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Beschlussvorschlag
Die Stellungnahme der Verwaltung wird zur Kenntnis genommen.

Sachverhalt

Ziel der Gesetzgebung war es, dem vom Bundesverfassungsgericht beanstandeten
Gleichheitsgrundsatz zu entsprechen. Somit war die grundsatzliche Entlastung der
Geschaftsgrundstlicke, der gemischt genutzten Grundstlicke und der grélieren Mietshauser
erwinscht und die Mehrbelastung kleinerer Mietshauser, sowie Ein- und Zweifamilienhauser
eine notwendige Folge.

Fir Hagen bedeutet das — rein rechnerisch:

- Geschaftsgrundstiicke werden um durchschnittlich 3.371 Euro entlastet

- Haushalte in gemischt genutzten Objekten werden um durchschnittlich 145 Euro entlastet
- Haushalte in Einfamilienhdusern werden um durchschnittlich 264 Euro belastet

- Haushalte in Zweifamilienhausern werden um durchschnittlich 139 Euro belastet

- Haushalte in Mietobjekten werden um durchschnittlich 32 Euro belastet

- Haushalte im Wohnungseigentum werden um durchschnittlich 110 Euro belastet

Fiir den einzelnen Haushalt kann sich die Situation sehr unterschiedlich darstellen, da
es sich lediglich um Durchschnittswerte handelt. Dies gilt vor allem fiir Mietobjekte.

Aufkommensneutralitat bedeutet, dass die Veranderungen durch die Grundsteuerreform
nicht zu einer Erhéhung oder Reduzierung der Grundsteuerertrage einer Kommune fiihren
sollen. Das Grundsteueraufkommen der Kommune in Summe soll in der gleichen Héhe wie
vor der Grundsteuerreform bleiben. Es findet also keine Einnahmeerhéhung statt. Trotz
Ausweitung von kommunalen Aufgaben und inflationsbedingten Kostensteigerungen ist der
Hebesatz B in Hagen seit 11 Jahren bei 750 Prozentpunkten unverandert geblieben.

Durch die Neubewertung der Grundstiicke nach objektiven Kriterien kommt es unvermeidlich
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zu einer Mehr- oder Minderbelastung der einzelnen Grundstiicke. Diese ergibt sich zwingend
aus der Neubewertung, die den verfassungswidrigen Zustand behebt. Steigerungen
resultieren aus den seit 2000 durchschnittich um 176 Prozent angestiegenen
Bodenrichtwerten. Dies spiegelt somit die Wertsteigerung der Immobilie und den
Vermogensaufbau durch Grundeigentum wider.

Die Einschatzung der Verwaltung zur rechtlichen Situation ist unverandert. Sowohl das
Gutachten des Landes als auch das Gutachten des Stadtetages arbeiten deutlich heraus,
dass die Verwendung unterschiedlich hoher Hebesatze besonders begrindungsbedurftig
sei, ein Abweichen vom Regelzustand bedeuten wirde und verhaltnismallig sein musse.
Eine verfassungsrechtlich rechtssichere Ausgestaltung sei unmaoglich.

Wird eine solche Satzung flr nichtig erklart, waren alle Grundsteuerbescheide rechtswidrig.
Ruckwirkend kann nur eine neue Satzung mit dem niedrigeren Prozentwert der beiden
differenzierenden Hebesatze beschlossen werden. Das fiskalische Ausfallrisiko gilt fur alle
Jahre bis zur Bestandskraft des Urteils.

Jede Kommune, die den differenzierenden Hebesatz beschlossen hat, ist von ihrer
Verwaltung auf das bei der Kommune liegende Rechtsrisiko und das damit verbundene
Ertragsausfallrisiko ausdrucklich hingewiesen worden.

Eine Senkung des Hebesatzes der Grundsteuer B auf 750 Prozentpunkte in 2025 wirde zu
einem  Ertragsdefizit von 16.858.983,50 € flhren, das im Rahmen des
Haushaltssicherungskonzeptes durch andere Minderaufwendungen oder Mehrertrage
kompensiert werden musste.

Die Verwaltung empfiehlt, die allgemeine Entwicklung der Rechtsprechung zu
differenzierenden Hebesatzsatzungen zu beobachten. Bei gefestigter Rechtslage soll dem
Rat die Entscheidung tber den einheitlichen oder differenzierten Hebesatz erneut vorgelegt
werden.

1. Ausgangslage

Aufgrund des Urteils des Verfassungsgerichtes aus April 2018 sind spatestens zum
01.01.2025 alle Grundstiicke neu zu bewerten und einer regelmafRigen Neubewertung zu
unterwerfen, mit dem Ziel vergleichbare Grundsticke auch gleich zu bewerten.

Das neue Grundsteuermodell (,Bundesmodell“) berticksichtigt neben aktuellen Werten bei
Boden und Gebauden eine Absenkung der Steuermesszahlen in Abhangigkeit von der
Nutzung als Wohn- oder Nichtwohngrundstuick.

In der Vorlage 0662/2024 (Rat, 22.08.2024) hat die Verwaltung das Grundsteuerverfahren
und die Bedeutung der Aufkommensneutralitdt erldutert und eine Berechnung der
Grundsteuerhebesatze ab 2025 vorgelegt. In der Vorlage 0707/2024 (HFA, 05.09.2025) hat
die Verwaltung auf die bestehenden Zweifel an der RechtmaBigkeit differenzierender
Hebesatze hingewiesen und darlber hinaus die Rechtsauffassung vertreten, dass in Hagen
keine verfassungskonformen Griinde flr eine verhaltnismalige Ausnahmeregelung
vorliegen. Der HFA wurde auch Uber technische Probleme in der Umsetzung und die Folgen
der Anwendung des Landesmodells informiert.

