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Gesetzentwurf zur Einfilthrung differenzierender Grundsteuerhebesitze - erste Bewertung

Sehr geehrte Damen und Herren Blrgermeisterinnen und Blrgermeister,

im Anschluss an Schnellbrief Nr. 127 vom 15. Mai 2024, mit dem wir lhnen den Entwurf der
regierungstragenden Fraktionen im Landtag NRW fir ein ,Grundsteuerhebesatzgesetz
Nordrhein-Westfalen“ Ubermittelt haben, mdchten wir Ihnen im Folgenden eine erste
Einordnung des Gesetzentwurfs durch die Geschédftsstelle (1.), Empfehlung zur
Kontaktaufnahme mit lhrem Rechenzentrum/Softwareanbieter (2.) sowie neue
Informationen zu den angekundigten Veroffentlichungen eines
Grundsteuermessbetragsverzeichnisses und aufkommensneutraler Hebesdtze (3.) an die
Hand geben.

1.  Zum Entwurf eines Grundsteuerhebesatzgesetzes NRW

Erginzend zum Gesetzentwurf (ibersenden wir lhnen die Pressemitteilung der
regierungstragenden Fraktionen zum Gesetzentwurf (Anlage). Darin findet sich u. a. die
Ankundigung:

»Bei der Umsetzung unterstiitzt das Land die Kommunen bei der Erarbeitung von
Mustersatzungen und bei der IT-Programmierung.”

Ob und wie eine solche Hilfestellung tatsachlich zustande kommen kann, ist Gegenstand
laufender Gesprache mit der Landesregierung. Zurzeit ist der Geschaftsstelle nicht klar, was
Inhalt einer solchen ,,Mustersatzung® sein soll.

Unabhangig davon rdaumt der Gesetzentwurf der regierungstragenden Fraktionen die
massiven Bedenken der kommunalen Familie gegen differenzierende Grundsteuer-B-
Hebesatze im Ergebnis in keiner Weise aus, sondern verstarkt sie im Gegenteil noch.

Im Einzelnen:

Diesen Schnellbrief sowie weitere tagesaktuelle Informationen und Textmuster aus dem kommunalen Bereich finden
Sie im kostenlosen Intranet des StGB NRW. Die Zugangsdaten hierfiir erhalten Sie im Hauptamt Ihrer Kommune.
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Problem und Ziel nach wie vor verkannt

Dass eine Lastenverschiebung innerhalb der Grundstiicksgruppen droht und hierfir eine
politische Losungsnotwendigkeit besteht, hat die kommunale Seite bereits Anfang 2022
an die Landesregierung herangetragen. Trotz ausfuhrlicher Diskussion des Themas
seitdem beschreibt der Gesetzentwurf aus unserer Sicht weder die Ausgangslage noch
das Losungsziel richtig. Die Lastenverschiebung zwischen Wohn- und Nicht-
Wohngrundstiicken (insbesondere Gewerbegrundstiicken) ist ein strukturelles Phdnomen
im Bundesmodell, das einer einheitlichen, dauerhaften und verlasslichen Antwort bedarf.
Dass dieses strukturelle Phanomen ortlich unterschiedlich stark ausgepragt ist, ist nicht
uberraschend. Fiir die Losung spielt dies jedoch gar keine Rolle: Denn es geht nicht darum,
moglichst weitreichend in das Ergebnis der Neubewertung einzugreifen, sondern eine
strukturelle Lastenverschiebung ebenso strukturell und einheitlich auszugleichen.

Der Gesetzentwurf riickt von einer strukturell-einheitlichen Losung weitestmoglich ab.
Stattdessen betont er den optionalen Charakter einer Losung und suggeriert, dass
Veranderungen gar nicht flachendeckend notwendig seien - , regionale Abweichungen®
konnten ,erforderlichenfalls abgefedert” oder ,bei Bedarf abgemildert“ werden (Entw. S.
2). Dies liest sich so, als ob es sich um Einzelfdlle handelte und es gar keine strukturelle
Lastenverschiebung gabe. Im Ergebnis wurde offensichtlich nach Griinden gesucht, die
die eigentlich zielfihrende Messzahllésung — wie sie in Sachsen, Berlin und im Saarland
auch zur Anwendung kommt - in den Hintergrund drangen soll. Dies geschieht um den
Preis eklatanter Widerspriiche: Auf der einen Seite behauptet man die angebliche
Uberlegenheit einer ortsscharfen Regelung, auf der anderen Seite soll deren Anwendung
ausdrucklich optional bleiben - ja den Kommunen sogar ermoglichen, statt einer
Privilegierung des Wohnens gegenldufige Lenkungsziele zu verfolgen. Damit
verschwimmt vollig das urspriinglich von kommunaler Seite adressierte Problem,
Wohnen strukturell zu entlasten. Stattdessen wollen die Fraktionen hier offenbar jegliche
eigene Festlegung vermeiden und sich zulasten der Kommunen von jeder Verantwortung
freizeichnen.

