohngrundstiicken. Dies fihrt zu
Diskussions- und Abstimmungsbedarf in allen kommunalen Raten in NRW.

e Unterschiedliche Belastung der Geschéaftsgrundstiicke in den Kommunen

Durch einen differenzierten Hebesatz beziglich der Geschaftsgrundsticke und
Wohngrundstliicke waren die Hebesatze in allen Kommunen in NRW unterschiedlich hoch.
Dies konnte mdglicherweise auch Standortiberlegungen bei den Gewerbebetreibenden
ausldsen.



e Jahrlich wiederkehrendes Problem

Sollte die ,Offnungsklausel” fur die Kommunen kommen, kdme die Diskussion beziiglich der
differenzierten Hebesatze ggf. jahrlich auf und das Prozessrisiko aufgrund der
Grundsteuerbescheide einschlielllich erh6htem Verwaltungsaufwand ware auch in jedem Jahr
erneut gegeben.

e Zum Jahresbeginn 2025 nicht umsetzbar

Aufgrund der fortgeschrittenen Zeit ist eine differenzierte Grundsteuer B-Hebesatz-Losung
nicht mehr rechtzeitig und rechtssicher flir den Beginn des Jahres 2025 umsetzbar. Die
bisherige Finanzsoftware sieht lediglich die Anwendung eines Grundsteuerhebesatzes fur
Grundvermodgen vor. Das bedeutet, dass entsprechender Programmierungsbedarf entstehen
wirde. Dies ist jedoch laut Auskunft unseres Softwareherstellers bis Ende 2024 nicht mehr
umsetzbar. Dies gilt im Ubrigen nicht nur fiir Lidenscheid, sondern fiir die Mehrzahl der
Kommunen in NRW. Inwieweit hier eine vom Land NRW angekiindigte Unterstiitzung seitens
ITNRW helfen soll, ist fraglich. Somit missten zu Beginn des Jahres 2025 entweder aufgrund
der bisherigen Verfahrensweise zunachst Bescheide mit vermutlich nicht abschlieRender
Grundlage erlassen werden, die nach Umprogrammierung der Finanzsoftware dann korrigiert
werden missten. Dies wirde zu enormem Erklarungs- und Verwaltungsaufwand fihren.
Alternativ musste zu Beginn des Jahres zunachst auf einen Bescheidversand verzichtet
werden, bis die Programmierung der Software erfolgt ist. Dies hatte entsprechend deutliche
negative Liquiditatsauswirkungen zur Folge.

Nach Erklarung der Sidwestfalen IT (SIT) ist derzeit zudem wahrscheinlich erst die Halfte der
Nacharbeiten aufgrund des Cyberangriffs erfolgt. Zeitlich ist eine weitergehende
Programmierung fur einen differenzierten Grundsteuer B-Hebesatz einschliel3lich Testung und
Umsetzung bis Ende des Jahres dort nicht leistbar.

Der Stadtetag sowie der Stadte- und Gemeindebund NRW weisen auch auf entsprechende zuvor
genannte Umsetzungsrisiken hin. Insbesondere durch das massiv gesteigerte Prozessrisiko bei den
Gemeinden wird der Vorschlag als Abwalzung der Problematik auf die Kommunen bezeichnet, da
nach Inkrafttreten des Urteils des Bundesverfassungsrechts im April 2018 Zeit genug fir eine
landesgesetzliche Regelung gewesen ware. Im Zuge der Entscheidung des Landes fiir das
Bundesmodell ware auch frihzeitig die Festlegung einheitlicher Steuermesszahlen fir NRW mdglich
gewesen.

Die Spitzenverbande argumentieren, dass es sich bei der Lastenverschiebung durch die Finanzamter
um ein strukturelles Problem handele und fordern deshalb einen strukturellen Ausgleich auf Landes-
und nicht auf kommunaler Ebene. Sie schlagen eine Anderung der Messzahlen durch
landesgesetzliche Regelung vor. Dies ware eine verlassliche, einmalige, dauerhafte und einheitliche
Lésung fur Nordrhein-Westfalen und entsprache auch der politischen Verantwortlichkeit.

2.4 Forderung des Stadtetages wegen der Auswirkungen der Grundsteuer-Reform:

Der Stadtetag hat mit Veroffentlichung vom 27.03.2024 seine Forderungen wie folgt formuliert:

e Um zu vermeiden, dass Wohngrundstiicke deutlich starker durch die neue Grundsteuer
belastet werden als Geschaftsgrundstiicke, muss das Land die Steuermesszahl anpassen.
Das fordern Stadte und Gemeinden seit zwei Jahren.

e Weil es fur neue Bescheide fur das Jahr 2025 inzwischen zu spat ist, schlagen wir vor: Die
von uns eingeforderte Anpassung der Grundsteuermesszahlen werden auf das Jahr
2026 verschoben.

e 2025 wird ein Probejahr fur das neue Grundsteuerrecht, um die Auswirkungen des
Grundsteuermodells und etwaige Korrekturen zu analysieren.
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Wir wollen eine faktenbasierte, verfassungsfeste und landeseinheitliche Antwort auf die Frage
nach einer sachgerechten Belastungsverteilung bei der Grundsteuer erarbeiten.

