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Prufbitte zur Reichweite der Lander6ffnungsklausel nach Art. 72 Abs. 3 Satz 1
Nr. 7 GG; Zulassigkeit einer landesrechtlichen Regelung zu gespaltenen Hebes-
atzen

A. Gesamtergebnis

Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 Grundgesetz (GG) eroffnet dem Landesgesetzgeber das
Recht auf vom Bundesrecht nach 8§ 25 Abs. 4 Grundsteuergesetz (GrStG) abwei-
chende landesrechtliche Regelungen zu gespaltenen Hebeséatzen im Bereich der

Grundsteuer.

B. Gegenstand

Herr AL V ist an das Justitiariat mit folgender Prufbitte herangetreten: Gibt die sog.
Landeroffnungsklausel nach Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 GG dem Landesgesetzgeber
auf dem Gebiet der Grundsteuer das Recht, eigene vom Bundesrecht nach 8 25 Abs. 4
GrStG abweichende landesrechtliche Regelungen zu beschlie3en und somit gespal-

tene Hebesatze zuzulassen.

C. Stellungnahme

Nach § 25 Abs. 4 Satz 1 GrStG mussen die Hebesatze fur in einer Gemeinde liegende

Betriebe der Land- und Forstwirtschaft (Nr. 1) einerseits und fur die in einer Gemeinde
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liegenden Grundsticke (Nr. 2) andererseits jeweils einheitlich sein. Lediglich im Aus-
nahmefall, wenn das Gebiet von Gemeinden geandert wird, kann die Landesregierung
oder die von ihr bestimmte Stelle fir die von der Anderung betroffenen Gebietsteile

auf eine bestimmte Zeit verschiedene Hebesatze zulassen (Satz 2).

Nach Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 GG kdnnen Lander vom Bundesgrundsteuerrecht —
also u. a. den Regelungen im GrStG — abweichende Regelungen treffen (sog. Abwei-

chungsbefugnis).

Ob und in welchem Umfang die Landesregierung hiervon Gebrauch macht, liegt im
politischen Ermessen des jeweiligen Landesgesetzgebers (BT-Drs. 16/813, 11; besta-
tigt von BVerwG 11.4.2016 — 3 B 29/15, NVwZ-RR 2016, 484; BayVerfGH 29.5. 2017
— Vf. 8-VII-16, NVWZ-RR 2017, 673). Demnach waren die bundesgesetzlichen Rege-
lungen der Grundsteuer inhaltlich vollstandig ersetzenden Regelungen denkbar. Aber
auch nur die bundesgesetzlichen Regelungen einschréankende oder erganzende Re-
gelungen waren zulassig. Darliber hinaus sind auch grundsatz- wie detailbezogene
Abweichungen zulassig. Folglich sind also vollstandige, aber auch nur punktuelle Ab-
weichungen von bundesgesetzlichen Regelungen méglich. Voraussetzung fir die An-
wendung der Lander6ffnungsklausel ist lediglich, dass der Regelungsgegenstand des
Landesgesetzes die ,Grundsteuer® betrifft. Hierbei ist entscheidend, dass an ein
Grundstiuck angeknupft wird (Krumm/Pael3ens, GrStG, 2022, Grundlagen Rn. 74).
Dartber hinaus ist dem Landesgesetzgeber verwehrt, in das Hebesatzrecht der Ge-
meinden dem Grunde nach wegen Art. 106 Abs. 6 Satz 2, Art. 28 Abs. 2 Satz 3 GG

einzugreifen.

Art. 106 Abs. 6 Satz 2 GG hindert den Landesgesetzgeber jedoch nicht daran, das
Hebesatzrecht zu gestalten, so lange es nicht grundsatzlich abgeschafft wird. Denkbar
sind Regelungen, wonach der Hebesatz fir das gesamte Gemeindegebiet nach dem
Vorbild des Bundesrechts in § 25 Abs. 4 GrStG einheitlich festgelegt sein soll oder
aber auch im Sinne einer Offnung des Hebesatzrechts fiir eine innerhalb des Gemein-
degebiets gespaltene Hebesatzpolitik der Gemeinden (so Krumm/Pael3ens, GrStG,
2022, Grundlagen Rn. 74; ebenso Drien in Stenger/Loose, VerfR GrStG Rn. 15).



Insbesondere die letzte Variante wird mit Blick auf deren Vereinbarkeit mit Art. 72
Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 GG diskutiert und ist Teil der grundsatzlichen Diskussion Uber die
Reichweite der neu implementierten Landeréffnungsklausel nach § 72 Abs. 3 Satz 1
Nr. 7 GG. Die Abweichungsgesetzgebung wurde als neuer Kompetenztypus durch die
Foderalismusreform 2006 eingefiihrt. Gegenuber der friheren Rahmengesetzgebung
erlaubt er den Landern einen deutlich gesteigerten Zugriff auf materielle gesetzgebe-
rische Gestaltungsentscheidungen. Bund und Lander gestalten die Sachbereiche der
Abweichungsgesetzgebung grundsatzlich gleichberechtigt (so insgesamt Drien in
Stenger/Loose, Bewertungsrecht, BewG/ErbStG/GrStG, Landesabweichungsgesetz-
gebung als foderaler Konzeptwettbewerb, Rn. 6 [Stand: Nov. 2023], m.w.N.). Nach
Art. 72 Abs. 3 Satz 3 GG hat die spatere Regelung Anwendungsvorrang vor der frihe-
ren Regelung. Die konkurrierende Gesetzgebung des Bundes entfaltet somit keine
Sperrwirkung. Hierdurch werden Bund und Lander mit einer ,doppelten Vollkompe-
tenz“ zur Gesetzgebung erméchtigt. Aus diesem Grund wird der Landesgesetzgeber
parallel zum Bund erméchtigt Gesetze zu erlassen, obwohl bereits der Bund zu dem-
selben Regelungsinhalt Gesetze erlassen hat (so Drien in Stenger/Loose, Bewer-
tungsrecht, BewG/ErbStG/GrStG, Landesabweichungsgesetzgebung als foderaler
Konzeptwettbewerb, Rn. 6 [Stand: Nov. 2023], m.w.N.).

