Stadt Oberhausen Drucksache B/17/6093

Wahlperiode 2020/2025 Status éffentlich
Freigabedatum 29.11.2024

Vorlageart: Beschlussvorlage
Federflhrung: Finanzen
Verantwortung: Frau Franke; Herr Tsalastras; Herr Schranz

Festsetzung der Grundsteuer-Hebesatze ab dem 01.01.2025

Beratungsfolge
09.12.2024 Haupt- und Finanzausschuss Vorberatung
16.12.2024 Rat der Stadt Beschlussfassung

Beschlussvorschlag

Alternative 1

Der Rat der Stadt beschlie3t die Satzung Uber die Festsetzung der Hebesatze der Grund-
steuer A und des einheitlichen Hebesatzes der Grundsteuer B sowie der Gewerbesteuer
(unverandert) der Stadt Oberhausen (Hebesatzsatzung) geman Anlage 1.

Alternative 2

Der Rat der Stadt beschlie3t die Satzung Uber die Festsetzung der Hebesatze der Grund-
steuer A und der differenzierenden Hebesatze der Grundsteuer B sowie der Gewerbesteu-
er (unverandert) der Stadt Oberhausen (Hebesatzsatzung) geman Anlage 2.

Die Entscheidung fir differenzierende Hebesatze wird aus sozial- und gesellschaftspoliti-
schen Grunden getroffen. Mit dem beglinstigenden Hebesatz fir die Grundsteuer B sollen
die Wohnnebenkosten stabilisiert, bzw. reduziert werden.
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Bezug
Kein Bezug

Konsequenzen
Drucksache hat finanzielle Konsequenzen (siehe Sachverhalt)
Drucksache hat keine klimatischen Konsequenzen

Sachverhalt

Die Grundsteuer ist eine kommunale, ertragsunabhangige Objektsteuer und wird auf den
Grundbesitz, d. h. auf bebaute und unbebaute Grundsticke, sowie land- und
forstwirtschaftliche Betriebe erhoben. Gezahlt wird sie grundsatzlich von den
Eigentimerinnen und Eigentumern. Eine Umlage auf Mieter und -innen ist im Rahmen der
Mietnebenkostenabrechnung maéglich.

Unterschieden wird in

e Grundsteuer A fir land- und forstwirtschaftliche Betriebe
und
e Grundsteuer B fir alle anderen Grundstuicke.

Das Verfahren zur Berechnung der Grundsteuer ist dreistufig und erfolgt durch das
zustandige Finanzamt und durch die Kommune:

Berechnungsschritte der Grundsteuer

e Stufe 1: Grundsteuerwert (Feststellung durch das Finanzamt)

e Stufe 2: Grundsteuerwert x Steuermesszahl = Grundsteuermessbetrag (Veranlagung
durch das Finanzamt)

o Stufe 3: Grundsteuermessbetrag x Hebesatz = Grundsteuer (Veranlagung durch die
Kommune)

Das Bundesverfassungsgericht hat mit Urteil vom 10.04.2018 entschieden, dass die
bisherige Bemessungsgrundlage der Grundsteuer wegen eines VerstolRes gegen den
Gleichheitsgrundsatz des Art. 3 GG auf Grund veralteter Grundstiickswerte (Einheitswerte)
nicht mehr verfassungsgemal ist. Fur die laufende Besteuerung wurden die Einheitswerte
fur Grundbesitz in den ,alten® Bundeslandern auf der Grundlage der Wertverhaltnisse zum
01.01.1964 und in den ,neuen“ Bundeslandern zum 01.01.1935 angewendet. Das bisherige
Recht der Einheitsbewertung sah urspriinglich alle sechs Jahre eine neue Hauptfeststellung,
d. h. eine Wertaktualisierung des Grundbesitzes, vor. Die Hauptfeststellung zum 01.01.1970
unterblieb wie alle weiteren in den Folgejahren, so dass (in den alten Bundeslandern) der
erste auch der letzte tatsachliche Hauptfeststellungszeitpunkt (01.01.1964) blieb. Alle spater
errichteten Gebaude wurden nachtraglich zu den Wertverhaltnissen von 1964 bewertet. Das
Festhalten an diesem Hauptfeststellungszeitpunkt fuhre nach dem o. g. Urteil des
Bundesverfassungsgerichtes zu ungerechtfertigten gravierenden und umfassenden
Ungleichbehandlungen von Grundvermdgen.

