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Gesetzentwurf
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der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN

Gesetz Uiber die Einfuhrung einer optionalen Festlegung differenzierender Hebesatze im
Rahmen des Grundvermdégens 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 BVvR 889/12 — hat das Bundesverfassungsgericht die 88§ 19, 20, 21, 22, 23, 27, 76, 79 Ab-
satz 5 sowie 8§ 93 Absatz 1 Satz 2 des Bewertungsgesetzes in Verbindung mit Artikel 2 Ab-
satz 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 Grund-
stucke aul3erhalb des Bereichs der Land- und Forstwirtschaft und aulRerhalb des in Artikel 3
des Einigungsvertrags genannten Gebiets betreffen, jedenfalls seit dem 1. Januar 2002 fur
unvereinbar mit Artikel 3 Absatz 1 des Grundgesetzes (GG) erklart. Der Bundesgesetzgeber
hat daraufhin mit dem Gesetz zur Reform des Grundsteuer- und Bewertungsrechts (GrStRefG)
vom 26. November 2019 (BGBI. | S. 1794) das sog. Bundesmodell eingefihrt und dabei grund-
satzlich an das bestehende Bewertungs- und Grundsteuersystem angeknipft, wobei die ver-
fassungswidrige Ausgestaltung der bisherigen Bemessungsgrundlage — Einheitswerte nach
den Wertverhaltnissen zum 1. Januar 1964 — durch eine dem Gleichheitssatz entsprechende
Bemessungsgrundlage ersetzt wird. AuRerdem wurde eine Landerdffnungsklausel in Artikel
72 Absatz 3 Satz 1 Nummer 7 GG erganzt, die es den Bundeslandern erméglicht, vom Bun-
desmodell abweichende Regelungen fir die Grundsteuer festzulegen.

Das Bundesmodell zielt auf eine ,verfassungskonforme, rechtssichere und zeitgeméafRe Fort-
entwicklung der Grundsteuer und der damit verbundenen Bewertung der Grundsteuerobjekte,
um die Grundsteuer als verlassliche Einnahmequelle der Kommunen zu erhalten®. Mit dem
Grundsteuer-Reformgesetz war laut der Gesetzesbegriindung ,nicht beabsichtigt, eine struk-
turelle Erhéhung des Grundsteueraufkommens® zu generieren. Ferner richtete die Begrin-
dung des Grundsteuer-Reformgesetzes einen Appell an die Gemeinden, die aus der Neube-
wertung des Grundbesitzes resultierenden Belastungsverschiebungen durch eine gegebenen-
falls erforderliche Anpassung des Hebesatzes auszugleichen, um ein konstantes Grundsteu-
eraufkommen zu sichern. Von den Landern erwartete der Bundesgesetzgeber, dass den Kom-
munen durch eine gesetzliche Anpassung der Lander nicht die Mdglichkeit verwehrt wird, ihre
Hebesatze zur Wahrung der Aufkommensneutralitat entsprechend anzupassen. (vgl. BT-
Drucksache 19/13453 vom 23. September 2019, Begriindung des Grundsteuer-Reformgeset-
zes, Teil A. Problem und Ziel).
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Die Ergebnisse der Grundsteuermessbetragsfestsetzungen auf den 1. Januar 2025 haben ge-
zeigt, dass die auf die verschiedenen Grundstiicksarten entfallenden Messbetragsvolumina
unter Berlcksichtigung der im Bundesmodell grundsétzlich angestrebten Aufkommensneutra-
litat der Grundsteuer von Kommune zu Kommune in unterschiedlichem Umfang zum gesam-
ten Grundsteuermessbetragsvolumen beitragen.