Wegen der Pflicht zur Bundestreue wird teilweise diese umfassende Kompetenz des
Landesgesetzgebers bezweifelt, wenn er Regelungen trifft, die kontréar zum Bundes-
recht stehen. Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 GG begrenzt die Kompetenz allerdings nicht.
Eine Bindung oder Orientierung ist rechtlich nicht begriindbar, auch nicht Gber die Be-
rufung auf die Pflicht zur Bundestreue, mit dem sich die Abweichungsgesetzgebung
nicht ,ausspielen® Iasst. Die Abweichungsgesetzgebung ertffnet den Landern eine
umfassende und abweichende Regelungskompetenz. Bereits der Wortlaut des Art. 72
Abs. 3 GG (,kénnen®) zeigt, dass die Entscheidung uber eine Abweichung von der
Bundesgesetzgebung im Ermessen des Landes steht. Es besteht ein umfassendes
Abweichungsrecht der Lander. Abweichung bedeutet dabei insbesondere eine inhalt-
liche Konkurrenz durch abweichende Regelungsgehalte, wéahrend bereits der Wortlaut
der ,Abweichung” einer Duplizierungsbefugnis des Landesgesetzgebers zur formulie-
rungsidentischen oder vollig inhaltsgleichen Wiederholung entgegensteht. Dabei kann

das Landesparlament in einem der Katalogtitel des Art. 72 Abs. 3 Satz 1 GG zu dem
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politischen Ergebnis gelangen, dass der bundesrechtlichen Regelung eine abwel-
chende Regelungsintention vorzuziehen ist. Die Lander haben nunmehr das Recht zur
unkonditionierten, konkurrierenden und abweichungsoffenen Gesetzgebung, die allein
durch hoherrangiges Recht limitiert ist. Hinsichtlich der inhaltlichen Ausgestaltung des
abweichenden Landesrechts ist der Landesgesetzgeber auch nach der Rechtspre-
chung — abgesehen von der Bindung an verfassungs-, europa- und vélkerrechtliche
Vorgaben — grundsétzlich frei und kann demgemal abweichend von der Konzeption
des Bundesgesetzgebers eine eigene Konzeption in Bezug auf die Fachmaterie ver-
folgen.

Die ,systematische Konzeption der Abweichungsgesetzgebung schlie3t es aus, die
abweichende landesgesetzliche Regelung an der Uberlagerten bundesgesetzlichen
Regelung oder an systematisch damit nicht zusammenh&ngenden Regelungen des
bundesrechtlichen Fachrechts zu messen, zu dem die uUberlagerte Vorschrift gehort*
(Bayerischer Verfassungsgerichtshof, Entscheidung vom 29. Mai 2017 — Vf. 8-VII-16,
Rn. 31, VerfGHE BY 70, 106-119). Auch das BVerwG bestétigt die Mdglichkeit des
vollstandig verdrdngenden Landesabweichungsgesetzes (so insgesamt Drien in
Stenger/Loose, Bewertungsrecht, BewG/ErbStG/GrStG, Landesabweichungsgesetz-
gebung als foéderaler Konzeptwettbewerb, Rn. 7 [Stand: Nov. 2023], m.w.N.).

Im Auftrag
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Prufbitte zur verfassungsrechtlichen Ausgestaltung gespaltener Hebeséatze

A. Gesamtergebnis

Wahrend einer weiteren Differenzierung des Hebesatzes fur die Kategorie Grundver-
mdgen in ,Wohnen“ und ,Nichtwohnen® keine durchschlagenden verfassungsrechtli-
chen Bedenken entgegenstehen (Frage 1 und 2) und auch die Einfihrung eines Min-
desthebesatzes zulassig sein durfte (Frage 4), bestehen verfassungsrechtliche Zweifel
an der Einfuhrung einer sich begrenzenden Abhangigkeit differenzierter Hebeséatze in-
nerhalb des Grundvermégens untereinander (Frage 3).

B. Gegenstand

Mit E-Mail vom 19. Februar 2024 ist das Referat V A 6 an das Justitiariat mit folgender
Prufbitte herangetreten:

1. Kann unter verfassungsrechtlichen Aspekten der Hebesatz fir die Kategorie
Grundvermdégen weiter differenziert werden.

2. Kann unter verfassungsrechtlichen Aspekten eine Differenzierung zwischen
Wohnen und Nichtwohnen gerechtfertigt werden oder bedarf es einer weiteren
Differenzierung.

3. Kann unter verfassungsrechtlichen Aspekten eine begrenzende Abhangigkeit
differenzierter Hebeséatze innerhalb des Grundvermdgens untereinander ge-
rechtfertigt werden.

4. Ware unter verfassungsrechtlichen Aspekten ein Mindesthebesatz zulassig.
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C. Stellungnahme

Zu Frage 1: Kann unter verfassungsrechtlichen Aspekten der Hebesatz fir die

Kategorie Grundvermdgen weiter differenziert werden?

Zur Beantwortung dieser Frage wird auf das Gutachten des Justitiariats vom 23. Ja-
nuar 2024 verwiesen. Hiernach bestehen aufgrund des weitreichenden Entschei-
dungsspielraums des Gesetzgebers keine durchschlagenden verfassungsrechtlichen
Bedenken in Bezug auf Art. 3 Abs. 1 GG hinsichtlich der beabsichtigten Aufnahme
weiterer Grundstiickskategorien fir Zwecke der Festsetzung der Grundsteuerhebes-
atze neben der bestehenden Sonderregelung fir Betriebe der Land- und Forstwirt-
schaft. Dies gilt sowohl fur die Aufnahme einer bundesgesetzlichen Regelung durch
Erweiterung des 8 25 Abs. 4 GrStG als auch im Rahmen einer landesrechtlichen Re-

gelung aufgrund der Landeréffnungsklausel nach Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 GG,

Zu Frage 2: Kann unter verfassungsrechtlichen Aspekten eine Differenzierung
zwischen Wohnen und Nichtwohnen gerechtfertigt werden oder bedarf es einer

weiteren Differenzierung?

Zur Beantwortung dieser Frage wird auf das Gutachten des Justitiariats vom 23. Ja-
nuar 2024 verwiesen. Hiernach bestehen keine durchschlagenden verfassungsrecht-
lichen Bedenken in Bezug auf Art. 3 Abs. 1 GG bei Differenzierung der Hebesétze
nach den Grundstiickskategorien ,Wohngrundsttick® und ,Gewerbegrundstiick®, weil
bereits zweifelhaft sein durfte, ob eine Ungleichbehandlung von wesentlich Gleichem
vorliegt. Dieselben Erwagungen durften auch fir den Vergleich der Kategorien ,Wohn-
grundstuck® und ,Nichtwohngrundstiick® zutreffen und ein zul&ssiges Differenzierungs-
kriterium darstellen, sodass bereits nicht wesentlich Gleiches ungleich behandelt wer-

den soll.

Unterstellt man fur diesen Fall jedoch das Vorliegen von wesentlich Gleichem, weil

z.B. beide Grundstiickskategorien in derselben Gemeinde liegen, dirfte jedoch ein

1 Siehe hierzu auch der Vermerk des Justitiariats vom 19. Januar 2024.



sachlicher Grund fur die Ungleichbehandlung aufgrund der Anwendung unterschiedli-
cher Hebesétze vorliegen. Steht bei der Kategorie ,Wohnen“ die private Beherbergung
des Einzelnen im Vordergrund so liegt bei der Kategorie ,Nichtwohnen® ein nicht un-

wesentlicher Schwerpunkt auf der Erzielung von gewerblichen Einklnften.

