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Bisher wird die Grundsteuer anhand von Einheitswerten berechnet. Diese Werte stammen aus dem Jahr 1964
(betrifft die alten Bundeslédnder) bzw. aus dem Jahr 1935 (betrifft die neuen Bundeslinder). Die tatsdchliche
Wertentwicklung eines Grundstiicks wird durch diese Werte nicht widergespiegelt und gleichartige Grundstiicke
werden unterschiedlich behandelt.

Deshalb hat das Bundesverfassungsgericht die bisherige Berechnungsmethode fiir verfassungswidrig erklért.
Zugleich forderte das Bundesverfassungsgericht eine gesetzliche Neuregelung der Grundsteuer. Dem ist der
Gesetzgeber mit dem im November 2019 verabschiedeten Grundsteuer-Reformgesetz nachgekommen.

Auf Grundlage der von den Finanzdmtern festgestellten Werte erheben die Stidte und Gemeinden ab 2025 die
neue Grundsteuer.

Ein Ziel, welches Bund und Lénder bei der Umsetzung der Grundsteuerreform verfolgen, ist neben der
VerfassungsméBigkeit der Bewertung von Grundstiicken fiir die Bemessung der Grundsteuer die Sicherstellung
der Aufkommensneutralitit. Im Grundsatz bedeutet es, dass die Einnahmen aus der Grundsteuer insgesamt
unverdndert bleiben, um insgesamt eine zusétzliche Belastung der Biirgerinnen und Biirger zu vermeiden.

Das bedeutet konkret, dass einzelne Biirgerinnen und Biirger zwar mehr, weniger oder gleichbleibend belastet
sein konnen, es jedoch im Gesamten der Hohe nach zu keiner Verdnderung des Grundsteueraufkommens im

Vergleich zum Vorjahr kommen wiirde, es sei denn eine Verdnderung der Hebesdtze wiirde aus anderen
Griinden erforderlich.

Autkommensneutralitit bedeutet nicht, dass die Grundsteuer fiir jedes einzelne Grundstiick unveréndert bleibt.
Eine Werteverdnderung des Objektes kann zu einem anderen Messbetrag fiihren.
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Hierzu hat das Land aufkommensneutrale Hebesétze fiir jede Kommune verdffentlicht.

Letztlich ist es aber jeder Kommune {iberlassen, ob sie die Autkommensneutralitét verfolgt.

In der Stadt Wiehl gibt es im Jahr 2024 11.569 Grundsteuerfille, von denen bis zum 17.10.2024 rd. 500 Félle
noch nicht oder unzureichend veranlagt worden sind. Diese Félle machen einen Gesamtbetrag von etwa
220.000 EUR Grundsteueraufkommen nach altem Recht aus.

Daher kénnen wir fiir die Stadt Wiehl sagen, dass mehr als 95 % der Grundstiicke veranlagt sind. Ob die Daten
im Vorfeld vom Finanzamt richtig verarbeitet worden sind, wird sich zeigen. Im Rahmen der
Grundsteuerreform werden vom Finanzamt neue Grundsteuerwerte statt der bisherigen Einheitswerte errechnet.
Anhand von Steuermesszahlen aus den Grundsteuerwerten werden darauf aufbauend sogenannte
Grundsteuermessbetrdage ermittelt. Diese Messbetrage werden mit dem gemeindlichen Hebesatz multipliziert.
Wir rechnen mit einer Flut von Riickfragen der Biirger, wenn diese die Bescheide im Januar von der
Stadtverwaltung bekommen.

Die Messbetrige der Immobilien in Wiehl haben sich sehr unterschiedlich verdndert, wie die folgende
Ubersicht zeigen soll:

Nutzungsart Verdanderung Messbetrag
Wohngrundstiicke
Einfamilienhaus 4,43%
Zweifamilienhaus -7,70%
Mehrfamilienwohnhaus -12,68%
Mietwohngrundstuick -25,72%

Nichtwohngrundstiicke

Geschaftsgrundstiick -57,24%
Unbebautes Grundstlck 178,33%
Sonstiges bebautes Grundstiick 40,89%
Gemischtgen. Grundstiick -30,10%

Der Messbetrag fiir Grundstiicke mit Einfamilienhdusern hat sich am wenigsten verdndert. Diese sind im
Durchschnitt nur um 4,43 % angestiegen. Betrachtet man die unbebauten Grundstiicke, erkennt man, dass die
Messbetrage durchschnittlich um 178,33 % gestiegen sind. Am stérksten gesunken sind die Messbetrige fiir
Geschiftsgrundstiicke (- 57,24 %).