Das Bundesverfassungsgericht gewéhrte dem Bundesgesetzgeber eine Ubergangszeit bis
zum 31.12.2019, um ein neues rechtskonformes Gesetz zu beschliel3en.

Dieser Verpflichtung kam der Bund mit dem Beschluss des Grundsteuer-Reformgesetzes
(GrStRefG, BGBI. | 2019 S.1794, veroffentlicht am 02.12.2019) nach. Mit der Neuregelung
wurde erstmals im Bewertungsgesetz eine Lander-Offnungsklausel geschaffen, die es den
Bundeslandern ermoglicht, durch abweichende landesrechtliche Regelungen das
Bundesrecht zu modifizieren.
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Das Bundesmodell wurde wie bisher wertorientiert ausgestaltet und unterscheidet bei der
Wertermittiung  zwischen ~ Wohngrundstiucken, fur die der Wert nach dem
Ertragswertverfahren zu ermitteln ist, und Nicht-Wohngrundstlicken (z. B. Geschafts- oder
gemischt genutzte Grundstlcke), fir die das vereinfachte Sachwertverfahren zur
Anwendung kommt. Zudem werden kunftig bei land- und forstwirtschaftlichen Betrieben
Wohngebaude, die bisher der Grundsteuer A unterlagen, in die Grundsteuer B einbezogen
und mit dem regelmaRig hdheren Hebesatz der Grundsteuer B belastet.

Bund und L&ndern wurden funf weitere Jahre Zeit gegeben, das Gesetz insoweit
umzusetzen, um alle rund 36 Mio. Grundsticke bundesweit neu zu bewerten. Die
Neubewertung aller Grundsticke sollte somit spatestens zum 31.12.2024 abgeschlossen
sein. Das neue Grundsteuerrecht ist erstmals ab dem 01.01.2025 verbindlich anzuwenden.
Die Bewertung im Stadtgebiet Oberhausen ist nach Aussagen der Finanzamter Oberhausen-
Nord und Oberhausen-Sid abgeschlossen. Laufende Datenlieferungen betreffen bereits
Anderungen der vorausgegangenen Neubewertung.

Das Aufkommens- und Hebesatzrecht verbleibt bei den Kommunen. Ebenso bleiben die
Verwaltungszustandigkeiten unverandert. Ein erklartes Ziel, zu dem es aber keine rechtliche
Verpflichtung gibt, war die Aufkommensneutralitat. Das Gesamtaufkommen der
Grundsteuer soll nach der Reform dem Gesamtaufkommen vor der Reform entsprechen.
Dies bedeutet selbstverstandlich nicht, dass die individuelle Grundsteuerbelastung
gleichbleibt.  Aufgrund der  Neubewertung der Grundsticke ergeben  sich
Belastungsverschiebungen. Hierzu hatte das Bundesministerium der Finanzen ausgefihrt,
,dass es eine unvermeidliche Folge des Urteils des Bundesverfassungsgerichts ist, dass es
fur die einzelnen Eigentimerinnen und Eigentimer zu einer Mehr- oder Minderbelastung
kommen kann. Dies gilt unabhangig vom gewahlten Grundsteuermodell fir alle Lander und
ist schon deshalb zwingend, weil die bisherige Grundlage fir die Steuererhebung nicht
verfassungskonform ist und eine Neubewertung des Grundbesitzes erfordert. Das neue
Bewertungsrecht gewahrleistet eine gleichmalige Neubewertung der Grundsticke nach
objektiven Kriterien und beseitigt damit den bisherigen verfassungswidrigen Zustand.
Belastungsverschiebungen im Einzelfall sind unvermeidbar und folgerichtig.”

Die Grundsteuer fir den einzelnen Steuerpflichtigen kann sich erhdhen, reduzieren oder
gleichbleiben. Insgesamt wird es in erheblichem Umfang zu Belastungsverschiebungen
kommen (mussen), um die vom Bundesverfassungsgericht geforderte steuerliche
Gleichbehandlung  sicherzustellen. In der Summe st das Volumen der
Grundsteuermessbetrage nach dem neuen Recht in Oberhausen gesunken, so dass hdhere
Hebesatze zur Sicherung der Aufkommensneutralitat unvermeidbar sind.

Auswertung zum Stand 18.11.2024

Grundsteuer A Grundsteuer B
Summe der Messbetrage bisher 6.749,90 € 6.752.751,67 €
Summe der Messhetrage neu 5.708,80€ 5.204.640,76 €

Das Finanzministerium NRW veréffentlicht als Serviceleistung eigene Berechnungen auf
Grundlage der sogenannten Messbetragsverzeichnisse fir die Grundsteuer A und B. Es
bezieht sich auf den Datenstand zum Stichtag 01.01.2024 und weist das Volumen der
Grundsteuermessbetrage nach altem und nach neuem Recht aus.