Auch mit Blick auf das verfassungsrechtlich garantierte Selbstverwaltungsrecht der
Gemeinden i. S. d. Art. 28 Abs. 2 GG diirfte allein durch die Aufnahme weiterer Kate-
gorien und somit durch die weitere Differenzierung bei der Anwendung von Hebeséat-
zen keine Beeintrachtigung dieses Rechts vorliegen, weil diesen weiterhin das Recht
zusteht, die jeweilige Hohe des Hebesatzes fir die unterschiedlichen Kategorien durch

Satzung festzulegen.

Zu Frage 3: Kann unter verfassungsrechtlichen Aspekten eine begrenzende Ab-
hangigkeit differenzierter Hebeséatze innerhalb des Grundvermdégens unterei-

nander gerechtfertigt werden?

Aus verfassungsrechtlicher Sicht miusste eine gesetzliche Vorgabe, wonach eine be-
grenzende Abhangigkeit differenzierter Hebesatze vorgesehen ist, zunachst fir sich
und in einem zweiten Schritt in der Gesamtschau mit weiteren gesetzlichen Vorgaben
mit dem kommunalen Selbstverwaltungsrecht nach Art. 28 Abs. 2 GG vereinbar sein.
Wahrend eine an sich zulassige Mal3nahme fir sich alleine noch keine unzul&ssige
Beschrankung sein kann, kann deren Beurteilung allerdings in Wechselwirkung mit
weiteren Vorgaben sehr wohl dazu fuhren, dass die Grenze zur Einschrankung des
kommunalen Selbstverwaltungsrechts tberschritten wird. Ein unzulassiger Eingriff in
das kommunale Selbstverwaltungsrecht liegt daher vor, wenn einzelne (zulassige) ge-
setzliche Regelungen sich derart verdichten, dass die Selbstverwaltung der Gemein-

den die Substanz verliert?.

Der Verfassungsgeber verstarkte durch die Verankerung des Hebesatzrechts in
Art. 28 Abs. 2 Satz 3 Halbsatz 2 GG die Finanzautonomie der Gemeinden®. Das He-

2Vgl. Mehde in Dirig/Herzog/Scholz, Grundgesetz, Art. 28 Rn. 260 ff. (Stand: Mai 2023).
3 BVerfG, Beschluss vom 27. Januar 2010 — 2 BvR 2185/04, BVerfGE 125, 141, Rn. 84.



besatzrecht dient der Sicherung einer angemessenen Finanzausstattung der Gemein-
den. Einerseits soll ihnen hierdurch ermdglicht werden, Unterschiede in der Belastung
und in der Ergiebigkeit der zugewiesenen Steuerquellen auszugleichen. Hierdurch sol-
len die Gemeinden die Mdglichkeit haben, ihre Einnahmen flexibel durch Erhéhung
der Grundsteuer an den Finanzbedarf anzupassen und damit angesichts wachsender
Haushaltslasten handlungsféahig zu bleiben*. Die Gewahrleistung des Hebesatzrechts
ermdglicht aber auch eine Anpassung nach unten und damit den Einsatz niedriger
Hebeséatze im interkommunalen Wettbewerb. Einschrankungen dieses Rechts stehen
nicht im Belieben des einfachen Gesetzgebers, sondern dirfen nur ,Rahmen der Ge-
setze", an den Art. 106 Abs. 6 Satz 2 GG das Hebesatzrecht bindet, erfolgen. Insoweit
gilt nichts grundsatzlich Anderes als bei dem Gesetzesvorbehalt fir die allgemeinere
Gewabhrleistung der kommunalen Selbstverwaltung, einschlief3lich der Finanzautono-
mie, in Art. 28 Abs. 2 GG>.

Der Gesetzgeber unterliegt bei jeder Art von Einschrankung/Beschrankung insbeson-
dere dem Grundsatz der Verhaltnismafigkeit. In den Kernbereich oder Wesensgehalt
der gemeindlichen Selbstverwaltung darf hingegen nicht eingegriffen werden®. Der
Kernbereich des Hoheitsrechts ist jedenfalls dann verletzt, wenn es beseitigt wird oder
kein hinreichender Spielraum fir seine Austibung mehr Gbrig bleibt’. Alle Beschran-
kungen mussen dartber hinaus zur Erreichung eines legitimen Zwecks geeignet sowie

erforderlich und verhaltnismaRig seiné.

Eine begrenzende Abhangigkeit differenzierter Hebesatze innerhalb des Grundvermo-
gens wurden den Satzungsgeber insoweit einschranken als er nicht mehr frei Gber die
Hohe samtlicher Kategorein entscheiden kdnnte. Lediglich die Hohe des Hebesatzes,
von dem alle weiteren Hebesatze abhangen, ware (bei isolierter Betrachtung) frei
wahlbar. Insoweit liegen bereits verfassungsrechtliche Bedenken gegen eine solche
Einschrankung vor, weil der Kernbereich des Rechts — das Recht zur Festlegung der
Hohe des Hebesatzes — berihrt sein kdnnte. Denn den Gemeinden bliebe lediglich die

4 BVerfG, Beschluss vom 27. Januar 2010 — 2 BvR 2185/04, BVerfGE 125, 141, Rn. 86 fiir die Gewer-
besteuer.

5 BVerfG, Beschluss vom 27. Januar 2010 — 2 BvR 2185/04, BVerfGE 125, 141, Rn. 90.

6 M.w.N. BVerfG, Beschluss vom 27. Januar 2010 — 2 BvR 2185/04, BVerfGE 125, 141, Rn. 91.

7 M.w.N. BVerfG, Beschluss vom 27. Januar 2010 — 2 BvR 2185/04, BVerfGE 125, 141, Rn. 93.

8 BVerfG, Beschluss vom 27. Januar 2010 — 2 BvR 2185/04, BVerfGE 125, 141, Rn. 94.



volle Flexibilitat zur Anpassung des Grundsteueraufkommens aus dieser Kategorie
und nicht hinsichtlich der weiteren abhangigen Kategorien. Dariiber hinaus wirde auch
das Ziel des interkommunalen Wettbewerbs mittelbar beschrankt. Den Kommunen
stiinde es nicht mehr frei, auszuwéhlen, welche Arten von Grundsticken es fordern
mochte. Eine gezielte ,Grundsteuerpolitik® seitens der Kommunen ware zumindest er-

schwert.

Sieht man diese MalRBhahme der sich begrenzenden Abhangigkeiten differenzierter He-
besétze in der Gesamtschau mit einer zeitgleichen Einfihrung eines — wie zu Frage 4
gepruften — an sich zulassigen Mindest- oder Hochsthebesatzes durften die verfas-

sungsrechtlichen Zweifel umso groR3er sein.

Zu Frage 4. Ware unter verfassungsrechtlichen Aspekten ein Mindesthebesatz

zulassig?