Ein Grund hierfur ist insbesondere die unterschiedliche rdumliche Struktur des vorhandenen
Bestands der wirtschaftlichen Einheiten in den Kommunen. Sofern das Grundsteuermessbe-
tragsvolumen in einer Kommune beispielsweise tiberwiegend aus neuen Wohngeb&uden und
wenigen alten Gewerbeimmobilien resultiert, ergibt sich fur die Eigentimerinnen und Eigentu-
mer von zwei bau- und wertidentischen Immobilien in der einen Kommune eine andere Steu-
erbelastung als in einer anderen Kommune, in der ausschlie3lich neue Gewerbebauten und
nur wenige alte Wohngeb&ude anzutreffen sind. Damit wére die vom Bundesgesetzgeber an-
gestrebte Aufkommensneutralitat zwar rechnerisch erreichbar. Aber das Bundesmodell tragt
den réaumlich strukturellen Gegebenheiten in den Kommunen nicht hinreichend Rechnung.
Deshalb ist eine Anderung der landeseinheitlich wirkenden Grundsteuermesszahl nicht ziel-
fihrend. Die Grundsteuerreform des Bundesmodells bedarf also einer Erweiterung, mit der
den Kommunen — optional — ein gesondertes Hebesatzrecht fiir Wohn- und Nichtwohngrund-
stucke eingeraumt wird, mit der die regionalen Abweichungen erforderlichenfalls abgefedert
werden kdnnen, ohne dass hierbei die GleichmaRigkeit der Besteuerung aufgegeben wird.
Vielmehr wird die Gleichmafigkeit der Besteuerung durch das optionale Hebesatzrecht in der
Region erst ermoglicht. Deshalb ist die mit diesem Gesetz vorgenommene Erganzung der
logische Abschluss der Grundsteuerreform des Bundesmodells.

B Loésung

Mit dem Gesetzentwurf zur Einfilhrung einer optionalen Festlegung differenzierender Hebes-
atze im Rahmen des Grundvermdgens bei der Grundsteuer Nordrhein-Westfalen wird den
Kommunen die Mdglichkeit eingerdumt, den raumlich strukturellen Besonderheiten zwischen
den Kommunen Rechnung zu tragen. Damit wird der Gedanke des Bundesgesetzgebers zur
Aufkommensneutralitat der Grundsteuerreform vollendet. Das derzeitige Bundesmodell er-
maglicht zwar, dass das Aufkommen einer Kommune im Allgemeinen aufkommensneutral ge-
staltet werden kann. Jedoch kdnnen mégliche Mehrbelastungen einer Grundstticksart in den
einzelnen Regionen durch das Bundesmodell nicht ausgeglichen werden, weshalb einige Ei-
gentimerinnen und Eigentiimer starker belastet werden als andere. Indem von der im Grund-
gesetz vorgesehenen Lander6ffnungsklausel in Artikel 72 Absatz 3 Satz 1 Nummer 7 GG Ge-
brauch gemacht wird, kénnen diese Mehrbelastungen bei Bedarf abgemildert werden. Mehr-
belastungen in Einzelfallen sind dadurch selbstverstandlich weiterhin nicht vollstandig auszu-
schlieen, sondern Folge der durch das Bundesverfassungsgericht geforderten Beseitigung
der bisher verfassungswidrigen Einheitsbewertung.

Kunftig wird den Kommunen — optional — ein wesentlich starker differenziertes Hebesatzrecht
eingerdumt. Die Kommunen kdnnen unterschiedliche Hebesétze fur Wohngrundstiicke einer-
seits und Nichtwohngrundstiicke andererseits festlegen. Zu den Wohngrundstiicken gehodren
die Grundstucke, die im Ertragswertverfahren zu bewerten sind. Nichtwohngrundstiicke um-
fassen in der fur Nordrhein-Westfalen geltenden Regelung die unbebauten Grundstiicke und
die Grundstiicke, die im Sachwertverfahren bewertet worden sind. Die Kommunen kénnen
diese Option nutzen, mussen es jedoch nicht. Sie kdnnen auch weiterhin einen einheitlichen
Hebesatz fir Grundsticke des Grundvermdgens festlegen. Nach Bundesrecht darf der Hebe-
satz fur die zum Grundvermdégen gehérenden Grundstiicke grundsatzlich nur einheitlich sein.
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Damit wird die Ausgestaltung der Grundsteuerreform in ihrem dreistufigen System vervollstan-
digt. Denn dadurch werden nicht nur neue Bemessungsgrundlagen in Gestalt von Grundsteu-
erwerten (1. Stufe) und Grundsteuermesszahlen (2. Stufe), sondern auch flexible Hebesatz-
gestaltungen (3. Stufe) realisiert. Das ermdéglicht den Kommunen, zuséatzlich zur bisher zulas-
sigen Unterscheidung zwischen Grundsteuer A (land- und fortwirtschaftliches Vermogen),
Grundsteuer B (Grundvermogen) und Grundsteuer C (Hebesatz fir unbebaute baureife
Grundstucke zur Baulandmobilisierung), auch die Belastung zwischen Wohngrundstiicken
und Nichtwohngrundstiicken regionalverantwortlich zu steuern. Dies eréffnet den Kommunen
die Mdglichkeit, im Rahmen der Grundsteuer eigene politische Lenkungsziele festzulegen, die
auf der 1. Stufe (Bewertungsebene) rechtlich nicht zulassig waren, beispielsweise die Forde-
rung des Wohnens als hohes soziales Gut oder die Steigerung der Attraktivitat der Kommune
als Wirtschaftsstandort.