Das Hauptziel des Rates in seiner Beschlussfassung vom 19.09.2024 war die
Aufkommensneutralitdt der Grundsteuer in Ganze, um die Stabilitat des stadt. Haushalts
nicht zusatzlich zu gefahrden. Eine Aufkommensneutralitdt im Einzelfall ist aufgrund der
neuen Bewertungskriterien bei der Ermittlung des Steuermessbetrages eher
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unwahrscheinlich.

Wegen erheblicher Zweifel an der RechtmaRigkeit wurde die durch das Land erdffnete
gesetzliche Moglichkeit eines differenzierten Hebesatzes bei Vorliegen von
wohnraumpolitischen Erwagungen vom Rat der Stadt nicht beschlossen, weil Hagen mit 5,8
% erheblich Uber dem Wohnungsleerstand NRW liegt bzw. Hagen mit einer Nettokaltmiete
von 5,39 € pro m? unter dem Landesdurchschnitt von 6,82 € pro m? liegt.

Die Bewertung der RechtmaBigkeit stitzt sich auf das Gutachten des Landes sowie die
Empfehlungen des Stadtetages.

Die grundsatzliche Entscheidung des Rates zur Nutzung eines einheitlichen Hebesatzes
wurde einstimmig getroffen.

Am 12.12.2024 stimmt der Rat der Stadt mit Mehrheit fiir die aufkommensneutrale
Festsetzung des einheitlichen Hebesatzes auf 1139 %.

2. Hagener Zahlen und Fakten

Grundsatz der Berechnung einer Grundsteuer anhand eines fiktiven Beispiels:

Finanzamt: Grundsteuerwert x Messzahl (0,31 %o) = Steuermessbetrag
100.000 Euro x 0,31 %o = 31 Euro
Stadt: Steuermessbetrag x Hebesatz 1139 % = Grundsteuer

31 Euro x 1139 % = 353,09 Euro

Durch die Finanzbehdrde wurden stetig aktualisierte Daten zur Verfliigung gestellt. Erst im
November 2024 lag ein belastbarer Datenbestand vor, der als Basis zur Berechnung eines
aufkommensneutralen Hebesatzes dienen konnte.

Ergebnis der von der Finanzbehorde festgesetzten Steuermessbetrage nach

Grundstiicksarten

Summe der Messbetrége
Grundstiicksart Anzahl 2024 2025 Differenz in Prozent
unbebaute Grundstiicke 2203 96.617,45 106.327,76 9.710,31 10,05
Einfamilienhduser 13448 1.027.920,11 984.446,01 -43.474,10 -4,23
Zweifamilienhduser 3979 374.129,12 342.030,16 -32.098,96 -8,58
Mietgrundstiicke 9009 1.785.933,26 | 1.334.330,33 -451.602,93 -25,29
Wohnungseigentum 16208 706.879,14 619.631,72 -87.247,42 -12,34
Teileigentum 1293 92.433,29 52.519,51 -39.913,78 -43,18
Geschaftsgrundstiicke 1867 1.883.653,47 685.221,32 | -1.198.432,15 -63,62
gemischt genutzte
Grundstlcke 1286 488.662,76 214.864,33 -273.798,43 -56,03
Gesamtbetrag 49.293 6.456.228,60 | 4.339.371,14 | -2.116.857,46 -32,79

Die Summe aller Messbetrage ist im Rahmen der Neufestsetzungen

Bewertungskriterien um ein Drittel gesunken.
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Zu den Nichtwohngrundstiicken zahlen unbebaute Grundstliicke, Teileigentum,
Geschaftsgrundstiicke und gemischt genutzte Grundstiicke. Wohngrundstiicke setzen sich
zusammen aus Ein- und Zweifamilienhausern, Mietgrundstiicken und Wohnungseigentum.

Nur bei den unbebauten Grundstlicken flihren die Bewertungskriterien zu einer Steigerung
der Steuermessbetrdge, bei allen anderen Grundsticksarten ist eine Absenkung zu
verzeichnen.

3.  Auswirkungen eines einheitlichen Hebesatzes von 1139 Prozent

Durch die Neubewertung der Grundstiicke nach objektiven Kriterien kommt es unvermeidlich
zu einer Mehr- oder Minderbelastung der einzelnen Grundstiicke. Diese ergibt sich zwingend
aus der Neubewertung, die den verfassungswidrigen Zustand behebt. Beispielberechnungen
zeigen, dass sowohl eine héhere als auch eine niedrigere Grundsteuer B das Ergebnis der
Reform sein kann. In jeder Grundstlcksart gibt es Grundstlicke die belastet und andere die
entlastet werden.

= Grundsatzlich werden Geschaftsgrundstlicke und gréliere Miethauser entlastet.

= Die von der Verwaltung angefragten Hagener Wohnungsbaugesellschaften (HaGeWe,
Wohnungsverein Hagen e.G., GWG Hagen) gaben deutliche Entlastungen an. Diese
liegen im Schnitt zwischen 10 Prozent und 25 Prozent. So teilte der Hagener
Wohnungsverein mit, dass ca. 260.000 € weniger Steuern (rund 25 Prozent) zu zahlen
seien.

= Bei Eigentumswohnungen Uberwiegt die Belastung

= Ein und Zweifamilienhduser werden belastet.

Die prozentuale Verteilung bei den einzelnen Grundstlicksarten ist in Anlage 2 und 3
dargestellt.

4.  Auswirkungen differenzierender Hebesitze

Die Landeroffnungsklausel in Artikel 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 GG ermdglicht den
Bundeslandern vom Bundesmodell abzuweichen und z. B. die Steuermesszahlen (Stufe 2
des Grundsteuerverfahrens) fiur ihr Bundesland abweichend zu regeln. Der Deutsche
Stadtetag hat im November 2023 die Landesregierung aufgefordert, dass die neu
festgesetzten Messbetrage flr Geschaftsgrundstiicke angehoben werden, um die in allen
NRW-Kommunen sichtbare Verschiebung von Geschafts- auf Wohngrundstiicke zu
vermeiden. In NRW wurde daher das Gesetz Uber die Einfuhrung einer optionalen
Festlegung differenzierender Hebesatze im Rahmen des Grundvermdgens bei der
Grundsteuer NRW vom 05.07.24 (NWGrStHsG) erlassen.