Art. 106 Abs. 6 Satz 2 GG raumt den Gemeinden eine umgrenzte Rechtsetzungskom-
petenz in Gestalt eines eigenen Hebesatzrechts ein. Die Rechtsetzungskompetenz
umfasst das Recht, im Rahmen einer Satzung ein Vomhundertsatz festzulegen, der
auf einen gesetzlich vordefinierten Steuermessbetrag anzuwenden ist. Spiegelbildlich
beschrankt Art. 106 Abs. 6 Satz 2 den nach Art. 105 Abs. 2 Satz 1 GG konkurrierend
zustandigen Bundesgesetzgeber im Bereich der Grundsteuer. Ihm sind zwar die Be-
grindung der Grundsteuerpflicht als solche, die Auswahl des Steuerschuldners, und
die Ausgestaltung des Steuergegenstandes mitsamt seiner Konkretisierung zur Be-
messungsgrundlage (einschlieRlich der Bewertung) vorbehalten. Im Ubrigen jedoch ist
dem Gesetzgeber aufgegeben, den Gemeinden ein Hebesatzrecht einzuraumen, mit
dem sie autonom entscheiden kénnen, ob und in welcher Hohe die in ihrem Gebiet
belegenen Grundstiicke besteuert werden. Da nach der neu eingeflihrten Landeroff-
nungsklausel i.S.d. Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 GG den Landern eine Kompetenz zur
abweichenden Gesetzgebung eingerdumt wird, treffen den Landesgesetzgeber gleich-
ermalien die oben aufgefuhrten Rechte aber auch Begrenzungen.

Das in Art. 106 Abs. 6 Satz 2 GG und als besondere Auspragung der Finanzhoheit in
Art. 28 Abs. 2 Satz 3 GG gewahrleistete Hebesatzrecht steht den Gemeinden — wie

oben erlautert — allerdings nur ,im Rahmen der Gesetze® zu, sodass der Bundes- oder
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Landesgesetzgeber auch einen Korridor angemessener Hebesétze mit verbindlichen
Unter-° und Obergrenzeni® allerdings unter Beachtung des VerhaltnismaRigkeits-
grundsatzes und zur Verfolgung eines legitimen Zwecks vorgeben darf'! ohne in un-
zulassigerweise das kommunale Selbstverwaltungsrecht der Gemeinden zu beschran-

ken.

Das Referat V C 3 hat hinsichtlich der Beantwortung der Frage 4 mitgezeichnet.

Im Auftrag

9 Vgl. zu Mindesthebeséatzen im Bereich der Gewerbesteuer BVerfG, Beschluss vom 27. Januar 2010
— 2 BvR 2185/04, BVerfGE 125, 141, Rn. 73 ff.
10 Nach § 26 GrStG obliegt dem Landesgesetzgeber die Einflihrung einer gesetzlichen Héchstgrenze.
11 Seiler in Durig/Herzog/Scholz, Grundgesetz, Art. 106 Rn. 173 (Stand: Sep. 2017); Mehde in Di-
rig/Herzog/Scholz, Grundgesetz, Art. 28 Rn. 298 (Stand: Mai 2023); Mann in Bonner Kommentar,
Grundgesetz, Art. 28 Rn. 283 (Stand: Feb. 2018).
6
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Gesetzentwurf

der Fraktionen von CDU und Blundnis 90/ Die Griinen

Gesetz Uber die Einfuhrung einer optionalen Festlegung differenzieren-
der Hebeséatze im Rahmen des Grundvermégens bei der Grundsteuer
Nordrhein-Westfalen

A. Problem

Mit dem Urteil vom 10. April 2018 — 1 BvL 11/14, 1 BvL 12/14, 1 BvL 1/15, 1 BVR
639/11, 1 BvR 889/12 — hat das Bundesverfassungsgericht die 8§ 19, 20, 21, 22,
23, 27, 76, 79 Absatz 5 sowie 8§ 93 Absatz 1 Satz 2 des Bewertungsgesetzes in
Verbindung mit Artikel 2 Absatz 1 Satz 1 und Satz 3 des Gesetzes zur Anderung
des Bewertungsgesetzes in der Fassung des Artikels 2 des Gesetzes vom 22. Juli
1970 (BGBI. | S. 1118), soweit sie bebaute Grundstiicke aul3erhalb des Bereichs
der Land- und Forstwirtschaft und aul3erhalb des in Artikel 3 des Einigungsvertrags
genannten Gebiets betreffen, jedenfalls seit dem 1. Januar 2002 fir unvereinbar mit
Artikel 3 Absatz 1 des Grundgesetzes (GG) erklart. Der Bundesgesetzgeber hat da-
raufhin mit dem Gesetz zur Reform des Grundsteuer- und Bewertungsrechts (GrS-
tRefG) vom 26. November 2019 (BGBI. | S. 1794) das sog. Bundesmodell einge-
fuhrt und dabei grundsatzlich an das bestehende Bewertungs- und Grundsteuer-
system angeknupft, wobei die verfassungswidrige Ausgestaltung der bisherigen Be-
messungsgrundlage — Einheitswerte nach den Wertverhaltnissen zum 1. Januar
1964 — durch eine dem Gleichheitssatz entsprechende Bemessungsgrundlage er-
setzt wird. AuBerdem wurde eine Lander6ffnungsklausel in Artikel 72 Absatz 3
Satz 1 Nummer 7 GG erganzt, die es den Bundeslandern ermdglicht, vom Bundes-
modell abweichende Regelungen fir die Grundsteuer festzulegen.

Das Bundesmodell zielt auf eine ,verfassungskonforme, rechtssichere und zeitge-
malfe Fortentwicklung der Grundsteuer und der damit verbundenen Bewertung der
Grundsteuerobjekte, um die Grundsteuer als verlassliche Einnahmequelle der Kom-
munen zu erhalten®. Mit dem Grundsteuer-Reformgesetz war laut der Gesetzesbe-
grindung ,nicht beabsichtigt, eine strukturelle Erh6hung des Grundsteueraufkom-
mens® zu generieren. Ferner richtete die Begriindung des Grundsteuer-Reformge-
setzes einen Appell an die Gemeinden, die aus der Neubewertung des Grundbesit-
zes resultierenden Belastungsverschiebungen durch eine gegebenenfalls erforder-
liche Anpassung des Hebesatzes auszugleichen, um ein konstantes Grundsteuer-
aufkommen zu sichern. Von den Landern erwartete der Bundesgesetzgeber, dass
den Kommunen durch eine gesetzliche Anpassung der Lander nicht die Moglichkeit
verwehrt wird, ihre Hebesatze zur Wahrung der Aufkommensneutralitat entspre-
chend anzupassen. (vgl. BT-Drucksache 19/13453 vom 23. September 2019, Be-
grindung des Grundsteuer-Reformgesetzes, Teil A. Problem und Ziel).

Die Ergebnisse der Grundsteuermessbetragsfestsetzungen auf den 1. Januar
2025 haben gezeigt, dass die auf die verschiedenen Grundstiicksarten entfallen-
den Messbetragsvolumina unter Bertcksichtigung der im Bundesmodell grund-
satzlich angestrebten Aufkommensneutralitat der Grundsteuer von Kommune zu
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Kommune in unterschiedlichem Umfang zum gesamten Grundsteuermessbetrags-
volumen beitragen.