Nach dem Datenstand September 2024 wurden als Ergebnisse fir die aufkommensneutrale
Festsetzung der Grundsteuer A ein Hebesatz in Hohe von 276%, als einheitlicher Hebesatz
fur die Grundsteuer B ein Wert in Hohe von 870% und als Hebesatze fir die Grundsteuer B
im Fall der differenzierenden Hebesatze fir Wohngrundstiicke ein Wert in Héhe von 707%
und fur Nicht-Wohngrundsttcke in Hohe von 1.310% mitgeteilt.

Das Bestandsverzeichnis des Finanzministeriums zum 01.01.2024 ist nicht deckungsgleich
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mit den im laufenden Datenaustausch Gber IT.NRW Gbermittelten Veranlagungsdaten.
Aufgrund der unterschiedlichen Berechnungsgrundlagen stellt das Finanzministerium NRW
auf seiner Homepage aufkommensneutrale Hebesatze dar, die somit mit den eigenen
Berechnungen des Fachbereichs 1-1-70/Grundbesitzabgaben auf Grundlage der
Ubermittelten Veranlagungsdaten nicht Ubereinstimmen und auch nicht Gbereinstimmen
koénnen.

Aktuell gelten in Oberhausen der Hebesatz fur die Grundsteuer A seit dem 01.01.2000 und
der fur die Grundsteuer B seit dem 01.01.2017:

e Grundsteuer A fir land- und forstwirtschaftliche Betriebe 250 v.H.
e Grundsteuer B fiir alle anderen Grundstiicke 670 v.H.

Die Stadt Oberhausen prognostizierte fir 2024 Ertrdge aus der Grundsteuer:

e Grundsteuer A 0,016 Mio.EUR
e Grundsteuer B 46,5 Mio.EUR

Zur Erreichung dieser Ansatze im Haushaltsjahr 2025 waren folgende Hebesatze
erforderlich:

Auswertung zum Stand 18.11.2024

Grundsteuer A Grundsteuer B
Haushaltsansatz 16.100,00 € 46.500.000,00 €
Summe der Messbetrige neu h.708,80 € 5.204.640,76 €
erforderlicher Hebesatz 282% B93%

Bei der Ermittlung der Hebesatze wurde nicht berucksichtigt, dass von etwa 60.000
Bewertungen auf Oberhausener Stadtgebiet ca. 16.000 bei der Finanzverwaltung per
Rechtsbehelf angefochten wurden. Es liegen keine Erkenntnisse vor, inwieweit die
Rechtsbehelfsverfahren Aussichten auf Erfolg haben und wann diese abschlieliend
bearbeitet sein werden. Soweit die Verfahren zu niedrigeren Messbetragen fihren, sind
Mindereinnahmen der Stadt die Folge.

Das Land NRW hat ebenso wie acht weitere Bundeslander das Bundesmodell unverandert
Ubernommen. Mit diesem Grundsteuermodell sind tendenziell z. T. erhebliche
Belastungsverschiebungen zu Lasten von Wohngrundstiicken und zu Gunsten von Nicht-
Wohngrundstiicken verbunden. Grundsatzlich war es Intention des Gesetzgebers, mit der
Neubewertung die Differenzen zwischen den Bemessungsgrundlagen (Grundsteuerwerten)
und den tatsadchlichen Grundstiickswerten zu reduzieren. Die nunmehr aufgetretene
Diskrepanz zwischen den Grundsteuermessbetragen von Wohngrundsticken und
Nichtwohngrundsticken im Verhaltnis zu den alten Messbetragen konnte ihre Ursache in
den unterschiedlichen Verfahren zur Wertermittlung, dem Ertragswertverfahren bei
Wohngrundsticken und dem Sachwertverfahren bei Nicht-Wohngrundsticken haben. Die
Unterschiede der Steuermesszahlen sind nur gering und konnen starke Differenzen der
Bewertung nicht auffangen.
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Wohngrundstiicke
sind Grundstlicke im Sinne des § 249, Abs.
1, Nrn. 1 bis 4 Bewertungsgesetz (BewG)

Nichtwohngrundstiicke
sind Grundstlicke im Sinne der §§ 246 und
249, Abs. 1, Nrn. 5 bis 8 BewG