Diese Regelung erdffnet den Kommunen in eigener Verantwortung, einen differenzierenden
Hebesatz zu erlassen. Das Landesgutachten kommt bezlglich des Verhaltnisses der
Hebesatze bei einer Differenzierung zu folgender Einschatzung:

~Jedenfalls ein Belastungsunterschied von 50 Prozent, wie er in Sachsen aufgrund der
unterschiedlichen Messzahlen nach Mallgabe des SachsGrStMG gilt (ahnlich auch im
Saarland nach § 1 GrStG-Saar, dort ca. 47 Prozent Belastungsunterschied) und vom FG
Sachsen nicht beanstandet wurde“ (S. 51 Rechtsgutachten zur optionalen Einflihrung
differenzierter Grundsteuerhebesatze durch die Gemeinden in NRW))

Auslegungsbediirftig ist, ob die 50 Prozent von dem niedrigeren oder ausgehend von dem
héheren Hebesatz zu berechnen sind. Da die Verschlechterung der Hebesatze fur

Seite 4



HAGEN

Stadt der FernUniversitat
Der Oberbiirgermeister

O

Nichtwohngrundsticke begrenzt werden soll, vertritt die Stadt Hagen die Rechtsauffassung,
dass Ausgangspunkt der Betrachtung der niedrigere Hebesatz flir Wohngrundstiicke ist.

Bei den Kommunen, die von der Moglichkeit eines differenzierenden Hebesatzes Gebrauch
gemacht haben, zeigt sich auch hier ein uneinheitliches Bild.

Nach dem hiesigen Rechtsverstandnis wird ein Verhéltnis von 1 zu 1,5 zwischen
Wohngrundstiicken und Nichtwohngrundstiicken bei den weiteren Darstellungen fur Hagen
angewandt.

Berechnung differenzierender Hebesatze

Summe der Messbetrage flir Nichtwohngrundstiicke 1.058.932
Hebesatz flr Nichtwohngrundstlicke 1.521
Grundsteuer fur Nichtwohngrundstiicke 16.106.355,72
Summe der Messbetrage flr Wohngrundstlcke 3.280.438
Hebesatz flir Wohngrundstiicke 1014
Grundsteuer fur Wohngrundstiicke 33.263.641,32
Planansatz 49.404.266
zu erwartendes Steueraufkommen 49.369.997,04
Unter- bzw. Uberschreitung des Planansatzes -34.268,96
Vergleich der Hebesitze differenzierend | einheitlich | Veradnderung
Hebesatz flr Nichtwohngrundstiicke 1.521 1139 33,54 %
Hebesatz flir Wohngrundstiicke 1014 1139 -10,97 %

Die Anwendung differenzierender Hebesatze bei der Grundsteuer B in Hagen wirde bei
Wohngrundsticken in Hagen lediglich zu einer ca. 11 prozentigen Entlastung fuhren.

Im Folgenden wird anhand einzelner Steuermessbetrdge und der damit verbundenen
Grundstuckswerte die Auswirkung eines moglichen differenzierenden Hebesatzes
dargestellt.

Bei Wohngrundstiicken

Grundstlickswert [Steuer Hebesatz Hebesatz jahrliche Minderung
messbetrag (1139 1014 der Grundsteuer
161.290,32 € 50 € 569,50 € 507,00 € 62,50 €
193.548,39 € 60 € 683,40 € 608,40 € 75,00 €
225.806,45 € 70€ 797,30 € 709,80 € 87,50 €
258.064,52 € 80 € 911,20 € 811,20€ 100,00 €
322.580,65 € 100 € 1.139,00 € 1.014,00 € 125,00 €
483.870,97 € 150 € 1.708,50 € 1.521,00 € 187,50 €
645.161,29 € 200 € 2.278,00 € 2.028,00 € 250,00 €
806.451,61 € 250 € 2.847,50 € 2.535,00 € 312,50 €
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Bei Nichtwohngrundstiicken

Grundstlickswert [Steuer Hebesatz Hebesatz jahrliche Erhéhung
messbetrag |1139 1521 der Grundsteuer

151.515,15 € 50€ 569,50 € 760,50 € 191,00 €
303.030,30 € 100 € 1.139,00 € 1.521,00 € 382,00 €
757.575,76 € 250 € 2.847,50 € 3.802,50 € 955,00 €
1.515.151,52 € 500 € 5.695,00 € 7.605,00 € 1.910,00 €
2.272.727,27 € 750 € 8.542,50 € 11.407,50 € 2.865,00 €
3.030.303,03 € 1.000 € 11.390,00 € 15.210,00 € 3.820,00 €
6.060.606,06 € 2.000 € 22.780,00 € 30.420,00 € 7.640,00 €
15.151.515,15€ 5.000 € 56.950,00 € 76.050,00 € 19.100,00 €
30.303.030,30 € 10.000€ | 113.900,00€ | 152.100,00€ 38.200,00 €

Aufgrund der Vielzahl der Wohngrundstlicke fallt die Entlastung im Einzelfall geringer aus als
erwartet. Dagegen sind die zusatzlichen Belastungen bei Nichtwohngrundstiicken
insbesondere bei gro3en Einheiten spurbar.

Zu den Nichtwohngrundstiicken zahlt auch die gemischt genutzte Immobilie (Erdgeschoss
Ladenlokal, Obergeschosse Wohnungen), so dass die Bewohner der Obergeschosse
ebenfalls von der Anhebung der Grundsteuern betroffen sind.