Ein Grund hierfur ist insbesondere die unterschiedliche raumliche Struktur des vor-
handenen Bestands der wirtschaftlichen Einheiten in den Kommunen. Sofern das
Grundsteuermessbetragsvolumen in einer Kommune beispielsweise tberwiegend
aus neuen Wohngebauden und wenigen alten Gewerbeimmobilien resultiert, ergibt
sich fur die Eigentumerinnen und Eigentiimer von zwei bau- und wertidentischen
Immobilien in der einen Kommune eine andere Steuerbelastung als in einer anderen
Kommune, in der ausschliel3lich neue Gewerbebauten und nur wenige alte Wohn-
gebaude anzutreffen sind. Damit ware die vom Bundesgesetzgeber angestrebte
Aufkommensneutralitat zwar rechnerisch erreichbar. Aber das Bundesmodell tragt
den réumlich strukturellen Gegebenheiten in den Kommunen nicht hinreichend
Rechnung. Deshalb ist eine Anderung der landeseinheitlich wirkenden Grundsteu-
ermesszahl nicht zielfiihrend. Die Grundsteuerreform des Bundesmodells bedarf
also einer Erweiterung, mit der den Kommunen — optional — ein gesondertes Hebe-
satzrecht fur Wohn- und Nichtwohngrundstticke eingerdumt wird, mit der die regio-
nalen Abweichungen erforderlichenfalls abgefedert werden kénnen, ohne dass hier-
bei die GleichmaRigkeit der Besteuerung aufgegeben wird. Vielmehr wird die
Gleichmaligkeit der Besteuerung durch das optionale Hebesatzrecht in der Region
erst ermoglicht. Deshalb ist die mit diesem Gesetz vorgenommene Ergénzung der
logische Abschluss der Grundsteuerreform des Bundesmodells.

B. Losung

Mit dem Gesetzentwurf zur Einflhrung einer optionalen Festlegung differenzieren-
der Hebesatze im Rahmen des Grundvermdgens bei der Grundsteuer Nordrhein-
Westfalen wird den Kommunen die Moéglichkeit eingeraumt, den r&umlich struktu-
rellen Besonderheiten zwischen den Kommunen Rechnung zu tragen. Damit wird
der Gedanke des Bundesgesetzgebers zur Aufkommensneutralitat der Grundsteu-
erreform vollendet. Das derzeitige Bundesmodell ermdglicht zwar, dass das Auf-
kommen einer Kommune im Allgemeinen aufkommensneutral gestaltet werden
kann. Jedoch kdnnen mogliche Mehrbelastungen einer Grundstticksart in den ein-
zelnen Regionen durch das Bundesmodell nicht ausgeglichen werden, weshalb ei-
nige Eigentimer und Eigentimerinnen starker belastet werden als andere. Indem
von der im Grundgesetz vorgesehenen Landerdffnungsklausel in Artikel 72 Ab-
satz 3 Satz 1 Nummer 7 GG Gebrauch gemacht wird, kbnnen diese Mehrbelastun-
gen bei Bedarf abgemildert werden. Mehrbelastungen in Einzelfallen sind dadurch
selbstverstandlich weiterhin nicht vollstandig auszuschlie3en, sondern Folge der
durch das Bundesverfassungsgericht geforderten Beseitigung der bisher verfas-
sungswidrigen Einheitsbewertung.

Kinftig wird den Kommunen — optional — ein wesentlich starker differenziertes He-
besatzrecht eingerdumt. Die Kommunen kénnen unterschiedliche Hebesatze fur
Wohngrundstiicke einerseits und Nichtwohngrundstiicke andererseits festlegen. Zu
den Wohngrundstiicken gehoren die Grundstiicke, die im Ertragswertverfahren zu
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bewerten sind. Nichtwohngrundstticke umfassen in der fiir Nordrhein-Westfalen gel-
tenden Regelung die unbebauten Grundstiicke und die Grundstiicke die im Sach-
wertverfahren bewertet worden sind. Die Kommunen kénnen diese Option nutzen,
missen es jedoch nicht. Sie kénnen auch weiterhin einen einheitlichen Hebesatz
fur Grundstiicke des Grundvermégens festlegen. Nach Bundesrecht darf der Hebe-
satz fur die zum Grundvermdgen gehdrenden Grundstiicke grundsatzlich nur ein-
heitlich sein.

Damit wird die Ausgestaltung der Grundsteuerreform in ihrem dreistufigen System
vervollstandigt. Denn dadurch werden nicht nur neue Bemessungsgrundlagen in
Gestalt von Grundsteuerwerten (1. Stufe) und Grundsteuermesszahlen (2. Stufe),
sondern auch flexible Hebesatzgestaltungen (3. Stufe) realisiert. Das ermadglicht
den Kommunen, zusatzlich zur bisher zulassigen Unterscheidung zwischen Grund-
steuer A (land- und fortwirtschaftliches Vermégen), Grundsteuer B (Grundvermo-
gen) und Grundsteuer C (Hebesatz fir unbebaute baureife Grundstiicke zur Bau-
landmobilisierung), auch die Belastung zwischen Wohngrundsticken und Nicht-
wohngrundstiicken regionalverantwortlich zu steuern. Dies er6ffnet den Kommunen
die Mdglichkeit, im Rahmen der Grundsteuer eigene politische Lenkungsziele fest-
zulegen, die auf der 1. Stufe (Bewertungsebene) rechtlich nicht zulassig waren, bei-
spielsweise die Forderung des Wohnens, als hohes soziales Gut oder die Steige-
rung der Attraktivitdt der Kommune als Wirtschaftsstandort.

Zur Vermeidung von unverhéaltnisméaRiigem Steuerwettbewerb enthélt das Gesetz
eine Grenze fir die Festlegung des jeweiligen Hebesatzes fur Nichtwohngrundsti-
cke.

Diese zusatzliche Flexibilitat wird den Kommunen in Nordrhein-Westfalen bereits
zum 1. Januar 2025 eingeraumt.

Die Kommunen kénnen die neu zugestandene Flexibilitdt nutzen, um den vielfalti-
gen und unterschiedlichen Entwicklungen in den einzelnen Regionen Rechnung zu
tragen. Bei einer Nutzung der neuen Flexibilitat obliegt es den Kommunen, bei einer
Differenzierung der Hebesatze hinreichende verfassungsrechtliche Rechtferti-
gungsgrunde darzulegen. Bei der Ausgestaltung des differenzierenden Hebesatz-
rechts mussen sich die Kommune innerhalb verfassungsrechtlicher Grenzen bewe-
gen und durfen die Eigentimer und Eigentiimerinnen einer Grundstiicksart nicht
unverhaltnismafiig stark belasten (Beachtung des Verhaltnismafigkeitsgrundsat-
zes).

Nutzt eine Kommune die Option, muss sie die Grinde fir die von ihr gewahlte Dif-
ferenzierung darlegen, um verfassungsrechtlich abzusichern, dass die Grenzen des
Gleichbehandlungsgebots (Artikel 3 GG) trotz der differenziert getroffenen Belas-
tungsentscheidung oder der LenkungsmafRnahmen nicht Uberschritten werden.