Zur Vermeidung von unverhaltnismafigem Steuerwettbewerb enthalt das Gesetz eine Grenze
fur die Festlegung des jeweiligen Hebesatzes fiir Nichtwohngrundstticke.

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

Die Kommunen kdnnen die neu zugestandene Flexibilitat nutzen, um den vielféaltigen und un-
terschiedlichen Entwicklungen in den einzelnen Regionen Rechnung zu tragen. Bei einer Nut-
zung der neuen Flexibilitat obliegt es den Kommunen, bei einer Differenzierung der Hebesatze
hinreichende verfassungsrechtliche Rechtfertigungsgriinde darzulegen. Bei der Ausgestaltung
des differenzierenden Hebesatzrechts missen sich die Kommune innerhalb verfassungsrecht-
licher Grenzen bewegen und dirfen die Eigentimerinnen und Eigentiimer einer Grundstiicks-
art nicht unverhaltnismafig stark belasten (Beachtung des VerhaltnismaRigkeitsgrundsatzes).

Nutzt eine Kommune die Option, muss sie die Griinde fur die von ihr gewahlte Differenzierung
darlegen, um verfassungsrechtlich abzusichern, dass die Grenzen des Gleichbehandlungsge-
bots (Artikel 3 GG) trotz der differenziert getroffenen Belastungsentscheidung oder der Len-
kungsmafinahmen nicht Gberschritten werden.

C Alternativen

Keine.

D 1. Kosten: Haushaltsausgaben ohne Erfullungsaufwand

Die mit dem Bundesmodell angestrebte grundsatzliche Aufkommensneutralitat auf gebietskor-
perschaftlicher Ebene (Kommune) sollte konzeptionell durch die Bestimmung von Steuer-
messzahlen erreicht werden, mit denen unter der Annahme von konstanten Hebesatzen ein
anndhernd gleiches Grundsteueraufkommen rechnerisch 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 He-
besatze bestimmt wird.

An diesem rechnerischen Zusammenhang hat sich nichts geandert. Die grundsétzlich ange-
strebte Aufkommensneutralitat auf kommunaler Ebene kann auch bei der Freigabe der He-
besatze flr Wohn- und Nichtwohngrundstiicke unveréndert erreicht werden. Vielmehr bietet
eine Offnung der Hebesatze den Kommunen eine erweiterte Mdglichkeit, die
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Grundsteuerreform fir alle Eigentimerinnen und Eigentimer gleichermafl3en aufkommens-
neutral zu gestalten und mdgliche Mehrbelastungen zu vermeiden.

D 2. Erfullungsaufwand

D 2.1. Erfullungsaufwand fur die Wirtschaft und die privaten Haushalte

Kein Erfullungsaufwand.

D 2.2. Erfullungsaufwand der Verwaltung

Die Kommunen kénnen — optional — auf regionale Unterschiedlichkeiten reagieren. Die fiir die
Entscheidung erforderlichen Daten sind den Kommunen in der Form der Grundsteuermess-
betragsveranlagungen durch die Finanzverwaltung zugeleitet worden.