Die folgende Tabelle vergleicht anhand konkreter aber zufalliger Beispiele von gemischt
genutzten Grundsticken zwischen der bis 2024 geltenden und der neu festzusetzenden
Grundsteuer bei einem differenzierenden Hebesatz:

differenzierter Hebesatz
750% 1521%

Messbetrag Grundsteuer Messbetrag Grundsteuer TG

2024 2024 2025 2025
204,18 1.531,35 € 1.166,64 17.744,59 €| 16.213,24 €
165,89 1.244,17 € 469,06 7.134,40 € 5.890,23 €
128,85 966,37 € 501,04 7.620,82 €| 6.654,45¢€
48,50 363,90 € 1.805,64 27.463,78 €| 27.099,88 €
3.787,16 28.403,70 € 3.317,52 50.459,48 €| 22.055,78 €

Insgesamt kann man feststellen, dass auch ein differenzierender Hebesatz nicht zu einer
spurbaren Verbesserung der Belastung bei Wohngrundstliicken mittlerer Preisklasse flhrt.
Bei hochwertigen Grundstlicken wie z.B. Mehrfamilienhausern verteilt sich die Entlastung in
kleinen Betragen auf alle Mietparteien. Erst bei hochwertigen Ein- und Zweifamilienhdusern
sind die Entlastungen betraglich spurbar.

5. Rechtliche Einschatzung der Verwaltung

Die kommunalen Spitzenverbdnde haben sich von Anfang an ablehnend zu der
landesgesetzlichen Regelung geauliert. Diese Einschatzung besteht unverandert.

Aus der aktuellen Anderung des Bundesrechtes folgt ein zusatzliches Rechtsrisiko fiir die
Verwendung von differenzierenden Hebesatzen. Durch den Vorrang des Bundesrechts vor
dem Landesrecht besteht die Gefahr, dass einer differenzierenden Hebesatzsatzung die
landesrechtliche Rechtsgrundlage fehlt. Der Stadtetag NRW hat in seinem Rundschreiben W

Seite 6



31| HAGEN

Stadt der FernUniversitat
Der Oberbiirgermeister

2222 vom 03.12.2024 weitere neue rechtliche Risiken bei der Hebesatzdifferenzierung durch
das Jahressteuergesetz 2024 aufgeworfen. ,Nach Auffassung eines Teils der Fachliteratur
zu Ping-Pong-Gesetzgebung hat das Jahressteuergesetz 2024 zur Folge, dass das
Grundsteuerrecht des Bundes jetzt wieder dem abweichenden Grundsteuerrecht des Landes
in Gestalt von NRW Grundsteuerhebesatzgesetz vorgeht.”

In den Sachverstandigenanhérungen im Landtag NRW haben sich auch der Mieterbund,
Haus & Grund, der Verband Wohnungseigentum, die Immobilienwirtschaft und die
Wirtschaftsverbande eingehend mit dem damaligen Gesetzesentwurf und dem darin
vorgeschlagenen neuen Weg befasst und Uberwiegend die Verlagerung staatlicher
Verantwortung auf die Kommunen, die Politisierung der Verteilungsfrage der Grundsteuer
sowie das Entstehen eines Flickenteppichs in der Grundsteuer im Land kritisiert.

Sowohl das Gutachten des Landes als auch das Gutachten des Stadtetages arbeiten
deutlich heraus, dass die Verwendung unterschiedlich hoher Hebesatze besonders
begriindungsbedirftig sei, ein Abweichen vom Regelzustand bedeuten wirde und
verhaltnismalig sein muisse. Eine verfassungsrechtlich rechtssichere Ausgestaltung sei
unmoglich.

Beide Gutachten gehen davon aus, dass eine gleichheitswidrige Steuersatzung riickwirkend
fur nichtig erklart werden wirde und dass eine blo3e Unvereinbarkeitserklarung, welche z. B.
bei Steuergesetzen auf Bundes- und Landesebene in Betracht kdme und die
gleichheitswidrige Norm zunachst bestehen lielie sowie den Gesetzgeber ,lediglich® zur
Korrektur innerhalb einer bestimmten Frist verpflichten wirde, bei kommunalen Satzungen
gerade ausscheidet.

Aus den Gutachten wird aber auch deutlich, dass seitens der unterschiedlichen Gutachter in
Teilen unterschiedliche Rechtsauslegungen bestehen. Rechtssicherheit wird sich erst in den
Folgejahren nach juristischer Uberprifung ergeben.

Aus diesem Grund Uberwiegt aus der Sicht der Verwaltung das Argument der
Risikominimierung. Hierzu haben sich keine neuen positiveren Entwicklungen ergeben, so
dass die Einschatzung der Verwaltung zu der rechtlichen Situation unverandert bleibt.

Das Landesgutachten fiuhrt Voraussetzungen wie die Beachtung des Grundsatzes der
VerhaltnismaRigkeit, die Notwendigkeit einer vor Gericht bestandskraftigen Begriindung und
Grenzen bei der Einfuhrung differenzierender Hebesatze auf. Als Begrindung wird im
Landesgutachten nur das soziale und politische Argument der ,Wohnkostenstabilisierung*
aufgefiihrt. Aus den o. g. Grinden vertritt die Verwaltung die Rechtsauffassung, dass in
Hagen zum aktuellen Zeitpunkt keine verfassungsrechtlich sicheren Ausnahmetatbestéande
fur das Anwenden eines dem Verhaltnisgrundsatz entsprechenden differenzierenden
Hebesatzes vorliegen.

6. Entscheidungen anderer Kommunen

Die letzte vom Stadtetag NRW zur Verfliigung gestellte Umfrage spiegelt ein geteiltes Bild bei
den Mitgliederkommunen zur Entscheidung fur differenzierende Hebesatze oder einen
einheitlichen Hebesatz der Grundsteuer B wider. Von 39 an der Umfrage beteiligten
Kommunen haben sich 20 Kommunen fir differenzierende Hebesatze entschieden. Hierzu
gehdren grélere Stadte des Ruhrgebiets wie Bochum, Dortmund und Essen. 19 Kommunen
wie Aachen, Bielefeld und Kéln haben einen einheitlichen Hebesatz beschlossen. Als Anlage
1 ist die aktuellste Ubersicht des Stadtetags NRW zu den von den Mitgliederkommunen
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festgesetzten Hebesatzen angeflgt.