Von der Landesregierung wurden aufkommensneutrale Hebesétze fiir alle Nordrhein-westfilischen Kommunen
herausgegeben. Fiir Wiehl sollen diese fiir die Grundsteuer A bei 251 % liegen und in der Grundsteuer B bei
einem einheitlichen Steuersatz bei 670 %. Bei einem differenzierten Steuersatz betragen diese 561 % bei
Wohngrundstiicken und 1.052 % bei Nichtwohngrundstiicken.

Unkritisch kann die Grundsteuer A in der Betrachtung gesehen werden:
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Beim Hebesatz von 251 %:

Vorlage

Messhetrag Grundsteuer pro Jahr Verinderung
Anzahl MNutzungsart his 2024 ab 2025 2024 - 260 % 2025 251 % EUR %
Land- und Forstwirtschaft i
1316 (Land- und Forstwirtschat 7528 € 3.050,05 € 1575382 € 20,205 32 € 1.447 .00 £ ]
Bei einem Hebesatz wie bisher von 260 %:
Messhetrag Grundsteuer pro Jahr Verinderung
Anzahl Nutzungsart his 2024 ab 2025 2024 - 260 % 2025 -260 % EUR %
Land- und Forstwirtschaft 1]
1316 (Land- und Forstwirtschat T2I5 28 E 8.050,05 £ 15,753 .81 € 20930 33 € 2AT181E 1]

Hier entstehen in Summe unwesentliche Belastungen fiir die Land- und Forstwirtschaftliche Grundstiicke.

Wiirde die Stadt Wiehl diese Steuersétze in der Grundsteuer B anwenden, wiirde sich die Belastung der Biirger
folgendermallen darstellen:

Bei dem einheitlichen Hebesatz 670 %:

Messhetrag Grundse uer pro Jahr Verandemng
Anzahl Nutzungsart bils 2024 ab 203 2024, - 50 W A2 7D % H0ES - B0 ¥ ELIR ]

Wohngrundstiicke - £

38| Brfamilienhaus Az09.57 € 354330 [ 153419401 INEIMEYE SPL0GAGE 37 .74%

1943 | dveitamilienraus 12075 12 € 1ROTEEE [ SY4N201E 1064144 54 € 1000163 21.74%

1305 [vehramilienwohnhaus QaFsl BEE HE06TIE SE6.00 20 E SE0.165 16E FIA4ITE 15178

462 [t wabngrundstlck THIE 7€ GRS06E | IETOFDIGE 39S p4E FAATAEE -2pa%
Michtwohngrundshucke - £

478| Geschatsgrundtick 0T 5 € 1H8H10E| 1527 A0ATE B61. 107 €L EESOFIE0E 43 60%

TE5|Unbebakes Grundstiick 10697 M€ B4 54.2900€ 104100 ) 161511 € K7 ITE

25)Sonstiges bebautes Grundstick 1008 76 € 2.E058 € 0700 69 £ 122693 € GG 24E 8583

185 Gemizchtgen. Grundstick IR WE  VEIOVE 128133 62 € 118134 78E€F .0884E -7 20%

10253 Summae 84 544600 MATAMIG L 0. 334,140 ATIETOLATE FAA9T 0L EE T M2 434950

Bei den Grundstiicken mit Einfamilienhdusern wiirden die Biirger massiv, das hei3t durchschnittlich mehr als
37 % zusitzlich belastet werden und die Geschiftsgrundstiicke massiv entlastet werden.

In allen Szenarien steigen die Abgaben fiir unbebaute Grundstiicke massiv an, dass aus Sicht der
Stadtverwaltung die Einfiihrung einer Grundsteuer C tiberfliissig macht. Ein ggf. kleiner Mehrertrag wiirde hier
einem groflen Mehraufwand gegeniiberstehen.

