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Grundsteuerreform

Was es mit Grundmessbetragen und Hebesatzen auf sich hat

In den vergangenen Tagen wurden den ersten Eigentlimer*innen von
Grundbesitz die Grundsteuerbescheide fiir das Jahr 2025 zugestellt.
Die Bescheide wurden erstmals nach den Vorgaben der Grundsteuer-
reform erstellt. Bei einigen Steuerpflichtigen hat der Grundsteuerbe-
scheid flr Irritationen gesorgt. Die Stadtverwaltung gibt im Folgenden
einen Uberblick tber Grundsteuerreform, Messbetrag und Hebesatz.
Warum wurde die Grundsteuer reformiert?

Die Grundsteuerreform wurde notwendig, weil die bisherigen Ein-
heitswerte, die zur Berechnung der Grundsteuer verwendet wurden,
veraltet waren. Diese Werte stammten aus den Jahren 1964 fir die
alten Bundesléander und 1935 fir die neuen Bundeslander. Das Bun-
desverfassungsgericht forderte daher, dass der Besteuerung spatestens
ab 2025 neue Werte zu Grunde liegen missen. In Nordrhein-Westfalen
gelten daflr weitestgehend die Reformgesetze, die der Bund be-
schlossen hat.

Wie erfolgte die Neubewertung im Rahmen der Grundsteuerreform?
Und was heiBt das fir die Grundsteuer?

Die Neubewertungen der Grundstiicke sind durch die Finanzémter
erfolgt und basieren auf den Erklérungen zur Grundsteuer, die die
Grundstiickseigentiimer*innen bis zum 01.01.2022 dort abgeben muss-
ten. Wie ,wertvoll” der Grundbesitz nach dem neuen Recht eingestuft
wurde, richtet sich nach diesen Angaben und nach dem neuen Grund-
steuerrecht des Bundes, das fiir die Finanzamter die Grundlage fir die
Berechnung der Grundsteuermessbetrdge bildet. Neu ist unter ande-
rem, dass sich nun auch die Lage der Grundstiicke in den Bewertungen
widerspiegelt.

Die Stadt Bad Minstereifel hat auf die Feststellung dieser Werte
keinen Einfluss. Bei der Festsetzung der Grundsteuerbescheide, die
von der Stadt erstellt und den Eigentlimer*innen zugesendet werden,
ist die Stadt an die Grundsteuermessbetrage des Finanzamtes gebun-
den. Deshalb kénnen Fragen zur Bewertung und Hohe des Grundsteu-
ermessbetrags nur vom Finanzamt Euskirchen beantwortet werden.
Es heiBt, dass die Grundsteuer aufkommensneutral ist. Wieso hat sich
dann der Betrag verandert, den ich nun bezahlen muss?
Aufkommensneutralitdt heiBt nicht, dass die individuelle Grundsteuer
jedes Grundstiickseigentiimers gleich bleibt. Vielmehr bedeutet es,
dass sich die Einnahmen, die eine Kommune nach der Reform durch
die Grundsteuer einnimmt, nicht verandern. Das Grundsteueraufkom-
men der Kommune soll durch die Reform nur anders auf die Steuer-
pflichtigen verteilt werden - deshalb die neue Berechnung aller Grund-
steuermessbetrage durch die Finanzamter. Dies hat dazu gefiihrt, dass
die Grundsteuer fiir manche Eigentlimer*innen gesunken und fir
andere gestiegen ist.

In Bad Miinstereifel betrug der Hebesatz der Grundsteuer B im letzten
Jahr 695 v.H., 2025 hat das Land einen Hebesatz von 907 v.H.
vorgegeben. Bedeutet das nicht eine viel hohere Belastung fiir die
Biirger*innen?

In einem GroBteil der Félle nicht. Wie oben erwéhnt, wirkt sich die
Grundsteuerreform auf die entsprechenden Einnahmen der Stadt auf-
kommensneutral aus. Die stark gestiegenen Hebesdtze der Grund-
steuer B kompensieren vor allem die neuen Grundsteuermessbetrage.

53. Jahrgang | Nummer 6 107.02.2025

Denn: Betrachtet man alle steuerpflichtigen Grundstlicke im Stadtge-
biet, so sind die Grundsteuermessbetrdge in Bad Minstereifel im
Zuge der Reform durchschnittlich gesunken. Somit sinken im Durch-
schnitt auch die Grundsteuern der Eigentlimer*innen - und somit das
Grundsteueraufkommen. Um ihre Aufgaben erfiillen zu konnen, ist die
Stadt auf diese Einnahmen aber zwingend angewiesen.