Gesichtet wurden die Entscheidungsvorlagen zu differenzierenden Hebesatzen fir die
Grundsteuer B der Stadte Dortmund, Essen, Hamm, Iserlohn und Lidenscheid. Rechtliche
Bedenken werden von allen Verwaltungen der Kommunen, die differenzierende Hebesatze
beschlossen haben, dargestellt. Die Verwaltungen dieser Stadte verweisen auf die in dem
Gutachten des Stadtetags NRW und dem flr das Finanzministerium NRW gefertigte
Gutachten aufgezahlten rechtlichen Bedenken. In den Vorlagen sind folgende Hinweise

e der einheitliche Hebesatz der Grundsteuer B stellt den Regelfall dar, er ist
rechtssicher und bedarf keiner Begriindung.

e Es besteht das Risiko eines unmittelbaren Normenkontrollverfahrens vor dem OVG
NRW gegen die Satzung, die differenzierende Hebesatze beschlieldt. Wird eine
Satzung flr unwirksam und somit nichtig erklart, kann riickwirkend nur eine Satzung
mit dem niedrigeren Prozentwert der beiden differenzierenden Hebesatze
beschlossen werden (fiskalisches Ausfallrisiko).

e Die Dauer der gerichtlichen Aussetzung wird Uber mehrere Haushaltsjahre andauern.

Die Beschliisse Uber differenzierende Hebesatze der Grundsteuer B der Stadte Bonn,
Iserlohn, und Miinster wurden, entgegen der Verwaltungsempfehlung einen einheitlichen
Hebesatz zu nutzen, vom jeweiligen Rat getroffen.

Andere Kommunen wie z. B. Dortmund und Essen sind aufgrund einer anderen
Wohnungsmarktlage zu der Einschatzung der VerhaltnismaRigkeit von differenzierenden
Hebesatzen gekommen. Diese Voraussetzungen liegen in Hagen nicht vor.

Weitere Kommunen begriinden die Verhaltnismafligkeit von differenzierenden Hebesatzen
mit gestiegenen Lebenshaltungskosten und gestiegenen Wohnnebenkosten, insbesondere
gestiegenen Energiekosten. Es bestehen Zweifel an der RechtmaRigkeit dieser Begrindung
der Verhaltnismaligkeit. Gestiegene Energiekosten treffen auch die Eigentimer von
Nichtwohngrundstlicken, insofern ist es zweifelhaft, dass sie eine Rechtfertigung flr eine
Ungleichbehandlung sein kdnnen. Dariber hinaus wirken allgemeine Preissteigerungen
landes- oder sogar bundesweit. Sie kdnnen nach hiesiger Rechtsauffassung daher kein
rechtmafiger Grund fir eine auf kommunaler Ebene zu treffende Differenzierung sein.

Zusammenfassend kann man festhalten, dass die Haéalfte der NRW GrofR3stadte das
Rechtsrisiko nicht eingehen méchten und wie Hagen einen einheitlichen Hebesatz wahlen.

7. Erlass von Mahn- und Pfandungssperren im Widerspruchsverfahren

Ein Widerspruch hat keine aufschiebende Wirkung bei der Anforderung von o&ffentlichen
Abgaben gemall § 80 Verwaltungsgerichtsordnung. Abweichend davon kann eine
grundsatzliche Mahn- und Pfandungssperre nicht fir alle Widerspriiche erlassen werden,
weil Uber mehrere Jahre des Rechtsstreits erhebliche Einnahmeausfalle fur den stadtischen
Haushalt sofort zu kompensieren waren. Darlber hinaus ware eine Sperre fir alle
Grundbesitzabgaben nicht sachgemaR. Eine Differenzierung der einzelnen Forderungsarten
ist derzeit technisch nicht mdglich.

Personen, die bei der Finanzbehoérde eine Prifung des Steuermessbetrages beantragen,
haben auch gleichzeitig die Mdglichkeit einen Antrag auf Aussetzung der Vollziehung zu
stellen. Daruber entscheidet die Finanzbehdrde. In Einzelféllen ist das bereits geschehen.
Der Informationsaustausch zwischen dem Finanzamt Hagen und der Stadt Hagen erfolgt
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zeitnah. In besonderen Fallen hat die Verwaltung eine Mahn- und Pfandungssperre mit Blick
auf den nahenden Falligkeitstermin erlassen.

8. Auswirkungen eines einheitlichen Hebesatzes von 750 Prozent

Eine Senkung des Hebesatzes der Grundsteuer B auf 750 Prozentpunkte in 2025 flhrt zu
einem Einnahmedefizit von 16.858.983,50 Euro, weil sich durch die geanderten
Bewertungsgrundlagen die Summe aller Messbetrage reduziert hat. Dadurch wirde im
stadtischen Haushalt eine weitere Finanzierungslicke entstehen, die durch neue
MalRnahmen zur Haushaltskonsolidierung in  Form von  Mehrertrdgen oder
Minderaufwendungen beginnend im Haushaltsjahr 2025 ausgeglichen werden muss.

9. Auswirkungen der Grundsteuerreform auf die Transferleistungen der Stadt
Hagen

Die Anderung der Nebenkosten wirkt sich nur zu einem geringeren Anteil auf den Haushalt
der Stadt Hagen aus, da die Kosten der Unterkunft zum gréRReren Teil vom Bund refinanziert
werden.

Die Abrechnung der Nebenkosten wird fur jede Mietpartei erst rickwirkend zum Vorjahr
erstellt. Somit gibt es noch keine aussagekraftigen Zahlen fir 2025. Die aktuellen
Nebenkosten kdnnen noch nicht an die neue Grundsteuer angepasst worden sein.

Zudem werden in der genutzten Software fir die Kosten der Unterkunft nur samtliche
Nebenkosten in einer Summe ausgewiesen, so dass eine gesonderte Ermittlung der
Grundsteueranteile an den Nebenkosten nicht moglich ist.