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

E Zustandigkeit

F Auswirkungen auf die Selbstverwaltung und die Finanzlage der Gemeinden und
Gemeindeverbénde

Die Grundsteuer fuhrte 2022 in Nordrhein-Westfalen zu einem Aufkommen von mehr als 4 Mil-
liarden Euro und ist damit ein wichtiger Baustein der kommunalen Finanzausstattung. Die Re-
form war daher unverzichtbar, um die Finanzausstattung der Kommunen in Nordrhein-West-
falen auch weiterhin sicherzustellen. Durch die Offnung der Hebesétze 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 ver-
fassungsfeste Erhebung der Grundsteuer sichergestellt werden. Daher sind Belastungsveran-
derungen im Einzelnen nicht ausgeschlossen, weil die vom Bundesverfassungsgericht bean-
standeten Wertverzerrungen zwischen den einzelnen Grundsticksarten weiterhin beseitigt
werden missen.

Durch dieses Gesetz wird den Kommunen zukiinftig die Mdglichkeit eroffnet, den Grundbesitz
privater Haushalte oder von Unternehmen im Rahmen der Festlegung differenzierender He-
besatze zu fordern.

H Geschlechterdifferenzierte Betrachtung der Auswirkungen des Gesetzes

Das Gesetz hat keine Auswirkungen bei einer geschlechterdifferenzierten Betrachtung.
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Auswirkungen auf die nachhaltige Entwicklung (im Sinne der Nachhaltigkeitsstra-
tegie 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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Gesetz
Uber die Einfuhrung einer optionalen Festlegung differenzierender Hebesatze
im Rahmen des Grundvermdgens bei der Grundsteuer Nordrhein-Westfalen
(Nordrhein-Westfalens Grundsteuerhebesatzgesetz - NWGrStHsG)

81
Festsetzung des Hebesatzes

(1) Abweichend von 8§ 25 Absatz 4 des Grundsteuergesetzes vom 7. August 1973 (BGBI. |
S. 965), das zuletzt durch Artikel 21 des Jahressteuergesetzes 2022 vom 16. Dezember 2022
(BGBI I S. 2294) geandert worden ist, muss der Hebesatz vorbehaltlich des § 25 Absatz 5 des
Grundsteuergesetzes jeweils einheitlich sein

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

2. fur die in einer Gemeinde liegenden unbebauten Grundstiicke (8§ 247 des Bewertungs-
gesetzes) und bebauten Grundstiicke, die gemal § 250 Absatz 3 des Bewertungsge-
setzes im Sachwertverfahren zu bewerten sind (Nichtwohngrundstiicke) und

3. fur die in einer Gemeinde liegenden bebauten Grundstiicke, die gemaf § 250 Absatz 2
des Bewertungsgesetzes im Ertragswertverfahren zu bewerten sind (Wohngrundsti-
cke).

Der einheitliche Hebesatz fir die unter Satz 1 Nummer 2 fallenden Grundstiicke darf nicht
niedriger sein als der einheitliche Hebesatz fir die unter Satz 1 Nummer 3 fallenden Grund-
stlicke.

Werden Gemeindegebiete geandert, so kann die Landesregierung oder die von ihr bestimmte
Stelle fir die von der Anderung betroffenen Gebietsteile fir eine bestimmte Zeit verschiedene
Hebesatze zulassen.

(2) Abweichend vom Grundsteuergesetz vom 7. August 1973 (BGBI. | S. 965), das zuletzt
durch Artikel 21 des Jahressteuergesetzes 2022 vom 16. Dezember 2022 (BGBI | S. 2294)
geéndert worden ist, wird der § 25 Absatz 5 Satz 9 des Grundsteuergesetzes fir Nordrhein-
Westfalen wie folgt gedndert:

Hat eine Gemeinde die Grundstlicksgruppe baureifer Grundsticke bestimmt und fir die
Grundstucksgruppe der baureifen Grundstiicke einen gesonderten Hebesatz festgesetzt,
muss dieser Hebesatz fir alle in der Gemeinde oder dem Gemeindeteil liegenden baureifen
Grundstticke einheitlich und hoéher als die Hebeséatze fir die in einer Gemeinde liegenden
Nichtwohn- und Wohngrundstiicke sein.

§2
Erstmalige Anwendung

Dieses Gesetz ist fur die in Nordrhein-Westfalen belegenen wirtschaftlichen Einheiten erstmals
auf den 1. Januar 2025 anzuwenden.