Ebenso steigen die Steuern fiir Zweifamilienhduser und Mehrfamilienhduser; dieser Umstand war abzusehen,
da diese vor der Reform verhéltnisméBig unterbewertet waren.

Insgesamt hitte die Stadt Wiehl bei der Anwendung dieses Hebesatzes nach den derzeitigen Datensédtzen einen
Mehrertrag von rd. 312 TEUR.

Bei einem differenzierten Hebesatz 561% / 1.052 %:
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Messhetrag Grundse uer pro Jahr Verandemng
PAinzahl Mulziingsart bis 2024 ab 2035 2024 - 508 % 2025 -561 % 2005 - 1053 %% ELIR %W
Wohngrundstiicke - £
39| Briamiliarhaus Lr0EATE FEHAEI0E [ 153419401 E 176941231 € AT A0E 15338
1953 |Aveifamilienhaus 72076 18 € 158827 56E EFE AR R E= 2010k 52 1G.0961€  183%
1395 mehramilienwohnhaus Q575 BEE  ERO6TIE 45629089 € 469033 51€ I 7S I8E 3ATR
452 [iistwahngrurd stlick: VO OTE€ 56509506 E JET.OVD 36 E 317603 26 E | ST I0E 1T ATE
Michtwohngrundsticke - £
47| Geschdtsgrndstick WO0AT BE 1BAIE | 15270067 E 1362 S0 65 E 180, 02E€ 11 45%
745 |Unbebautes Grundstiick 10697 € B4 16E 54.700 09£ HINGI5E | R MG6E FES1E
85 Sonstiges bebautes Gundstick 1008, 76 € 2 FE0,58 € 9.700 f9€ BoA4avE| 150428 191 78%
185 | Gemischtgen. Gurdstick HITIE . T EROTE 128132 62E 196 43024 € | Sr G5 62E  4476%
10253 Summe 84, A 600 MATAM IS 0 S D 334140 L6 571,900 TETES0 A € 125207 58 4

Hier lasst sich erkennen, dass alle Bereiche etwas weniger be- bzw. entlastet werden. Die Belastung der
Grundstiicke mit Einfamilienhdusern steht einer trotzdem noch starken Entlastung der Geschiftsgrundstiicke

gegeniiber. Trotzdem hétte die Stadt Wiehl Mehreinnahmen von rd. 352 TEUR.

Daher hat die Stadtverwaltung in einem eigenen Rechenmodell die Szenarien berechnet, in denen
weitestgehend Ergebnisneutralitdt hergestellt wird. In diesem Rechenmodell kommt die Stadtverwaltung auf
einem einheitlichen Hebesatz in der Grundsteuer B von 631 %. Bei einem differenzierten Hebesatz in der
Grundsteuer B betrdgt der Hebesatz fiir die Grundsteuer B fiir Grundstiicke mit Wohnbebauung 535 % und fiir
Grundstiicke mit gewerblichen Anteilen 960 %.

Bei der Anwendung dieser Hebesétze sieht die Verteilung wie folgt aus:

Hier bei einem einheitlichen Hebesatz 631 %:

Messhetrag Grundse uer pro Jahr Verandemng
Anzahl Nutrungsart Bl 024 ahb 2035 J024 - 508 3% 025 631 % A0 - B % ELIR %

Wohngrundstiicke - £

39| Bramiliznhaus LR0EATE IHAE30E [ 153419481 E 188019459 455 WA 6SE 297

1953 [Aveitamilientaus F2075 12 € 190 207 56E ATz E 100220 20 £ 1202289 14550

1595 [hehramilienwohnhaus Q575 B E G TIE 4ehi0 A0 E farAR A E 41167 54€ 46%

462 (hfitwabngrund =tlick THMG O € A5 00606E JET.OVD6E T ID A E I MEa94E T4
Michtwohngrundstucke - E

474 | Geachatsgnndstiick W0AT BE 1BAI0E | 15270067 € BUAFSESE | TIG. 122,026 46 39%

T56(Unbebadtes Grundstiick 10607 M€ HIT4I6E 54.720 09E 18P E7026E | 1054027 E M6 700

25| Sonstiges bebautes Gundstick 18909, € 20053 E A0EIE 16977 60E TAGA1E FHD1R

1856|Gemizchtoen. Gund=tick I WE IFEROTE 12813362 E 11 ER 16.875,34E 13178

10253 Summe 284, 4600 MATAM IS0 00334140 LEFTOTSEST T1 127 364,80 € 116,004

Man erkennt hier, dass die Einnahmen insgesamt um nur rd. 3 TEUR im Jahr nach oben gehen und somit die
Belastung insgesamt wesentlich niedriger ist. Allerdings werden die Grundstiicke mit Einfamilienhdusern mit
rd. 456 TEUR belastet und die Geschéftsgrundstiicke um rd. 716 TEUR entlastet.