C. Alternativen
Keine.
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D.1. Kosten: Haushaltsausgaben ohne Erfullungsaufwand

Die mit dem Bundesmodell angestrebte grundsétzliche Aufkommensneutralitat auf
gebietskorperschaftlicher Ebene (Kommune) sollte konzeptionell durch die Bestim-
mung von Steuermesszahlen erreicht werden, mit denen unter der Annahme von
konstanten Hebesatzen ein annédhernd gleiches Grundsteueraufkommen rechne-
risch erreicht werden kann. Damit war klar, dass das Aufkommen der Grundsteuer
jedoch entsprechend den verfassungsrechtlichen Vorgaben des Artikels 28 GG
letztlich auf kommunaler Ebene durch die Festsetzung der Hebesatze bestimmt
wird.

An diesem rechnerischen Zusammenhang hat sich nichts geandert. Die grundsatz-
lich angestrebte Aufkommensneutralitat auf kommunaler Ebene kann auch bei der
Freigabe der Hebesatze fir Wohn- und Nichtwohngrundstiicke unveréandert erreicht
werden. Vielmehr bietet eine Offnung der Hebesatze den Kommunen eine erwei-
terte Moglichkeit, die Grundsteuerreform fir alle Eigentiimer und Eigentimerinnen
gleichermalRen aufkommensneutral zu gestalten und mogliche Mehrbelastungen zu
vermeiden.

D.2. Erfullungsaufwand

D.2.1. Erfullungsaufwand fir die Wirtschaft und die privaten Haushalte

Kein Erfullungsaufwand.

D.2.2. Erfullungsaufwand der Verwaltung

Die Kommunen kénnen — optional — auf regionale Unterschiedlichkeiten reagieren.
Die fur die Entscheidung erforderlichen Daten sind den Kommunen in der Form der
Grundsteuermessbetragsveranlagungen durch die Finanzverwaltung zugeleitet
worden.

Soweit die Kommunen die Option ausiiben wollen, werden sie ihre grundsatzlich
vorhandene Automation anpassen missen.

E. Zustandigkeit

F. Auswirkungen auf die Selbstverwaltung und die Finanzlage der Ge-
meinden und Gemeindeverbande
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Die Grundsteuer fuhrte 2022 in Nordrhein-Westfalen zu einem Aufkommen von
mehr als 4 Mrd. € und ist damit ein wichtiger Baustein der kommunalen Finanzaus-
stattung. Die Reform war daher unverzichtbar, um die Finanzausstattung der Kom-
munen in Nordrhein-Westfalen auch weiterhin sicherzustellen. Durch die Offnung
der Hebeséatze werden die Kommunen in ihrem Selbstverwaltungsrecht gestarkt.

G. Finanzielle Auswirkung fur Unternehmen und private Haushalte

Die Grundsteuerreform soll aufkommensneutral erfolgen (vgl. A.). Gleichzeitig muss
eine verfassungsfeste Erhebung der Grundsteuer sichergestellt werden. Daher sind
Belastungsveranderungen im Einzelnen nicht ausgeschlossen, weil die vom Bun-
desverfassungsgericht beanstandeten Wertverzerrungen zwischen den einzelnen
Grundstlicksarten weiterhin beseitigt werden mussen.

Durch dieses Gesetz wird den Kommunen zukinftig die Méglichkeit ertffnet, den
Grundbesitz privater Haushalte oder von Unternehmern im Rahmen der Festlegung
differenzierender Hebeséatze zu fordern.

H. Geschlechterdifferenzierte Betrachtung der Auswirkungen des Ge-
setzes

Das Gesetz hat keine Auswirkungen bei einer geschlechterdifferenzierten Betrach-
tung.

l. Auswirkungen auf die nachhaltige Entwicklung (im Sinne der Nach-
haltigkeitsstrategie NRW)

Das Gesetz steht nicht im Widerspruch zu Nachhaltigkeitsstrategie des Landes
Nordrhein-Westfalen.

J. Befristung

Das Gesetz gilt unbefristet ab dem 1. Januar 2025.
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Gesetzentwurf der Fraktionen von CDU und Bundnis 90/Die
Griunen

Gesetz Uber die Einfihrung der einer optionalen Festlegung differen-
zierender Hebesatze im Rahmen des Grundvermdgens bei der Grund-
steuer Nordrhein-Westfalen

(Nordrhein-Westfalens Grundsteuerhebesatzgesetz - NWGrStHsG)

vom ...

Der Landtag Nordrhein-Westfalen hat das folgende Gesetz beschlossen:

§1
Festsetzung des Hebesatzes

(1) Abweichend von § 25 Absatz 4 Grundsteuergesetzes vom 7. August 1973
(BGBI. I S. 965), das zuletzt durch Artikel 21 des Jahressteuergesetzes
2022 vom 16. Dezember 2022 (BGBI | S. 2294) geandert worden ist, muss
der Hebesatz vorbehaltlich des Absatzes 5 des Grundsteuergesetzes |je-
weils einheitlich sein

1. fur die in einer Gemeinde liegenden Betriebe der Land- und Forstwirt-
schatft,

2. fur die in einer Gemeinde liegenden unbebauten Grundstiicke (8§ 247
des Bewertungsgesetzes) und bebauten Grundsticke, die gemanR § 250
Absatz 3 des Bewertungsgesetzes im Sachwertverfahren zu bewerten
sind (Nichtwohngrundsticke) und

3. fur die in einer Gemeinde liegenden bebauten Grundstiicke, die gemaf
8§ 250 Absatz 2 des Bewertungsgesetzes im Ertragswertverfahren zu be-
werten sind (Wohngrundstiicke).

Der einheitliche Hebesatz fir die unter Nummer 2 fallenden Grundstiicke
darf nicht niedriger sein als der einheitliche Hebesatz fir die unter Num-
mer 3 fallenden Grundstiicke.

Werden Gemeindegebiete geandert, so kann die Landesregierung oder die
von ihr bestimmte Stelle fiir die von der Anderung betroffenen Gebietsteile
fur eine bestimmte Zeit verschiedene Hebesatze zulassen.
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(2) Abweichend vom Grundsteuergesetz vom 7. August 1973 (BGBI. | S. 965),

das zuletzt durch Artikel 21 des Jahressteuergesetzes 2022 vom 16. De-
zember 2022 (BGBI | S. 2294) geandert worden ist, wird der 8§ 25 Abs 5
Satz 9 GrStG fur Nordrhein Westfalen wie folgt gedndert:
Hat eine Gemeinde die Grundsticksgruppe baureifer Grundsticke be-
stimmt und furr die Grundstiicksgruppe der baureifen Grundstiicke einen ge-
sonderten Hebesatz festgesetzt, muss dieser Hebesatz fur alle in der Ge-
meinde oder dem Gemeindeteil liegenden baureifen Grundstiicke einheit-
lich und hoher als die Hebesatze fur die in einer Gemeinde liegenden Nicht-
wohn- und Wohngrundstiicke sein

§2
Erstmalige Anwendung

Dieses Gesetzes ist fur die in Nordrhein-Westfalen belegenen wirtschaftli-
chen Einheiten erstmals auf den 1. Januar 2025 anzuwenden.