Damit das Grundsteueraufkommen der Stadt stabil bleibt, mussten
die Hebesdtze erhoht werden. Das galt nicht nur fiir Bad Munstereifel,
sondern flir die meisten Kommunen. Dazu hat das Land NRW die
vorgesehenen Steuereinnahmen und die neuen Grundsteuermesshe-
trdge betrachtet und daraus die bendtigten Hebesdtze errechnet und
veréffentlicht. Fiir Bad Miinstereifel hatte das Land einen Hebesatz
von 907 v. H. vorgeschlagen. Die Stadtverwaltung hat dem Rat vorge-
schlagen den Hebesatz auf 900 v. H. festzusetzen Dies wurde vom
Stadtrat auch so beschlossen. Somit blieb die Stadt unter dem Hebe-
satz von 907 v.H., die das Land NRW fir Bad Miinstereifel empfohlen
hatte.

Der Hebesatz fir die Grundsteuer A (fir land- und forstwirtschaftliche
Grundstiicke) wurde von 470 v. H. auf 355 v.H. heruntergesetzt.

Im Rahmen der Grundsteuerreform ist ein Vergleich der Hebesdtze
zwischen verschiedenen Kommunen wesentlich weniger aussagekraf-
tig geworden. Dies liegt hauptsachlich daran, dass die Grundsteuer-
messbetrdge nun stdrker variieren. So sind beispielsweise die Mess-
betrége in landlichen Gebieten durchschnittlich niedriger als in stadti-
schen Bereichen. In Bad Minstereifel spielt unter anderem das hohe
Alter vieler Hauser bei der niedrigen Bewertung eine Rolle.

Warum wird reinen Wohngebauden ein héherer Hebesatz zugeteilt?
Baugrundstiicke flr Ein- oder Zweifamilienhduser sind in der Regel
teurer als Gewerbegrundstlicke, wodurch die Messwerte hoher sind.
Dies fiihrt nach der Reform zu einer starkeren Belastung fiir reine
Wohngebdude im Vergleich zu den Nicht-Wohngebduden. Zu letzteren
zahlt das Gesetz auch Gebdude, in denen sich zum Beispiel in den
oberen Etagen Wohnungen und im Erdgeschoss ein Gewerbetrieb
befinden.

Was ist ein differenzierter Hebesatz fiir die Grundsteuer B?

In Nordrhein-Westfalen haben die Kommunen per Landesgesetz die
Maglichkeit, einen ,differenzierten Hebesatz” anzuwenden. Dies be-
deutet, dass fiir bebaute Wohn- und Nicht-Wohngrundstiicke (wie
Gewerbe- oder gemischt genutzte Grundstlicke) unterschiedliche He-
besdtze festgelegt werden kénnen.

Wie bereits erwahnt, werden durch die Reform Nicht-Wohngrundsti-
cke sehr oft deutlich niedriger bewertet als reine Wohngrundstiicke. In
Kommunen mit groBen Industrie- und Gewerbegebieten kann dies zu
einem starken Riickgang des Grundsteueraufkommens fiihren. Um
dies auszugleichen, muss der Hebesatz entsprechend hoher ausfallen.
Das wiederum kann zu verhaltnismaBig hohen Steuerzahlungen fir die
Eigentimer*innen von reinen Wohngrundstiicken flihren. Aus diesen
Griinden kénnen Kommunen unterschiedliche Hebesatze B fiir Wohn-
und Nicht-Wohngrundstiicke ansetzen (,differenzierter Hebesatz").
Die meisten Kommunen, einschlieBlich Bad Miinstereifel, haben sich
jedoch dagegen entschieden, da noch nicht endgiiltig geklart ist, ob
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der differenzierte Hebesatz Uberhaupt rechtlich zuldssig ist. Es gibt

Rechtsgutachten, die sowohl von der Zuldssigkeit als auch von der

Unzuldssigkeit ausgehen. In Bad Munstereifel ist der Anteil der Nicht-

Wohngrundstlcke verhéltnismaBig gering. Stadtrat und Verwaltung

werden jahrlich priifen, welche Art der Grundsteuerfestsetzung sinn-

voll und rechtssicher ist, um das Steueraufkommen stabil zu halten
und gleichzeitig die Belastung der Eigentimer*innen im Rahmen zu
halten.

Ich denke, mein Grundsteuerbescheid ist falsch. Was kann ich tun?