Steuermesszahl = 0,31 Promille

Steuermesszahl = 0,34 Promille

» Unbebaute Grundstiicke

= Teileigentum

= Geschaftsgrundsticke

= gemischt genutzte Grundstiicke
= sonstige bebaute Grundstilicke

Einfamilienhauser
Zweifamilienhauser
Mietwohngrundstiicke
Wohnungseigentum

Auswertung zum Stand 18.11.2024

Wohngrundstiicke Nichtwohngrundstiicke
Summe der Messbetriige bisher 4.109.270,05 € 2.643.481,62 €
in % des Gesamtvolumens i 60,9% i 39,1%
Summe der Messbetriage neu 3.804 157 48 £ 1.310.483,28 €
in % des Gesamtvolumens 74,8% 25,2%

Die kommunalen Spitzenverbdnde in NRW hatten bereits friihzeitig im Januar 2022 und
mehrfach auf diese tendenziellen Belastungsverschiebungen hingewiesen und eine
Anderung der vom Bund Ubernommenen, landeseinheitlichen Grundsteuermesszahlen
dringend empfohlen. Durch diese Anpassung konnte die nach altem Recht bestehende
Belastungsdifferenzierung durch eine starkere Spreizung der Grundsteuermesszahlen
zwischen Wohngrundstlicken und Nichtwohngrundstiicken wiederhergestellt werden. Durch
die Lander-Offnungsklausel wéare eine solche landesgesetzliche Abweichung vom
Bundesrecht moglich. Sachsen, das Saarland und Berlin haben jeweils ihre
Grundsteuermesszahlen in dieser Weise angepasst.

Anstelle einer landesweiten Anpassung der Grundsteuermesszahlen hat der Landtag NRW
am 04.07.2024 das Grundsteuerhebesatzgesetz (NWGrStHsG, GV. NRW. S. 490)
verabschiedet. Mit dem Gesetz Uber die Einfiihrung einer optionalen Festlegung
differenzierender Hebesatze im Rahmen des Grundvermégens bei der Grundsteuer
Nordrhein-Westfalen (Nordrhein-Westfalens Grundsteuerhebesatzgesetz - NWGrStHsG)
eroffnet das Land den Kommunen die Mdglichkeit, fir die nach dem Ertragswertverfahren
bewerteten Grundstlicke auf der einen, und fiir die nach dem Sachwertverfahren bewerteten
Grundsticke auf der anderen Seite, differenzierende Hebesatze zu beschlieRen. Dabei darf
der Hebesatz flir Nichtwohngrundstiicke jedoch nicht niedriger sein als derjenige flr
Wohngrundstiicke. Um Aufkommensneutralitdt innerhalb der Gruppe zu erzielen, errechnen
sich folgende Hebesatze:

Auswertung zum Stand 18.11.2024

Wohngrundstiicke Nichtwohngrundstiicke
Rechnereischer Anteil am Haushaltsansatz 28.295.73193 € 18.204.268,07 €
Summe der Messbetrige neu 3.804.157 48 € 1.310.483,28 €
erforderlicher Hebesatz T27% 1389%

Die Gemeinde kann auch nach wie vor flir beide Grundstiicksgruppen einen einheitlichen
Hebesatz (893%) festlegen.

Bekanntlich hat bereits das Gesetzesvorhaben erhebliche Kritik seitens der Kommunen
ausgeldst. Insbesondere sind von den kommunalen Spitzenverbanden groRe Zweifel an
einer verfassungskonformen Anwendung differenzierender Hebesatze formuliert worden.

Es besteht die ernste Sorge, dass differenzierende Hebesatze rechtlich angreifbar sind. Vor
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diesem Hintergrund hat das Finanzministerium NRW (FM NRW) ein Rechtsgutachten
(Anlage 3) in Auftrag gegeben, mit dem diese rechtlichen Zweifel ausgerdaumt werden
sollten. Zugleich hat der Stadtetag NRW ein eigenes Rechtsgutachten (Anlage 4) eingeholt.
Die beiden Gutachten kommen im Wesentlichen zu gegensatzlichen Rechtsauffassungen.

Die Gutachter fir das FM NRW kommen zu der Auffassung, dass

bei einer Hebesatzprivilegierung der Wohngrundstiicke von bis zu etwa 50 Prozent —
welche etwa der Messzahlenprivilegierung in Sachsen und im Saarland zwischen
Wohnen und Nichtwohnen entspricht — keine bedeutsamen verfassungsrechtlichen
Risiken oder Begrundungsaufwande fur die Kommunen entstehen, soweit die
Differenzierungsentscheidung des Satzungsgebers auf das sozial- und
gesellschaftspolitische Ziel einer Wohnnebenkostenstabilisierung bzw. —reduzierung
zurtickgeflhrt werden kann.