§3
Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am Tage nach der Verkindung in Kraft.
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Begrundung

A — Allgemeiner Teil

Mit dem Grundsteuerhebesatzgesetz Nordrhein-Westfalen wird von der den L&n-
dern infolge der Anderung von Artikel 105 Absatz 2 des Grundgesetzes sowie Arti-
kel 72 Absatz 3 Satz 1 Nummer 7 und Artikel 125b des Grundgesetzes einge-
raumten umfassenden Befugnis zur teilweisen Schaffung abweichender landes-
rechtlicher Regelungen fir die Bewertung des Grundvermoégens fur Zwecke der
Grundsteuer ab dem 1. Januar 2025 Gebrauch gemacht. Die Befugnis schliel3t
auch die Ausgestaltung der Erhebungsmdglichkeiten mit ein. Die Méglichkeit, lan-
desrechtliche Regelungen fur die Grundsteuer erlassen zu durfen, wird punktuell
durch die Schaffung einer Option zu differenzierenden Hebesatzen im Grundver-
mogen, abweichend von § 25 Absatz 4 des Grundsteuergesetzes genutzt. Durch
die vorgesehene Anderung bleibt das Bewertungs- und Grundsteuergesetz in sei-
ner Grundstruktur erhalten. Beim Grundvermégen wird lediglich die Bildung ver-
schiedener Hebesétze zugelassen. Die Kommunen erlangen die Moglichkeit der
Differenzierung der Hebesatze zwischen Wohn- und Nichtwohngrundsttcken.
Eine Verpflichtung der Kommunen, unterschiedliche Hebesatze festzulegen, be-
steht dabei nicht. Vielmehr kbnnen die Kommunen in Abhangigkeit von den raum-
lich-strukturellen Verhaltnissen in ihrer Region auch einen einheitlichen Hebesatz
festlegen und damit das bisherige Recht unverandert fortfihren. Damit wird fur die
Kommunen eine Moglichkeit geschaffen, die Verteilung der Steuerlast in eigener
Verantwortung und individuell zu steuern. Die Kommunen kdnnen zielgenau auf
die individuellen Verhaltnisse der Region reagieren.

Durch die erganzende Neuregelung wird das Selbstverwaltungsrecht der Kommu-
nen, wozu gerade auch die Ausgestaltung der Steuerquellen gehort, gestéarkt. Die
Hebesatze fir die Grundsteuer werden von den Kommunen selbst festgelegt. Das
Land hat insoweit keine Einwirkungsmoglichkeit auf einzelne Kommunen. Die
Grinde, aus denen eine Hebesatzanpassung erfolgt, kdnnen verschiedener Natur
sein und mussen nicht zwingend nur eine Folge der Grundsteuerreform sein. Die
Kommunen missen bei abweichenden Hebesatzen jedoch kinftig darlegen, aus
welchen Grunden sie fir Wohngrundstiicke andere Hebesatze festlegen als fir
Nichtwohngrundstiicke, um die verfassungsrechtlichen Grenzen einer unterschied-
lichen Behandlung nachvollziehbar zu begriinden (Willkirverbot).

Rechtfertigungsgrund fir eine Differenzierung zugunsten von Wohngrundstiicken
kann beispielsweise die Forderung des Wohnens, als ein hohes soziales Gut sein.
Ebenso sind andere Lenkungsziele denkbar, wie etwa die Forderung von Nicht-
wohngrundstiicken in entsprechend strukturschwachen Gebieten; die Férderung
reicht nur soweit, wie kein unverhaltnismafiger Steuerwettbewerb stattfindet.

Die Rechtfertigungsgrinde missen umso deutlicher dargelegt werden, je groR3er
die Abweichung der Hebesatze voneinander ist. Unabhéngig vom Rechtferti-
gungsgrund darf die Abweichung zwischen den Hebeséatzen jedoch nicht unver-
haltnismafig grol3 sein. Die Kommunen haben darauf zu achten, dass der Hebe-
satz fur eine Gruppe von Grundstticksarten nicht zu Lasten einer anderen beson-
ders unverhaltnismaRig hoch festgelegt wird, damit die Eigentimerinnen und Ei-
gentumer der anderen Grundstticksarten nicht tber Gebihr stark entlastet werden.
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Die Grundsteuerbelastung darf zudem fur keine der Eigentiimerinnen und Eigenti-
mer einer Grundstiicksart eine erdrosselnde Wirkung haben.

Im Ergebnis steht den Kommunen kinftig ein Lenkungsinstrument zur Verfigung,
das in der Verantwortung der Kommunen unter Berucksichtigung der verfassungs-
rechtlichen Grenzen im Rahmen ihrer Beschlisse uber die Hohe der Hebeséatze
ausgeubt werden muss.

Die Grundsteuer ist eine kommunale Steuer. Sie wird durch die Kommune erhoben
und verbleibt in der Kommune. Sie ist damit ein zentraler Baustein der kommunalen
Selbstverwaltung und eine Grundlage fur die souverane Gestaltungskraft der Stadte
und Gemeinden. Die mit dem Gesetz eingefihrte Option differenzierender Hebe-
satze fur Wohn- und Nichtwohngrundstticke bietet Kommunen neuen Freiraum bei
der Ausschopfung der ihr zur Verfigung stehenden Steuerquellen.

Die Moglichkeit, optional differenzierende Hebeséatze in der Kommune festlegen zu
konnen, ist im Ubrigen nicht neu. Das Bundesmodell sieht diese Mdglichkeit seit
dem 1. Januar 2025 vor. Danach ermdglicht § 25 Absatz 5 GrStG optional innerhalb
der Vermogensart des Grundvermogens einen gesonderten Hebesatz zur Bauland-
mobilisierung ,,Grundsteuer C* festzulegen. Auch hier hat der Bundesgesetzgeber
die Regelung als Option und nicht als Verpflichtung ausgearbeitet.

Mit der neu eingefuhrten Moglichkeit zur Differenzierung der Hebesétze erhalten die
Kommunen das Instrument, mit dem den rdumlich-strukturell unterschiedlichen Ver-
haltnissen der Region Rechnung getragen werden kann. Damit kommt die dreistu-
fige Grundsteuerform zum 1. Januar 2025 erst vollstandig zum Abschluss.

1. Stufe

Auf der ersten Stufe sind im in Nordrhein-Westfalen geltenden Bundesmodell wert-
abhangige Bemessungsgrundlagen festzustellen. Sie bilden die Relationen der
Grundsticke zueinander zutreffend ab, wobei dem Gesetzgeber nach der verfas-
sungsrechtlichen Vorgabe bei der Grundsteuer eine umfangreiche Typisierungsbe-
fugnis zugestanden wurde.