Hier bei einem differenzierten Hebesatz 535 % / 960 %:

Messhetrag Grundsde uer pro Jahr Verandeming
Anzahl Nutzungsart s 2024 ab 2023 2024 - 50 % A2 =530 % 2025 - 960 % EUR k]

Wohngrundstiicke - E

439 Bramilierhaus Ar9sT € 35 0330E [ 153419401 € 1 57407 46 € 1531285 900%

19573 |Aveifamilienkaus 20/ 15 € 15807568 BT 1181 E 547 S6E P 4B 55E€ 1A%

1295 [hishramilienwohnbaus Qs 7e BEE  EDEGTIE 486,200 80 £ 447 206 N6 £ I BLE483E B0

452 |nitwohngrurd stlick FOAMOFE€  505.00506E JET.OVDS6E T GIE P ML 04E 2107
Michtwohngrundshicke - E

478 | Geschatsgnndstich W0ET BE 1BASIME | 15T O06TE 123 407 £ | 203 125, 70€ -19,19%

45| Unbebautes Grundstiick 10697 € M4 16E A4 529 89E TR ETE | 23 B4 02E 426 09T

25 Sonstiges bebautes Grundstick 1 808,76 £ 2 FE0.58 € 0.700 G9E HmagiE| 16.12804E 166I7TE

185 | Gemischtgen, Gurdstick 2A2EE . TR 0TE 12813362 € 1RA7FSE| H.1313€ 32,10%

10253 Summa 984 544600 MAIAMIG L H00.334.14 10 TN ERED S N ER ETA EL 1.0E2. 10
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Auch hier erkennt man, dass die Einnahmen insgesamt um nur rd. 1 TEUR steigen, aber die Be- und
Entlastungen besser verteilt sind. Grundstiicke mit Einfamilienhdusern werden mit rd. 153 TEUR mehr belastet
und Geschéftsgrundstiicke werden um rd. 293 TEUR entlastet.

Die Zuordnung von Nutzungsarten zu dem jeweiligen Hebesatz ist nicht frei wéhlbar. Zu den
Geschéftsgrundstiicken miissen die Nutzungsarten der Gemischt genutzten Grundstiicke zugezahlt werden, egal
wie hoch der gewerbliche Anteil ist. Dieser Umstand hat zur Folge, dass 185 Grundstiicke in Wiehl teilweise
erheblich mehr zahlen miissen.

Schaut man sich die durchschnittlich zu zahlenden Steuern (bei einheitlichen Hebesatz von 631 %) und die
Verdnderung an erhélt, man folgendes Bild:

Nutzungsart Durchschnittsbetrag |Verdnderung
Wohngrundsticke bis 2024 ab 2025
Einfamilienhaus ML ED £ 448 34 £ 29 7%
Dweeifamilienhaus A7 57 £ 513,16 £ 14 7%
kehrfamilienwohnhaus 2ok B £ 2fa 40 € a8 .5%
Mietwohngrundstick =57 81 € Fr200 £ S
Nichtwohngrundstiicke
Geschaftsgrundstick J1BE3€ 1 BEIR9 £ -6 9%
Unbebautes Grundstick 71596 € 2883 £ 245 8%
sonstiges bebautes Grundstick M4 13 € 199 74 € 75 0%
Gemischtgen. Grundstick BE2 R £ B01 40 £ -13,2%

Die Verdnderungen sehen bei den Durchschnittswerten sehr differenziert aus. Allerdings sind Fille dabei, bei
denen der neue Zahlbetrag den alten um ein Vielfaches iibersteigt. Dies ist aber nicht auf den Hebesatz
zuriickzufiihren, sondern auf den neuen Messbetrag, der aus der Steuererkldrung resultiert, den jeder
Eigentiimer an das Finanzamt gegeben hat. In vielen Féllen konnte man erkennen, dass der Messbetrag vorher
sehr niedrig war und nun realistisch im Verhéltnis zu vergleichbaren Immobilien steht.