Auf den ersten Blick scheint die Voraussetzung fir Oberhausen erflllt. Paart man
beide Steuerverglnstigungen, namlich Steuermesszahl in NRW und moglicher
Hebesatz in Oberhausen ist das Verhaltnis 1 zu 2 marginal Uberschritten (1 zu 2,09):

Wohngrundstticke: 0,31 %0 * 727% = 225,37
Nichtwohngrundsticke: 0,34 %o * 1389% = 472,26

Die Orientierung an der vor der Grundsteuerreform geltenden Belastungsverteilung
sei nach Auffassung der Gutachter zulassig. Die Héhe, der sich daraus ergebenden
Hebesatzdifferenzierung, sté3t nach dem Gutachten aber erst dann an
Rechtfertigungsgrenzen, wenn die Hebesatzdifferenzierung deutlich jenseits von 1
zu 2 (Wohnen zu Nichtwohnen) ausfalle, weil damit die Gefahr bestehe, den
Charakter der Grundsteuer zu verandern. Dies liegt in Oberhausen nicht vor.

im Falle einer (hypothetischen) Gleichheitswidrigkeit einer differenzierenden Satzung,
das Steuerausfallrisiko der Kommunen zumindest auf das Niveau einer Anwendung
des niedrigeren Hebesatzes fir alle Grundstlicksarten begrenzt ware.

Berechnung des Steuerausfallrisikos fur Nicht-Wohngrundsticke:

Nichtwohngrundstiicke

Summe der Messbetrdge ™ 1389% 18.204.268,07 €
Summe der Messbetrage * 727% 052223524 €
Ausfallrisiko 8.682.032,83 €

Da allerdings bis zu einer endgultigen Klarung durch die hdchstrichterliche
Rechtsprechung mehrere Jahre vergehen kénnen, liegt hier ein massives fiskalisches
Risiko flr die Stadte und Gemeinden vor. Soweit die festgesetzten Steuern von der
Vollziehung auszusetzen sind, weil Zweifel an der RechtmaRigkeit bestehen, fehlen
bereits unterjahrig Finanzmittel.

die Kommune innerhalb der Hebesatzsatzung keine besondere Begriindung im Falle
einer Hebesatzdifferenzierung formulieren misse. Das gelte auch, wenn eine
Kommune auf eine Differenzierung der Hebesatze verzichte.

die Anwendung des hoheren Hebesatzes flir gemischt genutzte Grundstiicke, also
Grundstlicke, die Wohnzwecken und auch anderen Zwecken dienen, als zulassige
Typisierungsfolge zulassig ist.
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Das zweite Rechtsgutachten, eingeholt durch den Stadtetag Nordrhein-Westfalens,
formuliert dagegen, welche rechtlichen Risiken bei der Anwendung differenzierender
Hebesatze auf die Stadte und Gemeinden zukommen. Letztendlich kommt das Gutachten
hinsichtlich der verfassungsrechtlichen Risiken zu gegensatzlichen Schlussfolgerungen als
das Anfang September veroffentlichte Gutachten des FM NRW. Naturgemald bleibt bis zu
einer endglltigen Klarung durch die Rechtsprechung offen, ob und inwieweit sich die
jeweiligen Argumentationslinien beider — jeweils von renommierten Gutachtern vorgelegten —
Gutachten durchsetzen werden. Das Gutachten des Stadtetages NRW bestatigt aber in
jedem Fall die bereits im Gesetzgebungsverfahren geaulierte Kritik der Kommunen an der
mangelnden  Rechtssicherheit der neugeschaffenen  Landesregelung flir die
Hebesatzdifferenzierung. Es bestatigt sich nunmehr insbesondere, dass die Anwendung der
Neuregelung mit erheblichen administrativen und fiskalischen Folgerisiken verbunden ist.
Das Gutachten des Stadtetages NRW zeigt zudem auf, dass vielen klagewilligen
Steuerpflichtigen und Verbanden mehrere Argumentationslinien gegen differenzierende
Hebesatzsatzungen zur Verfigung stehen, die sie grundsatzlich durch alle Instanzen tragen
kénnten. Zumindest hohe Fallzahlen an Widerspriichen gegen neue Grundsteuerbescheide,
die auf differenzierenden Hebesatzsatzungen beruhen und damit einhergehenden grofer
Personal- und Kosteneinsatz, sind sehr wahrscheinlich.