83
Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am Tage nach der Verkiindung in Kraft.
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Begrundung
A Allgemeiner Teil

Mit dem Grundsteuerhebesatzgesetz Nordrhein-Westfalen wird von der den Landern infolge
der Anderung von Artikel 105 Absatz 2 des Grundgesetzes sowie Artikel 72 Absatz 3 Satz 1
Nummer 7 und Artikel 125b des Grundgesetzes eingerdaumten umfassenden Befugnis zur teil-
weisen Schaffung abweichender landesrechtlicher Regelungen fir die Bewertung des Grund-
vermdgens fir Zwecke der Grundsteuer ab dem 1. Januar 2025 Gebrauch gemacht. Die Be-
fugnis schliel3t auch die Ausgestaltung der Erhebungsmaoglichkeiten mit ein. Die Mdglichkeit,
landesrechtliche Regelungen fur die Grundsteuer erlassen zu dirfen, wird punktuell durch die
Schaffung einer Option zu differenzierenden Hebesatzen im Grundvermogen, abweichend von
§ 25 Absatz 4 des Grundsteuergesetzes genutzt. Durch die vorgesehene Anderung bleibt das
Bewertungs- und Grundsteuergesetz in seiner Grundstruktur erhalten. Beim Grundvermégen
wird lediglich die Bildung verschiedener Hebesatze zugelassen. Die Kommunen erlangen die
Maoglichkeit der Differenzierung der Hebesétze zwischen Wohn- und Nichtwohngrundstiicken.
Eine Verpflichtung der Kommunen, unterschiedliche Hebesétze festzulegen, besteht dabei
nicht. Vielmehr kénnen die Kommunen in Abhangigkeit von den raumlich-strukturellen Verhalt-
nissen in ihrer Region auch einen einheitlichen Hebesatz festlegen und damit das bisherige
Recht unverandert fortfiihren. Damit wird fiir die Kommunen eine Moglichkeit geschaffen, die
Verteilung der Steuerlast in eigener Verantwortung und individuell zu steuern. Die Kommunen
koénnen zielgenau auf die individuellen Verhaltnisse der Region reagieren.

Durch die ergdnzende Neuregelung wird das Selbstverwaltungsrecht der Kommunen, wozu
gerade auch die Ausgestaltung der Steuerquellen gehort, gestarkt. Die Hebesatze fir die
Grundsteuer werden von den Kommunen selbst festgelegt. Das Land hat insoweit keine Ein-
wirkungsmaglichkeit auf einzelne Kommunen. Die Griinde, aus denen eine Hebesatzanpas-
sung erfolgt, kdbnnen verschiedener Natur sein und mussen nicht zwingend nur eine Folge der
Grundsteuerreform sein. Die Kommunen missen bei abweichenden Hebeséatzen jedoch kinf-
tig darlegen, aus welchen Grunden sie fir Wohngrundstiicke andere Hebesatze festlegen als
fir Nichtwohngrundstiicke, um die verfassungsrechtlichen Grenzen einer unterschiedlichen
Behandlung nachvollziehbar zu begriinden (Willkirverbot).

Rechtfertigungsgrund fiir eine Differenzierung zugunsten von Wohngrundstticken kann bei-
spielsweise die Férderung des Wohnens, als ein hohes soziales Gut sein. Ebenso sind andere
Lenkungsziele denkbar, wie etwa die Férderung von Nichtwohngrundstiicken in entsprechend
strukturschwachen Gebieten; die Forderung reicht nur soweit, wie kein unverhaltnismafiger
Steuerwettbewerb stattfindet.

Die Rechtfertigungsgriinde miissen umso deutlicher dargelegt werden, je groRer die Abwei-
chung der Hebeséatze voneinander ist. Unabhangig vom Rechtfertigungsgrund darf die Abwei-
chung zwischen den Hebesatzen jedoch nicht unverhaltnismafig gro3 sein. Die Kommunen
haben darauf zu achten, dass der Hebesatz fir eine Gruppe von Grundstiicksarten nicht zu
Lasten einer anderen besonders unverhaltnisméRig hoch festgelegt wird, damit die Eigentu-
merinnen und Eigentiimer der anderen Grundsticksarten nicht Gber Gebuhr stark entlastet
werden. Die Grundsteuerbelastung darf zudem fir keine der Eigentiimerinnen und Eigentiimer
einer Grundstiucksart eine erdrosselnde Wirkung haben. Im Ergebnis steht den Kommunen
kunftig ein Lenkungsinstrument zur Verfiigung, das in der Verantwortung der Kommunen unter
Bertcksichtigung der verfassungsrechtlichen Grenzen im Rahmen ihrer Beschliisse Uber die
Hohe der Hebesétze ausgelibt werden muss.