10. Entscheidung des Rates zur Grundsteuer C

Mit der Grundsteuer C ist es den Gemeinden mdglich ab 01.01.2025 aus stadtebaulichen
Grinden einen separaten Hebesatz flr baureife Grundstliicke anzuwenden. Ziel der
Grundsteuer C ist, dass freie Flachen schneller einer Bebauung zugefuhrt werden.

Der Rat der Stadt Hagen hat am 10.11.2022 einstimmig beschlossen, dass eine Grundsteuer
C zur Mobilisierung von baureifen Grundsticken nicht eingefihrt wird, da es an einer
ausreichend juristisch Uberprufbaren stadtebaulichen Begrindung in der Stadt Hagen
mangelt.

In Hagen wiirde sich eine Grundsteuer C nicht nur auf die vom Gesetzgeber vorgesehene
Zielgruppe der Investoren richten, sondern zu grof3en Teilen den normalen Birger treffen.

Eine Wirkung der Grundsteuer C entfaltet sich erst, wenn der Prozentwert des Hebesatzes
deutlich Gber dem eigentlichen Hebesatz der Grundsteuer B liegt.

11. Gibt es einen differenzierenden Hebesatz, der eine Aufkommensneutralitat fir
Wohngrundstiicke und Nichtwohngrundstiicke regelt?

Der in Teilen der Politik geduRRerte Wunsch, auf Festsetzung eines aufkommensneutralen
und gerechten Hebesatzes, der nicht zu héheren Mietnebenkosten flhrt, kann aufgrund der
bereits beschriebenen individuellen Wertentwicklungen nicht fir jeden Einzelfall ermoglicht
werden. Die oben dargestellte unter VerhaltnismaRigkeitsgesichtspunkten maximale
Absenkung des Hebesatzes fur Wohngrundsticke fuhrt nicht zur Aufkommensneutralitat der
Grundsteuer fur Wohngrundstiicke in Summe.
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Die Summe der Grundsteuer fir Wohngrundstiicke in 2024 betrug 29.068.402,42 €. Bei
einem differenzierenden Hebesatz von 1016 wirde die Summe der Grundsteuer flr
Wohngrundsticke 33.263.643,55 € betragen.

12. Ist der Wohnraumleerstand in Hagen ein Argument fir differenzierende
Hebesatze?

Der Mietpreis ergibt sich volkswirtschaftlich aus dem Verhaltnis von Angebot zu Nachfrage.
Obwohl in Hagen glnstiger Wohnraum angeboten wird, flhrt dies nicht zu einer héheren
Auslastung des Wohnungsmarktes. Dies spricht dafiir, dass hier andere Faktoren
entscheidungsrelevant sind. Dem Wohnungsraumleerstand muss in Hagen mit anderen
Malnahmen begegnet werden. Er ist keine Rechtfertigung fur die Steuerbegunstigung von
Ein- und Zweifamilienhausern.

13. Vorschlag der Verwaltung zur weiteren Vorgehensweise

Die Datengrundlage ist weiterhin dynamisch. Nach wie vor stehen Bewertungen aus.
AuRerdem sind Einspruchsverfahren gegen Messbescheide nicht endgultig beschieden.
Darlber hinaus ist zu erwarten, dass die grolde Anzahl von im Schatzverfahren festgesetzten
Messbetragen nach Korrektur im weiteren Verfahren zu einer deutlichen Reduzierung des
Messbetragsvolumens fuhrt. Im Abgleich mit den tatsachlichen Veranlagungen wird das
Messbetragsvolumen weiter beobachtet und der Politik gegebenenfalls ein neuer Vorschlag
zur Anpassung eines aufkommensneutralen Hebesatzes unterbreitet.

Die Verwaltung rat ausdrucklich davon ab, im laufenden Jahr rickwirkend eine rechtssichere
Satzung aufzuheben und durch eine mit Rechtsrisiken behaftete Satzung mit
differenzierenden Hebesatzen zu ersetzen.

Alle Steuerpflichtigen hatten einen direkten Vergleich eines einheitlichen Hebesatzes im
Verhaltnis zu einem differenzierenden Hebesatz und es ist naheliegend, dass alle
Steuerpflichtigen, die  von einem hoheren Steuerbetrag betroffen sind
(Nichtwohngrundstlcke), die inzwischen in der dffentlichen Diskussion umfanglich bekannten
Griunde gegen differenzierende Hebesatze zum Anlass fir einen Widerspruch nehmen
warden.

Die Verwaltung empfiehlt, die allgemeine Entwicklung der Rechtsprechung zu
differenzierenden Hebesatzsatzungen zu beobachten. Bei gefestigter Rechtslage soll dem
Rat die Entscheidung Uber einen einheitlichen oder differenzierenden Hebesatz erneut zur
Entscheidung vorgelegt werden.
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Auswirkungen
Inklusion von Menschen mit Behinderung

Belange von Menschen mit Behinderung

E sind nicht betroffen

Auswirkungen auf den Klimaschutz und die Klimafolgenanpassung

|Z| keine Auswirkungen (0)

Finanzielle Auswirkungen

x | Es entstehen weder finanzielle noch personelle Auswirkungen.