Die Gutachter fir den Stadtetag kommen zu der Auffassung, dass

e wie bereits das Gutachten des FM NRW erlautert, bei Gleichheitswidrigkeit einer
differenzierenden Hebesatzsatzung das Steuerausfallrisiko der Kommunen
regelmafig nur auf das Niveau einer allgemeinen Anwendung des ermaRigten
Hebesatzes fur alle Grundstlcksarten begrenzt sei. Was im vorherigen Gutachten ein
Steuerausfallrisiko von 8.682.033 € pro Jahr ausmacht.

o die konkrete Ausgestaltung des ,Gesetzes Uber die Einflhrung einer optionalen
Festlegung differenzierender Hebesatze im Rahmen des Grundvermdgens bei der
Grundsteuer Nordrhein-Westfalens® (NWGrStHsG), welche lediglich eine
Differenzierung der Hebesatze nach Wohn- und Nichtwohn-Grundsticken zulasst,
regelmafig ungeeignet ist, um auf dieser Rechtsgrundlage in der kommunalen Praxis
eine Hebesatzdifferenzierung wahlen und begriinden zu kénnen, die den allgemeinen
gleichheitsrechtlichen  Anforderungen  der  Verfassungsrechtsprechung an
beglinstigende Steuerverschonungsregelungen genugt.

. Eine Anwendung der Differenzierungsmdglichkeit fliihrt zunachst zu einer
rechtfertigungsbedurftigen Ungleichbehandlung von Wohn- und
Nichtwohngrundstucken.

. Da stets nur die gesamte Gruppe aller Wohngrundstlicke (also alle Ein- und
Zweifamilienhauser, Wohnungseigentum, Mietwohngrundstlicke)
undifferenziert beglnstigt werden kann, und diese Gruppe regelmaflig zahlen-
und wertmalig den deutlich grofdten Anteil an den gemeindlichen
Grundstucken ausmacht, unterliegt bei Anwendung der Differenzierung
regelmdflig nur noch ein kleiner Teil der Steuerpflichtigen der
Regelbesteuerung. Bereits hieraus ergibt sich ein erheblich erhdhter
Rechtfertigungszwang.

Anzahl der Wohngrundstticke: 51.955 (88%)
Anzahl der Nichtwohngrundstticke: 6.950 (12%)
. Diese Rechtfertigungsanforderungen werden nochmals weiter dadurch

gesteigert, dass die Entlastungen fir die Wohngrundstiicke mit Blick auf das
Ziel der Aufkommensneutralitat in der Regel durch Mehrbelastungen bei den
Nichtwohngrundstiicken gegenfinanziert werden. In der Praxis steht also in
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der Regel einer relativ geringeren Entlastung bei den einzelnen
Wohngrundstiicken eine relativ groRere Zusatzbelastung bei den einzelnen
Nichtwohngrundsticken gegenuber. Die gleichheitsrechtlichen
Rechtfertigungsanforderungen steigen aber mit dem Ausmal der Abweichung
und ihrer Bedeutung fiir die Verteilung der Steuerlast insgesamt.

Bei einem einheitlichen Hebesatz von 893% wirden
von den Wohngrundstiicken in Oberhausen

o 74% mehr belastet > Mehrsteuern in Hohe von 9.660.848,48 EUR
o 26% weniger belastet> Mindersteuern in Héhe von 2.414.332,72 EUR

von den Nicht-Wohngrundstlicken in Oberhausen

o 53% mehr belastet > Mehrsteuern in Hohe von 2.544.801,22 EUR
o 47% weniger belastet > Mindersteuern in H6he von 8.553.299,60 EUR

Erganzend ist zu berilicksichtigen, dass § 15 Abs. 2 bis 4 Grundsteuergesetz
(GrStG) bereits Messzahlenprivilegierungen fur einzelne Wohngrundsticke
enthalt, so dass es hier zu unzulassigen Uberprivilegierungen kommen kann.

Die Steuerverschonungsregelungen sind mit dem Missverhaltnis zwischen
Begunstigung und Regelbesteuerung nicht in Einklang zu bringen. Es mangelt
der Regelung an Zielgenauigkeit. Die Begunstigung weiter Teile des
Steuergegenstandes bedirfte also einer spezifischen Rechtfertigung. Allein
der Zweck, Wohnnutzungen insgesamt zu férdern, dirfte hierzu nicht
ausreichen.