Die Grundsteuer ist eine kommunale Steuer. Sie wird durch die Kommune erhoben und ver-
bleibt in der Kommune. Sie ist damit ein zentraler Baustein der kommunalen Selbstverwaltung

9
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und eine Grundlage flr die souverdne Gestaltungskraft der Stadte und Gemeinden. Die mit
dem Gesetz eingefihrte Option differenzierender Hebesatze fur Wohn- und Nichtwohngrund-
stucke bietet Kommunen neuen Freiraum bei der Ausschdpfung der ihr zur Verfiigung stehen-
den Steuerguellen.

Die Mdglichkeit, optional differenzierende Hebesatze in der Kommune festlegen zu konnen,
ist im Ubrigen nicht neu. Das Bundesmodell sieht diese Mdglichkeit seit dem 1. Januar 2025
vor. Danach ermdglicht 8 25 Absatz 5 GrStG optional innerhalb der Vermdgensart des Grund-
vermdégens einen gesonderten Hebesatz zur Baulandmobilisierung (Grundsteuer C) festzule-
gen. Auch hier hat der Bundesgesetzgeber die Regelung als Option und nicht als Verpflichtung
ausgearbeitet.

Mit der neu eingefiihrten Moglichkeit zur Differenzierung der Hebesatze erhalten die Kommu-
nen das Instrument, mit dem den raumlich-strukturell unterschiedlichen Verhaltnissen der Re-
gion Rechnung getragen werden kann. Damit kommt die dreistufige Grundsteuerform zum 1.
Januar 2025 erst vollstandig zum Abschluss.

1. Stufe

Auf der ersten Stufe sind im in Nordrhein-Westfalen geltenden Bundesmodell wertabhangige
Bemessungsgrundlagen festzustellen. Sie bilden die Relationen der Grundstiicke zueinander
zutreffend ab, wobei dem Gesetzgeber nach der verfassungsrechtlichen Vorgabe bei der
Grundsteuer eine umfangreiche Typisierungsbefugnis zugestanden wurde.

2. Stufe

Auf der zweiten Stufe erfolgt eine Multiplikation des Grundsteuerwerts mit der jeweiligen
Grundsteuermesszahl. Mit der Festlegung der Grundsteuermesszahlen kann eine unter-
schiedliche Belastung der verschiedenen Grundstiicksarten im Verhaltnis zueinander herge-
stellt werden. Die Grundsteuermesszahlen wirken dabei nur landeseinheitlich. Eine Differen-
zierung, die den regional strukturellen Unterschieden Rechnung tragen kann, ist nicht mdglich.

3. Stufe
Auf der dritten Stufe entscheidet die Kommune durch die Festlegung der Hebeséatze lber die
endgultige Steuerbelastung in der Region.

Diese Unterschiedlichkeiten kénnen nicht durch die Grundsteuermesszahlen beseitigt werden,
da sie landeseinheitlich wirken. Vielmehr kommt als Steuerungsinstrument 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 dariber
entscheiden kann, in welchem Verhaltnis die Grundstliicksarten zueinander belastet werden
sollen. Es ist nicht erforderlich, fir jede einzelne Grundstiicksart gesonderte Hebeséatze vor-
zusehen. Vielmehr reicht es aus, die in unterschiedlichen Bewertungsverfahren erfassten
Grundstticke mit unterschiedlichen Hebesatzen zu belasten.