Das kommt darauf an. Fir (vermeintliche) Fehler kann es vielféltige

Griinde geben. Hier die hdufigsten Beispiele:

e Fehler im Grundsteuermessbescheid des Finanzamts: Hier ist das
Finanzamt der Ansprechpartner. Die individuellen Grundsteuer-
messbetrage wurden durch das Finanzamt festgelegt und ab 2022
mit den Grundsteuermessbescheiden verschickt. Wer davon aus-
geht, dass der Messbetrag fiir das eigene Grundstiick nicht kor-
rekt ist, kann innerhalb eines Monats nach Erhalt des Bescheids
Einspruch einlegen.

e Fehlerhafte Angaben der Grundstlckseigentimer*innen bei der
Grundsteuererkldrung: Mdglicherweise stellen sich die urspriing-
lichen Angaben der Eigentlimer*innen in der Grundsteuererkla-
rung als fehlerhaft heraus. Das kann zu einer zu hohen Berechnung
der Grundsteuer fiihren. Fehlerhafte Angaben kdnnen zum Bei-

Das eifelbad bleibt
weiterhin geschlossen

Im Rahmen der Reparaturarbei-
ten sind weitere Schaden am
Dachstuhl des eifelbads er-
kennbar geworden.

Diese sind im Januar von einem
durch die Stadt beauftragten
Fachunternehmen begutachtet
worden. Dabei wurde festge-
stellt, dass Proben aus der hol-
zernen Dachkonstruktion unter-
sucht werden missen, um das
AusmaB der Schadigungen fach-
gerecht bewerten zu kénnen.
Im Zentrum steht dabei die Be-

schaffenheit des Leims, der in
den 50 Jahre alten Balken der
Dachkonstruktion  verwendet
wurde. Die Ergebnisse der Un-
tersuchung stehen noch aus.
Wenn sie vorliegen, missen die
notwendigen Arbeiten geplant
und der Zeitplan entsprechend
angepasst werden. Klar ist,
dass eine Offnung des eifelbads
im Februar noch nicht mdglich
ist. Wenn der Zeitplan steht,
werden wir dariiber informie-
ren.

spiel sein: Flachen im Keller oder unter einer Dachschrage als volle
Wohnflache angegeben, eine einfache Renovierung wird als Kern-
sanierung angegeben (erhoht den Hauswert), Mehrfamilienhaus
als Einfamilienhaus angegeben. In diesen und ahnlichen Fallen ist
eine ,fehlerbeseitigende Fortschreibung” Uber das Finanzamt
mdglich. Das ist online einfach iber das Portal ,Elster” mdglich.
Oder man teilt dem Finanzamt schriftlich mit, dass man einen
Fehler in der Grundsteuererkldrung gemacht hat, und weist auf die
fehlerbeseitigende Fortschreibung hin. Dabei gibt man das Akten-
zeichen an.

Fehler im Grundsteuerbescheid: Hier ist die Stadt Ansprechpart-
ner. Das kann zum Beispiel der Fall sein, wenn der Bemessungs-
wert im Steuerbescheid der Stadt nicht dem Wert aus dem Grund-
steuermessbescheid des Finanzamts entspricht. Dann sind der
Stadtverwaltung vom Finanzamt vermutlich noch nicht die aktuel-
len Bemessungswerte flir das Grundstlick tbermittelt worden. In
diesen Fallen kann gegen den Bescheid Widerspruch eingelegt
werden. Hierbei ist es sinnvoll, dem Widerspruchsschreiben den
aktuellsten Messbescheid des Finanzamtes beizufligen.

Wichtig: Ein Widerspruch hat keine aufschiebende Wirkung. Die
Zahlungen missen also weiterhin fristgerecht erfolgen.

Mehr Informationen zur Grundsteuerreform gibt es unter:
https://www.finanzverwaltung.nrw.de/Grundsteuerreform
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C A Herzlichen Gliickwunsch

winschte die Birgermeisterin Sabine Preiser-Marian
der Jubilarin Helena Zimmer zum 90. Geburtstag

am 29. Januar 2025
Verwaltung der Stadt Bad Minstereifel.

im Namen von Rat und

R ey

Die Stadt Bad Miinstereifel sucht
zum nachstmdglichen Zeitpunkt fur
das eifelbad:

eine*n Fachangestellte*n

fiir Baderbetriebe (m/w/d)

Die vollstandigen Stellenausschreibungen finden Sie auf unserer Homepage.
Haben wir |hr Interesse geweckt?
Dann bewerben Sie sich jetzt online bis zum 16.02.2025!

Néhere Informationen finden Sie im Internet unter:
www.bad-muenstereifel.de

oder besuchen Sie uns auf Facebook unter:
d

Die Stadt Bad Miinstereifel sucht
zum nachstmdglichen Zeitpunkt fur
das Amt fur Zentrale Dienste:

eine*n Archivar*in (m/w/d)
und
eine*n Personalsachbearbeiter*in (m/w/d)

Die vollstéandigen Stellenausschreibungen finden Sie auf unserer Homepage.

Haben wir Ihr Interesse geweckt?
Dann bewerben Sie sich jetzt online bis zum 16.02.2025!

Néhere Informationen finden Sie im Internet unter:
‘www.bad-muenstereifel.de

oder besuchen Sie uns auf Facebook unter:
- o

Ende: Informationen aus dem Rathaus
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