Das Ziel einer (ggf. nur temporaren) Abmilderung der
Belastungsverschiebungen im Zuge der Grundsteuerreform tragt auch nicht
als spezifischer Rechtfertigungsgrund. Denn auch hier fuhrt die zu grobe
Ausgestaltung der Differenzierungsmoglichkeiten dazu, dass von der
Begunstigung auch relativ viele Grundstucke profitieren, die auch im Falle
eines (aufkommensneutralen) Einheitshebesatzes nicht hoéher besteuert
wlrden als vor der Reform. Umgekehrt lassen sich auch in Oberhausen
zahlreiche Nichtwohn-Grundsticke identifizieren, die auch bei Anwendung
eines (aufkommensneutralen) Einheitshebesatzes im Zuge der Reform nicht
entlastet, sondern ebenfalls hoher belastet werden.

o fur 26% der Wohngrundstiicke sinkt bei einem einheitlichen
Hebesatz (893%) die Grundsteuer, 74% zahlen mehr als vor der Reform

Anzahl der Abvwvaichung
Wohngrundstiicke in % GrSt alt Gr3t neu Differanz in %
38425 74% 16.110.045,54 2577089402 966084848  60%
13530 26% 1141826499  9.003.932,27 241433272 21%
o fur 47% der Wohngrundstiicke sinkt bei einem erméaBigten Hebesatz

(727%) die Grundsteuer, 53% zahlen mehr als vor der Reform

Anzahl der Abvwvaichuing
Wohngrundstiicke in % GrSt alt Grat neu Differanz in %o
27458 53% 985376612  15374.014,18 548024806 5%
24497 47% 1763454451 1293651070 | 469803381 27%

o fur 47% der Nicht-Wohngrundstiicke verringert sich bei einem
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einheitlichen Hebesatz (893%) die Steuerbelastung, flr 53% steigt sie

Anzahl dar Abweichung

Nichtwohngrundstiicke in% Grst at Grst neu Differenz in %

ar1s 53% 3.431.981.81 2.976.782.83 254480122 Ta4%
3235 47% 14.279132 46 572583286 855320060 E0%

. far 34% der Nicht-Wohngrundstiicke verringert sich selbst bei einem
differenzierenden Hebesatz (1389%) die Steuerbelastung, flir 66%
steigt sie

Anzahl der Abweichung
Nichtwohngrundstiicke in % GrSt alt Grst neu Differenz in %
4617 BE% 5244 13827 11512014 64 6267 876,37 120%
2333 34% 1246697580  6.690.589,12 5.776.386 68 6%

Auffallig ist, dass die Neubewertung fur Grundsticke mit hohen
Grundsteuermessbetrdgen im Neuverfahren zu erheblichen Entlastungen
fUhrt.

. Die Foérderung des Wohnens vermag grundsatzlich steuerliche
Verschonungen rechtfertigen. Eine Hebesatzdifferenzierung kann allerdings
auch als partielle ,Rickgangigmachung® der verfassungsrechtlich gebotenen
Neubewertung gedeutet werden. Ob darin dann noch ein legitimes Ziel
gesehen werden kann, ist mindestens zweifelhaft.

. Im Rahmen einer Gesamtabwagung der Rechtfertigungsgriinde ist dann
auch noch zu berlcksichtigen, dass ein mit der Grundsteuer verbundener
Fordereffekt in vielen Fallen nur sehr gering ausfallt.

. Auch in der Ungleichbehandlung gemischt genutzter Grundstiicke sehen die
Gutachter ein gravierendes Problem, zumindest wenn diese mit Blick auf die
Typisierungsrechtsprechung nicht nur in geringem Umfang in der Gemeinde
vorkommen.

. Das differenzierende Hebesatzrecht eréffnet den Kommunen die Méglichkeit,
Uber den Hebesatz nicht mehr nur das Belastungsniveau zu bestimmen,
sondern zusatzlich auch in die Belastungsstruktur regelnd einzugreifen. Die
letztgenannte Regelungsbefugnis ist aber durch die Anbindung ans
Hebesatzrecht nur implizit geregelt worden. Mit Blick auf den gerade bei der
Abweichungsgesetzgebungskompetenz zu beachtendem Grundsatz der
rechtsstaatlichen Normenklarheit und -wahrheit hatte es aber einer
ausdricklichen, die Regelungsmaterie der Belastungsstruktur unmittelbar
adressierenden landesgesetzlichen Regelung bedurft.