Anlage/n
1 - Anlage 1 Umfrage des Stadtetags NRW zu Hebesatzen 2025 (6ffentlich)

2 - Anlage 2 Veranderungen bei Nichtwohngrundstticken (6ffentlich)
3 - Anlage 3 Veranderungen bei Wohngrundstucken (6ffentlich)

4 - 2025.02.06 HFA Sachantrag SPD - Grundsteuer B (6ffentlich)
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Daten aus der Umfrage des Stadtetags NRW (Stand: 17.12.2024)

Stadt Hebesatz Hebesatz Grundsteuer B Hebesatz
Grund- o ) ) Grund-
steuer A Einheits- Differenzierter Hebesatz steuer C
2025 hebesatz Grundsteuer B 2025 2025
2025 Wohnen Nichtwohnen

Aachen 368 637

Bielefeld 426 765

Bochum 374 715 1.190

Bonn 543 657 900

Bottrop 276 619 1.163

Castrop-Rauxel 600 825

Dortmund 450 625 1.245

Duisburg 329 886 1.469

Dlren 529 673

Dusseldorf 295 374

Essen 390 655 1.290

Gelsenkirchen 498 696 1.397

Gladbeck 345 929 1.673

Gltersloh 364 703

Hagen 324 1.139

Hamm 323 669 1.338

Herford 332 778 1.555

Herne 320 990

Iserlohn 271 707 1.110

Koln 165 475

Krefeld 265 506 995

Leverkusen 375 750

Lidenscheid 330 883 1.766

Marl 285 790

Minden 375 586 1.172

Monchengladbach 461 792

Miulheim an der

Ruhr 265 890

Munster 255 410 620

Nettetal 549 578

Neuss 303 610

Oberhausen 282 727 1.389

Recklinghausen 490 663 1.173

Remscheid 260 1.058

Siegen 107 770 1.540

Solingen 305 805

Viersen 682 484 891

Willich 545 556

Witten 741 1.110 1.896

Wuppertal 309 947

Mitglieder: 39 Anzahl der Rickmeldungen von 39 Stédten: 39
Anzahl der Stadte mit Einheitshebesatz 19

Grundsteuer B:




Auswertung der Veranderungen der Grundsteuer 2024 zu 2025

Anteil an
Anzahl der unbebauten Grundstiicke Anzahl der Anteil Grund- Steuerdifferenz
Grundsticke |Gesamt |stlicksart 2024 zu 2025
mehr als 1000 € weniger 46 0,09% 2,09% 191.490,08
zwischen 400 und 1000 € weniger 79 0,16% 3,59% 50.092,96
zwischen 100 und 400 € weniger 200 0,41% 9,08% 40.179,17
zwischen -100 und 100 € 806 1,64% 36,59% -5.520,81
zwischen 100 und 400 € mehr 642 1,30% 29,14% -141.889,15
zwischen 400 und 1000 € mehr 305 0,62% 13,84% -178.573,15
mehr als 1000 € mehr 125 0,25% 5,67% -443.434,90
Ergebnis 2203 4,47% 4,47% -487.655,80
Anteil an
Teileigentum Anzahl der Anteil Grund- Steuerdifferenz
Grundstiicke |Gesamt |stlicksart 2024 zu 2025
mehr als 1000 € weniger 60 0,12% 4,64% 202.659,08
zwischen 400 und 1000 € weniger 89 0,18% 6,88% 56.834,23
zwischen 100 und 400 € weniger 129 0,26% 9,98% 30.351,39
zwischen -100 und 100 € 751 1,52% 58,08% -13.094,21
zwischen 100 und 400 € mehr 171 0,35% 13,23% -33.030,24
zwischen 400 und 1000 € mehr 53 0,11% 4,10% -34.514,77
mehr als 1000 € mehr 40 0,08% 3,09% -122.845,60
Ergebnis 1293 2,62% 2,62% 86.359,88
Anteil an
Geschaftsgrundstiicke Anzahl der Anteil Grund- Steuerdifferenz
Grundsticke |Gesamt |stlicksart 2024 zu 2025
mehr als 1000 € weniger 759 1,54% 40,65% 7.177.004,55
zwischen 400 und 1000 € weniger 218 0,44% 11,68% 144.622,75
zwischen 100 und 400 € weniger 202 0,41% 10,82% 47.933,07
zwischen -100 und 100 € 241 0,49% 12,91% -1.305,26
zwischen 100 und 400 € mehr 135 0,27% 7,23% -31.902,26
zwischen 400 und 1000 € mehr 103 0,21% 5,52% -65.512,70
mehr als 1000 € mehr 209 0,42% 11,19% -977.125,79
Ergebnis 1867 3,79% 3,79% 6.293.714,36
Anteil an
gemischt genutzte Grundstiicke Anzahl der Anteil Grund- Steuerdifferenz
Grundsticke |Gesamt |stlicksart 2024 zu 2025
mehr als 1000 € weniger 432 0,88% 33,59% 1.392.185,70
zwischen 400 und 1000 € weniger 210 0,43% 16,33% 140.330,19
zwischen 100 und 400 € weniger 168 0,34% 13,06% 40.899,90
zwischen -100 und 100 € 105 0,21% 8,16% -740,18
zwischen 100 und 400 € mehr 126 0,26% 9,80% -28.293,90
zwischen 400 und 1000 € mehr 123 0,25% 9,56% -84.260,38
mehr als 1000 € mehr 122 0,25% 9,49% -253.823,92
Ergebnis 1286 2,61% 2,61% 1.206.297,41