Das bedeutet, dass die Kommune jeweils einheitliche, aber voneinander abweichende Hebes-
atze einerseits fur im Ertragswertverfahren bewertete Grundsttcke (,Wohngrundsticke®) und
andererseits fur im Sachwertverfahren bewertete Grundstiicke und unbebaute Grundstiicke
festlegen kann. Eine weitere Differenzierung zwischen im Sachwertverfahren bewerteten
Grundsticken und unbebauten Grundsticken wird nicht vorgenommen. Damit folgt das
Grundsteuerhebesatzgesetz Nordrhein-Westfalens den bisherigen Strukturen im Grundsteu-
ergesetz. Im Rahmen der Grundsteuermesszahl wurden die Grundstiicke, die im Sachwert-
verfahren zu bewerten sind und die unbebauten Grundstiicke ebenfalls gleichbehandelt, in

10
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dem fir diese eine einheitliche Messzahl festgelegt worden ist. Au3erdem dient dieses Gesetz
dazu, den Kommunen die Méglichkeit zu verschaffen, mogliche Mehrbelastungen fir Wohn-
grundstiicke abzumildern und das hohe soziale Gut des Wohnens zu férdern. Die Grund-
stiicksarten, bei denen das Wohnen nicht im Vordergrund steht bzw. die den Bereich des
Wohnens nicht abdecken, werden daher unter dem Begriff ,Nichtwohngrundstiicke® zusam-
mengefasst. Dartber hinaus besteht fur unbebaute nicht baureife Grundstiicke bereits eine
besondere Regelung im 8§ 25 Absatz 5 GrStG.

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

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

e Betriebe der Land- und Forstwirtschaft,

e Wohngrundstiicke und

¢ Nichtwohngrundstuicke.
Die insoweit vorgesehene Option zur Differenzierung der Hebesatze folgt der Unterscheidung
der Grundsteuermesszahlen im Bundesmodell.

Zu 8 1 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1:

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

Zu 8 1 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2:

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

Fur die unbebauten Grundstiicke gilt derselbe Hebesatz, der fir die im Sachwertverfahren zu
bewertenden Grundstiicke festgelegt wird. Fir die unbebauten Grundstiicke wird keine Option
fur einen gesonderten Hebesatz eingefluihrt, weil im Bundesmodell bereits eine Option fur bau-
reife Grundstiicke ab dem Jahr 2025 vorgesehen ist. Nach MaRRgabe des § 25 Absatz 5 des
Grundsteuergesetzes kann die Kommune insoweit zur Baulandmobilisierung einen gesonder-
ten (héheren) Hebesatz festlegen (Grundsteuer C). Diese im Bundesmodell vorgesehene Op-
tion soll in Nordrhein-Westfalen nicht durch die Einfiihrung einer weiteren Differenzierungs-
moglichkeit fur den Hebesatz von unbebauten Grundstiicken ausgehebelt werden.

Zu 8 1 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3:

Die Vorschrift regelt die Einheitlichkeit des Hebesatzes fur die in einer Gemeinde liegenden
bebauten Grundstiicke, die gemalR § 250 Absatz 2 des Bewertungsgesetzes im Ertragswert-
verfahren zu bewerten sind (Wohngrundstiicke).

Zu 8 1 Absatz 1 Satz 2:

Mit dieser Regelung wird sichergestellt, dass der Hebesatz fiir Nichtwohngrundstiicke nicht

geringer sein darf als der Hebesatz fur die Wohngrundstticke.
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Zu 8 1 Absatz 1 Satz 3:

Dieser Satz entspricht der Regelung im § 25 Absatz 4 Satz 2 des GrStG des Bundes.

Zu 8 1 Absatz 2:

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

Zu § 2 (Erstmalige Anwendung):

Diese Vorschrift regelt den Anwendungszeitpunkt des Gesetzes flr die in Nordrhein-Westfalen
belegenen wirtschaftlichen Einheiten des Grundvermoégens. Die Anwendung erfolgt zum 1.
Januar 2025, also zeitgleich mit dem ersten Wirksamwerden des Grundsteuergesetzes des
Bundesgesetzgebers.

Zu 8 3 (Inkrafttreten):

§ 3 regelt das Inkrafttreten der Vorschrift.

Thorsten Schick Wibke Brems

Matthias Kerkhoff Verena Schéffer

Klaus Voussem Mehrdad Mostofizadeh
Fabian Schrumpf Dr. Julia Holler

Olaf Lehne Simon Rock

Heinrich Frieling

Guido Déus und Fraktion

und Fraktion
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