Das vorgeschlagene differenzierte Hebesatzrecht in der Grundsteuer lehnen die Stadte
und Gemeinden ab.

Am 07.05.2024 hat der Vorstand des Stadtetages Nordrhein-Westfalen hierzu noch einmal folgenden
Beschluss gefasst:

1.

Der Vorstand fordert die Landesregierung auf, Mehrbelastungen fiir Wohngrundstiicke im
Zuge der Grundsteuerreform durch eine Anpassung der Grundsteuermesszahlen zu
vermeiden.

Der Vorstand sieht in einem differenzierten Hebesatzrecht fir Wohn- und Nichtwohn-
Grundstucke auch weiterhin kein geeignetes Instrument zur Vermeidung systematischer
Mehrbelastungen bei den Wohngrundsticken.®

2.5 Weitere Verfahrensherausforderungen

Wegfall von 0,5 Mio. Aktenzeichen bei der Finanzverwaltung NRW

Im Rahmen der Grundsteuerreform hat die Finanzverwaltung NRW eine ,Generalinventur® der
wirtschaftlichen Einheiten zur Grundsteuer vorgenommen. Das bedeutet, dass es zukiinftig
landesweit fast eine halbe Million weniger wirtschaftliche Einheiten (= Aktenzeichen) als zu
Zeiten der Einheitswertbewertung gibt. Fir die Grundsteuerfestsetzung ab 01.01.2025 sind nur
die neu gelieferten Daten der Grundsteuermessbetragsbescheide zu verwenden.

Neue Verwendung der weggefallenen Aktenzeichen durch die Finanzverwaltung

Die SIT hat dartber informiert, dass die weggefallenen Aktenzeichen der Finanzverwaltung
von der Finanzverwaltung neu verwendet werden. Dies verstarkt die ohnehin schon
erschwerte Zuordnung und bereitet zusatzliche Probleme.

Folgefehler sind méglich:
Die Uberleitung von Gebiihrenfestsetzungen von den alten auf die neuen wirtschaftlichen
Einheiten bedeutet dabei eine Herausforderung:
- Die Zurechnungsfortschreibung ist moglicherweise nicht wie bisher durch die
Software automatisiert erkennbair,
- Zuordnungsproblem wegen Abfall- und StralRenreinigungsgebihren, die mit
weggefallenen Aktenzeichen verknupft sind. Eine neue Zuordnung ist voraussichtlich
manuell erforderlich, was erheblichen Verwaltungsaufwand verursacht.

Bestandsabgleich mit Grundsteuer-Messbetragsverzeichnis

Um Datentbermittlungsprobleme sowohl auf Seiten der Finanzverwaltung als auch der
Kommunen entgegen zu wirken, hat die Finanzverwaltung NRW Anfang Februar angekiindigt,
dass ein Grundsteuermessbetragsverzeichnis in Vorbereitung ist. Durch die damit
verbundenen Moglichkeiten zum Datenabgleich soll ein aktueller und vollstandiger
Ubermittlungsstand auf Seiten der Kommunen sichergestellt werden. Die Bereitstellung des
Verzeichnisses aller aktuellen Messbetragsbescheide sollte im Mai 2024 erfolgen. Aufgrund
neuerer Informationen soll sich die Bereitstellung des Verzeichnisses auf Juni oder Juli 2024
verzdgern, wobei weitere Verzégerungen nicht ganz ausgeschlossen werden kdnnen, teilt die
Finanzverwaltung NRW mit. Der Datenabgleich verzégert sich somit entsprechend.

Zeitpunkt einer vollstéandigen Ubermittlung der Grundsteuermessbetrige ist ungewiss

Der Zeitpunkt einer vollstandigen Ubermittlung der Grundsteuermessbetrage vom Finanzamt
ist ungewiss, was die Vorbereitung einer erforderlichen Hebesatzanpassung fur die
Grundsteuer bei den Kommunen erschwert.




3. Weiteres Vorgehen

Die Stadt Lidenscheid wird die weitere Entwicklung auf Landesebene insbesondere im Hinblick auf
den aktuellen Gesetzesentwurf Uber die Einfihrung einer optionalen Festlegung differenzierender
Hebesatze verfolgen.

Die SIT stellt den Abruf und die Verarbeitung der Grundsteuermessbescheide vom Finanzamt in
einem neuen Format fur den Bereich der Grundsteuer zur Verfugung. Mit einem neuen Programm
»SIT-BI* ist die Mdglichkeit gegeben, samtliche bereits vom Finanzamt vorliegende Messbescheide
einsehen zu koénnen. Es besteht zudem die Mdglichkeit, unterschiedliche Fehlerberichte und
Verarbeitungslisten aufzurufen; diese sind entsprechend abzuarbeiten. Bis zum Herbst ist eine
aufkommensneutrale Hebesatzanpassung fir die Grundsteuer vorzubereiten.

Uber den weiteren Verfahrensstand wird weiter berichtet.

Lidenscheid, den 16.05.2024
In Vertretung:
gez. Haarhaus

Sven Haarhaus
Beigeordneter und Stadtkdmmerer