Auswertung der Veranderungen der Grundsteuer 2024 zu 2025

Anteil an
Einfamilienhauser Anzahl der Anteil Grund- Steuerdifferenz
Grundstiicke Gesamt stlcksart 2024 zu 2025
mehr als 1000 € weniger 81 0,16% 0,60% 167.144,60
zwischen 400 und 1000 € weniger 127 0,26% 0,94% 75.903,03
zwischen 100 und 400 € weniger 341 0,69% 2,54% 69.946,08
zwischen -100 und 100 € 2445 4,96% 18,18% -72.159,11
zwischen 100 und 400 € mehr 7537 15,29% 56,05% -1.837.979,03
zwischen 400 und 1000 € mehr 2508 5,09% 18,65% -1.381.630,40
mehr als 1000 € mehr 409 0,83% 3,04% -571.865,17
Ergebnis 13448 27,28% 27,28% -3.550.639,98
Anteil an
Zweifamilienhauser Anzahl der Anteil Grund- Steuerdifferenz
Grundstlcke Gesamt stiicksart 2024 zu 2025
mehr als 1000 € weniger 26 0,05% 0,65% 47.176,84
zwischen 400 und 1000 € weniger 75 0,15% 1,88% 45.092,41
zwischen 100 und 400 € weniger 295 0,60% 7,41% 59.812,48
zwischen -100 und 100 € 801 1,62% 20,13% -12.513,92
zwischen 100 und 400 € mehr 1799 3,65% 45,21% -444.738,67
zwischen 400 und 1000 € mehr 812 1,65% 20,41% -462.126,71
mehr als 1000 € mehr 171 0,35% 4,30% -338.430,33
Ergebnis 3979 8,07% 8,07% -1.105.727,90
Mietgrundstiicke
mehr als 1000 € weniger 329 0,67% 3,65% 652.557,94
zwischen 400 und 1000 € weniger 976 1,98% 10,83% 624.044,92
zwischen 100 und 400 € weniger 1280 2,60% 14,21% 311.124,45
zwischen -100 und 100 € 1149 2,33% 12,75% -5.046,99
zwischen 100 und 400 € mehr 2077 4,21% 23,05% -522.848,76
zwischen 400 und 1000 € mehr 2321 4,71% 25,76% -1.461.654,29
mehr als 1000 € mehr 877 1,78% 9,73% -1.462.172,01
Ergebnis 9009 18,28% 18,28% -1.863.994,75
Anteil an
Wohnungseigentum Anzahl der Anteil Grund- Steuerdifferenz
Grundstlcke Gesamt stiicksart 2024 zu 2025
mehr als 1000 € weniger 10 0,02% 0,06% 16.956,45
zwischen 400 und 1000 € weniger 27 0,05% 0,17% 15.163,07
zwischen 100 und 400 € weniger 450 0,91% 2,78% 73.539,41
zwischen -100 und 100 € 9412 19,09% 58,07% -177.523,00
zwischen 100 und 400 € mehr 5192 10,53% 32,03% -921.559,06
zwischen 400 und 1000 € mehr 1064 2,16% 6,56% -665.394,56
mehr als 1000 € mehr 53 0,11% 0,33% -116.608,59
Ergebnis 16208 32,88% 32,88% -1.775.426,27




Fraktion

im Rat der Stadt Hagen

Sachantrag, gem. 816, GeschO 5. Februar 2025
GREMIUM: Haupt- und Finanzausschuss
SITZUNG AM : 6. 2. 2025
TOP: 51
DRUCKS-NR.: 0115/2025
BERATUNGSGEGENSTAND : Grundsteuer B

Beschlussvorschlag:

Die Verwaltung wird gebeten, in der Sitzung des HFA am 6.2.2025 zu folgenden
Sachverhalten aus der Vorlage Stellung zu nehmen:

1. Die von der Verwaltung angefragten Hagener Wohnungsbaugesellschaften
(HaGeWe,Wohnungsverein Hagen e.G., GWG Hagen) gaben deutliche
Entlastungen an. Diese liegen im Schnitt zwischen 10 Prozent und 25
Prozent. So teilte der Hagener Wohnungsverein mit, dass ca. 260.000 €
weniger Steuern (rund 25 Prozent) zu zahlen seien.

Ist hier, wie auch bei der Gesamtsumme der Grundsteuer-Einnahmen von
ca. 50 Mio. Euro in 2025, die Anwendung des Grundsteuergesetzes ab 1.
Januar 2025 / A 15.3 ErméaRigung fir Wohnungsbaugesellschaften,
Genossenschaften oder Vereine (8§ 15 Absatz 4 GrStG) eingepreist
worden? Hierbei handelt es sich um die Ermafigung der Steuermesszahl
um 25 Prozent fur Wohngrundstiicke. Kann hierzu eine konkrete Summe in
Euro genannt werden?

2. Erlass von Mahn- und Pfandungssperren im Widerspruchsverfahren
Ein Widerspruch hat keine aufschiebende Wirkung bei der Anforderung
von oOffentlichen Abgaben gemal3 § 80 Verwaltungsgerichtsordnung.
Abweichend davon kann eine grundsatzliche Mahn- und Pfandungssperre
nicht fur alle Widersprtiche erlassen werden, weil Gber mehrere Jahre des



Rechtsstreits erhebliche Einnahmeausfélle fir den stadtische Haushalt
sofort zu kompensieren wéren. Darliber hinaus ware eine Sperre fur alle
Grundbesitzabgaben nicht sachgemal3. Eine Differenzierung der einzelnen
Forderungsarten ist derzeit technisch nicht moglich.

Ist hier das generelle Aussetzen der Abbuchungen fiir das 1. Quartal
denkbar und auch praktizierbar?

3. Im Abgleich mit den tatsachlichen Veranlagungen wird das
Messbetragsvolumen weiter beobachtet und der Politik gegebenenfalls ein
neuer Vorschlag zur Anpassung eines aufkommensneutralen Hebesatzes
unterbreitet.

Die Verwaltung empfiehlt, die allgemeine Entwicklung der Rechtsprechung
zu differenzierenden Hebesatzsatzungen zu beobachten. Bei gefestigter
Rechtslage soll dem Rat die Entscheidung tber den einheitlichen oder
differenzierten Hebesatz erneut vorgelegt werden.

Die Verwaltung rat ausdricklich davon ab, im laufenden Jahr rickwirkend
eine rechtssichere Satzung aufzuheben und durch eine mit Rechtsrisiken
behaftete Satzung mit differenzierenden Hebesatzen zu ersetzen®

Zwischen den beiden Aussagen bezuglich der Rechtsicherheit gibt es
zurzeit noch eine Diskrepanz, die spatestens bis zur Ratssitzung am 3.
April 2025 auszurdumen ist. Auch sollte das Beobachten des
Messbetragsvolumens bis dahin abgeschlossen werden.

Die SPD-Fraktion pladiert fur eine endgultige Entscheidung in der April-
und nicht erst in der Maisitzung, um der Verwaltung mehr Zeit fur eine
maogliche Neubescheidung der Grundsteuer bis Ende Juni einzuraumen.

Freundliche GriiRRe

==

Claus Rudel
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