2. Stufe

Auf der zweiten Stufe erfolgt eine Multiplikation des Grundsteuerwerts mit der je-
weiligen Grundsteuermesszahl. Mit der Festlegung der Grundsteuermesszahlen-
kann eine unterschiedliche Belastung der verschiedenen Grundstiicksarten im Ver-
haltnis zueinander hergestellt werden. Die Grundsteuermesszahlen wirken dabei
nur landeseinheitlich. Eine Differenzierung, die den regional strukturellen Unter-
schieden Rechnung tragen kann, ist nicht moglich.

3. Stufe

Auf der dritten Stufe entscheidet die Kommune durch die Festlegung der Hebe-
satze uber die endgultige Steuerbelastung in der Region.

Diese Unterschiedlichkeiten kénnen nicht durch die Grundsteuermesszahlen besei-
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tigt werden, da sie landeseinheitlich wirken. Vielmehr kommt als Steuerungsinstru-
ment nur eine regional flexible Hebesatzdifferenzierung in Betracht, die optional in
der Verantwortung der Kommunen ausgeubt werden kann.

Diese finale Belastungsentscheidung kann nur die Kommune treffen, wenn sie auch
dariiber entscheiden kann, in welchem Verhaltnis die Grundstiicksarten zueinander
belastet werden sollen. Es ist nicht erforderlich, fir jede einzelne Grundstiicksart
gesonderte Hebesétze vorzusehen. Vielmehr reicht es aus, die in unterschiedlichen
Bewertungsverfahren erfassten Grundstticke mit unterschiedlichen Hebesétzen zu
belasten.

Das bedeutet, dass die Kommune jeweils einheitliche, aber voneinander abwei-
chende Hebesatze einerseits fir im Ertragswertverfahren bewertete Grundstticke
(,Wohngrundstiucke®) und andererseits flr im Sachwertverfahren bewertete Grund-
sticke und unbebaute Grundstucke festlegen kann. Eine weitere Differenzierung
zwischen im Sachwertverfahren bewertete Grundstiicke und unbebauten Grundstu-
cken wird nicht vorgenommen. Damit folgt das Grundsteuerhebesatzgesetz Nord-
rhein-Westfalens den bisherigen Strukturen im Grundsteuergesetz. Im Rahmen der
Grundsteuermesszahl wurden die Grundstiucke, die im Sachwertverfahren zu be-
werten sind und die unbebauten Grundstiicke ebenfalls gleichbehandelt, in dem fir
diese eine einheitliche Messzahl festgelegt worden ist. AuRerdem dient dieses Ge-
setz dazu, den Kommunen die Moéglichkeit zu verschaffen, mégliche Mehrbelastun-
gen fur Wohngrundstiicke abzumildern und das hohe soziale Gut des Wohnens zu
fordern. Die Grundsticksarten, bei denen das Wohnen nicht im Vordergrund steht
bzw. die den Bereich des Wohnens nicht abdecken, werden daher unter dem Begriff
,Nichtwohngrundstiicke“ zusammengefasst. Darliber hinaus besteht fir unbebaute
nicht baureife Grundstiicke bereits eine besondere Regelung im § 25 Absatz 5
GrStG.

B — Besonderer Teil
Zu 8 1 Absatz 1 Satz 1 (Festlegung des Hebesatzes):

Die Vorschrift regelt, dass der Hebesatz fur den in einer Gemeinde liegenden
Grundbesitz jeweils einheitlich sein muss flr

e Betriebe der Land- und Forstwirtschaft,
e Wohngrundsticke und
e Nichtwohngrundsticke.

Die insoweit vorgesehene Option zur Differenzierung der Hebeséatze folgt der Un-
terscheidung der Grundsteuermesszahlen im Bundesmodell.

Zu 8 1 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1:

Die Vorschrift regelt die Einheitlichkeit des Hebesatzes fir die in einer Gemeinde
liegenden Betriebe der Land- und Forstwirtschaft.

10
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Zu 8 1 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2:

Die Vorschrift regelt die Einheitlichkeit des Hebesatzes fur die in einer Gemeinde
liegenden unbebauten Grundstiicke (8§ 247 des Bewertungsgesetzes) und bebauten
Grundstiicke, die gemal § 250 Absatz 3 des Bewertungsgesetzes im Sachwertver-
fahren zu bewerten sind (Nichtwohngrundstiicke).

Fur die unbebauten Grundstiicke gilt derselbe Hebesatz, der fir die im Sachwert-
verfahren zu bewertenden Grundstiicke festgelegt wird. Fir die unbebauten Grund-
stiicke wird keine Option fir einen gesonderten Hebesatz eingefihrt, weil im Bun-
desmodell bereits eine Option fur baureife Grundstiicke ab dem Jahr 2025 vorge-
sehen ist. Nach Mal3gabe des § 25 Absatz 5 des Grundsteuergesetzes kann die
Kommune insoweit zur Baulandmobilisierung einen gesonderten (héheren) Hebe-
satz festlegen (Grundsteuer C). Diese im Bundesmodell vorgesehene Option soll in
Nordrhein-Westfalen nicht durch die Einfihrung einer weiteren Differenzierungs-
moglichkeit fur den Hebesatz von unbebauten Grundstiicken ausgehebelt werden.

Zu § 1 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3:

Die Vorschrift regelt die Einheitlichkeit des Hebesatzes fir die in einer Gemeinde
liegenden bebauten Grundstiicke, die gemaf 8 250 Absatz 2 des Bewertungsge-
setzes im Ertragswertverfahren zu bewerten sind (Wohngrundsticke).

Zu 8 1 Absatz 1 Satz 2

Mit dieser Regelung wird sichergestellt, dass der Hebesatz fur Nichtwohngrund-
stiicke nicht geringer sein darf als der Hebesatz fir die Wohngrundstiicke.

Zu 8§ 1 Absatz 1 Satz 3

Dieser Satz entspricht der Regelung im 8 25 Absatz 4 Satz 2 des GrStG des Bun-
des.

Zu § 1 Absatz 2

Die Formulierung des 8 25 Absatz 5 Satz 9 Grundsteuergesetz passt nicht
zur Regelung des § 1 Absatz 1 Nummer 2 und 3 im NWGrStHsG. Damit der
Regelungsinhalt des 8§ 25 Abs. 5 Satz 9 auch weiterhin anwendbar ist, wenn
die Kommune sich fir eine Differenzierung der Hebesatze entscheidet, ist
diese Regelung fur Nordrhein-Westfalen entsprechend anzupassen.

11
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Zu 8 2 (Erstmalige Anwendung)

Diese Vorschrift regelt den Anwendungszeitpunkt des Gesetzes fur die in Nord-
rhein-Westfalen belegenen wirtschaftlichen Einheiten des Grundvermégens. Die
Anwendung erfolgt zum 1. Januar 2025, also zeitgleich mit dem ersten Wirksam-
werden des Grundsteuergesetzes des Bundesgesetzgebers.

Zu 8 3 (Inkrafttreten)

Artikel 2 regelt das Inkrafttreten der Vorschrift.
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