Die fir den Veranlagungszeitraum 2025 getroffene Entscheidung ist nicht zwingend fur
zuklnftige Zeitrdume zu Ubernehmen. Solange die gesetzlichen Grundlagen unverandert
bestehen, kann fir jedes zukinftige Jahr eine vom Vorjahr abweichende Entscheidung
getroffen werden.

Vor diesem Hintergrund ist zusammenzufassen,

. dass ein einheitlicher Hebesatz fir die Grundsteuer B
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¢ keine zusatzlichen Klagerisiken eréffnet

e weniger Personal fir die Bearbeitung der Widerspriche/Klagen binden wird
¢ kein zusatzliches finanzielles Ausfallrisiko generiert wird

aber

e das Wohnen teurer macht.

e dass differenzierende Hebesatze flir die Grundsteuer B

¢ bewertungsbedingte Belastungsverschiebungen abfedern
¢ die Wohnnebenkosten stabilisieren bzw. —reduzieren
aber
o weiteres Personal fiir die Bearbeitung der Widerspriiche/Klagen erfordern
o Steuerausfélle — im Falle einer Verfassungswidrigkeit differenzierender Hebesatze —
von ca. 8,7 Mio. EUR p.a. bewirken kénnten

Auswirkungen auf das Haushaltssicherungskonzept (HSK)

Sollte das Risiko der jahrlichen Steuerausfalle in Héhe von 8,7 Mio. € eintreten, sind die
Grundlagen fur das aktuell aufgelegte HSK nicht mehr gegeben. Ohne Anpassung der
Grundsteuer oder anderer KonsolidierungsmaRnahmen dirfte der Haushaltsausgleich nicht
mehr im vorgesehenen 10-Jahreszeitraum erreicht werden kénnen. Die Folge ware, dass
spatestens nach entsprechender negativer Rechtsprechung, die Grundsteuer mit einem
einheitlichen Hebesatz festgesetzt werden muisste, um den jahrlichen Ausfall wieder
einzufangen. Sollte jedoch auch noch entschieden werden, dass die festgesetzten Steuern
von der Vollziehung auszusetzen sind, weil Zweifel an der RechtmaRigkeit bestehen, fehlen
bereits unterjahrig Finanzmittel. Dies muss zu einer Korrektur der Hebesatze oder zu
anderen strukturellen KonsolidierungsmafRnahmen bereits im Jahr 2026 fihren, weil
ansonsten die Ziele des HSK nicht mehr einzuhalten sind und der Haushalt nicht mehr
genehmigungsfahig ware.

Bei einer moglichen Umsetzung der Altschuldenlésung wiirde eine Zinsentlastung erfolgen,
die den Ausfall der Grundsteuer ausgleichen wirde. Problematisch wéare aber hier die
Einhaltung des Neuverschuldungsverbotes der Landesregierung und die festgelegte Tilgung
von Liquiditdtskrediten spatestens nach drei Jahren, was nach Ausfall von
Grundsteuerbetragen im aufgezeigten Umfang kaum erreicht werden kann. Um diese in §89
(4) GO NRW festgelegte Regel einhalten zu koénnen, wirde eine Anpassung der
Grundsteuerhebesatze und ein Ausgleich der entgangenen Grundsteuern erforderlich.

Dies bedeutet, dass bei Eintreten des Risikos, mit groRer Sicherheit schnell zu einem
einheitlichen Hebesatz zurlckgekehrt werden muss, um die Auswirkungen auf das HSK
aufzufangen und damit die Genehmigungsfahigkeit des Haushalts sicher stellen zu kénnen.

Bei der Entscheidung zwischen einem einheitlichen Hebesatz und differenzierenden
Hebesatzen ist zwischen den rechtlichen Risiken und den damit zusammenhangenden
moglichen Folgen auf der einen Seite und der sozial- und gesellschaftspolitischen
Zielsetzung, die Wohnnebenkosten zu stabilisieren bzw. zu reduzieren, auf der anderen
Seite abzuwagen. Der alternative Beschlussvorschlag der Verwaltung entspricht einer
Abstimmung im Kommunalrat des RVR.

Anlage/n
1 - Anlage 1_Hebesatz-Satzung Alternative 1

2 - Anlage 2_Hebesatz-Satzung Alternative 2

3 - Anlage 3_Landesgutach-
ten_NRW_GrSt_Hebesatzdifferenzierung_Druen_Krumm_02_09 2024



Seite 11 von 11 Drucksache B/17/6093

4 - Anlage 4_Gutachten Stadtetag NRW_GrSt
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