Fiir die Anwendung eines differenzierten Hebesatzes spricht eine humanere Verteilung der Belastung auf die
verschiedenen Nutzungsarten. Ein juristisches Gutachten, welches vom Land in Auftrag gegeben wurde,
bestdtigt, dass die Anwendung eines Differenzierten Hebesatzes nach Wohnen und Nichtwohnen rechtskonform
und anwendbar ist.

Gegen die Anwendung eines differenzierten Hebesatzes spricht ein anderes Rechtsgutachten, welches vom
Stiadte- und Gemeindebund in Auftrag gegeben wurde. Dieses Rechtsgutachten gibt zu bedenken, dass die
Anwendung eines differenzierten Hebesatzes moglicherweise nicht rechtskonform sei und die Folge eine Flut
von Klagen bei der jeweiligen Stadt haben konnte. Fraglich ist auch noch die Rechtsfolge von Klagen gegen die
Hebesatzung. Auch hier gibt das Gutachten des Stiddte- und Gemeindebundes verschiedene Szenarien an. Dies
reicht bis zur Unwirksamkeit der Hebesatzung.

Im Gutachten heif3t es hier:

,Die Unwirksamkeitserklarung fiihrt also dazu, dass neue Bescheide nicht mehr erlassen werden diirfen und
offene Bescheide erfolgreich angefochten werden konnen. Zudem darf selbst aus bestandskréftigen Bescheiden
nicht mehr vollstreckt werden. Ein allgemeiner Anspruch der Steuerpflichtigen auf Anderung bestandskriftiger
Bescheide besteht aber nicht.*

https://allrisnet.intern.wiehl.de/ai/vo020.asp?VOLFDNR=4668 517



23.12.24, 16:02 Vorlage
Weiterhin:

»Insgesamt betrachtet, bleibt zu konstatieren, dass eine verfassungswidrige Hebesatzdifferenzierung

zur Unwirksamkeit und damit Nichtigkeit der Grundsteuerhebesatzsatzung fiihrte. Eine Fortgeltung der Satzung
diirfte allenfalls in eng umgrenzten Ausnahmefillen in Betracht kommen. Im Ubrigen sind die fiskalischen
Folgen der Erklidrung der Unwirksamkeit nur schwer zu antizipieren, da sie von zahlreichen Faktoren abhingt.
Hierzu zdhlt die Anzahl der bestandskriftigen und der offenen bzw. noch nicht erlassenen
Grundsteuerbescheide, das Bestehen einer fritheren verfassungsméfigen Hebesatzsatzung, die bei
Unwirksamkeit der nachfolgend erlassenen Satzung gegebenenfalls ,,wiederaufleben® konnte, die Zuldssigkeit
einer riickwirkenden Anderung nach § 25 Abs. 3 GrStG sowie

Kompensationszahlungen aus dem kommunalen Finanzausgleich.*

Es gilt also nun abzuwégen, ob die Differenzierung mit dem oben beschriebenen Risiko vorgenommen wird
oder der einheitliche Hebesatz gewidhlt wird, der die rechtssichere Variante ist, allerdings zu einer deutlichen
durchschnittlichen Mehrbelastung von Wohnen gegeniiber Nichtwohnen fiihrt.

Demographiecheck:

[X] Antrag/Projekt hat keine Auswirkungen auf die demographische Entwicklung.
[ ] Antrag/Projekt beriicksichtigt die Auswirkungen der demographischen Entwicklung.

[ ] Antrag/Projekt beriicksichtigt die Auswirkungen der demographischen Entwicklung nicht.

Anlagen:

Rechtsgutachten Landesregierung
Rechtsgutachten Stidte- und Gemeindebund
Schreiben Rhein. Landwirtschaftsverband

Schreiben IHK

Wiehl, den 05.11.2024

Gesehen und

einverstanden
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- AlfKarsten - - Peter Madel - - Ulrich Stiicker -
Fachbereichsleiter 2 Stadtkdmmerer Biirgermeister
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