Vermischung mit sachfremden Aspekten

Die Beliebigkeit der Argumentation zeigt sich auch in einer Vermischung mit
sachfremden Aspekten. So werden die ,Gleichmdfigkeit der Besteuerung“ und die
JAufkommensneutralitdt der Grundsteuerreform® als Argumente fir differenzierende
Hebesdatze bemiht. Die GleichmaRigkeit der Besteuerung ist Ausdruck des
Gleichbehandlungsgrundsatzes (Art. 3 Abs. 1 GG) im Steuerrecht; jede Regelung, die eine
gerechtfertigte Gleich- oder Ungleichbehandlung vornimmt, bleibt mit diesem Grundsatz
vereinbar. Vorteile bietet der Entwurf insoweit nicht. Wenn tberhaupt, dann stellt eine
Regelung, die den Kommunen ,beispielsweise die Férderung des Wohnens“, aber auch
~andere Lenkungsziele (...) wie etwa die Férderung von Nichtwohngrundstiicken“ (Entw. S.
9) — und damit ein groReres Spektrum von Ungleichbehandlungen — erméglichen soll, den
Gleichmaligkeitsgrundsatz eher in Frage.

Vollig unverstandlich bleibt ebenso, was das Thema Lastenverschiebung mit der Frage der
Aufkommensneutralitat zu tun haben soll. Die Aufkommensneutralitat bezieht sich auf
das Gesamtgrundsteueraufkommen in einer Gemeinde und nicht auf das Teilaufkommen
einzelner Grundstucksgruppen.

Missbrauchliche Vereinnahmung des Selbstverwaltungsrechts und angeblicher
kommunaler Lenkungsziele

Bereits in unserer Landtagsstellungnahme vom 2. April 2024 zum Thema (Landtag NRW,
Stellungnahme 18/1369; Anlage 1 zu Schnellbrief Nr. 88 vom 5. April 2024) haben wir uns
ausdriicklich dagegen verwahrt, ,die verfassungsrechtliche Garantie kommunaler
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Selbstverwaltung im vorliegen Kontext als Scheinargument zu missbrauchen. Die staatliche
Seite darf ihre Verantwortung nicht auf die kommunale Ebene abwiilzen, sondern muss
selbst dazu stehen.”“ Dies scheint die Autoren des Gesetzentwurfs jedoch nicht davon
abzuhalten, die Vereinnahmung des Selbstverwaltungsrechts fortzusetzen und auf
diesem Wege Verantwortung auf die Kommunen abzuwalzen, wie der Gesetzentwurf
zeigt (S. 9, Hervorhebung d. uns):

,Durch die ergdnzende Neuregelung wird das Selbstverwaltungsrecht der Kommunen,
wozu gerade auch die Ausgestaltung der Steuerquellen gehort, gestdrkt. Die Hebesdtze
flir die Grundsteuer werden von den Kommunen selbst festgelegt. Das Land hat
insoweit keine Einwirkungsmdglichkeit auf einzelne Kommunen.“

Zusatzlich werden den Kommunen gegen eine Wohnforderung gerichtete ,,Lenkungsziele“
(Entw. S. 9) unterstellt, obwohl es der kommunalen Seite beim vorliegenden Thema
immer ausschlieBlich darum ging, eine Entlastung des Wohnens zu verankern.

Unverhohlenes Abwailzen der rechtlichen Risiken auf die Kommunen

Der Vorschlag des Gesetzentwurfs ist rechtlich in hohem MaRe priifungsbedurftig. Auch
darauf haben wir Landesregierung und Landtag - nicht zuletzt in unserer o. g
Stellungnahme 18/1369 (dort S. 3 f.) — vielfach hingewiesen. Es stellt sich — anders als bei
einer Messzahllésung - beispielsweise die Frage, ob Entscheidungen uber die
Privilegierung des Wohnens und Uber die (gleichheits-)rechtlichen Grenzen von
Belastungsverschiebungen nicht richtigerweise auf der Ebene des Gesetzgebers zu
belassen und landeseinheitlich zu treffen sind. Wir haben deshalb wiederholt die Frage
gestellt, ob das Land ein unabhangiges verfassungsrechtliches Gutachten zu solchen
Fragen eingeholt hat. Wie jungsten Presseberichten zu entnehmen ist, hat der
Finanzminister allerdings offenbar bereits eingeraumt, ,,auf eine externe Rechtsberatung
verzichtet” zu haben (vgl. Rheinische Post, Online-Artikel vom 16.05.2024 - letzter Abruf
21.05.2024).

Stattdessen walzt der Gesetzentwurf nun das rechtliche Risiko unverhohlen auf die
Kommunen ab (S. 3 bzw. 9, Herv. d. uns):

»Die Kommunen kdnnen die neu zugestandene Flexibilitit nutzen, um den vielfdltigen
und unterschiedlichen Entwicklungen in den einzelnen Regionen Rechnung zu tragen.
Bei einer Nutzung der neuen Flexibilitdt obliegt es den Kommunen, bei einer
Differenzierung der Hebesdtze hinreichende verfassungsrechtliche
Rechtfertigungsgriinde darzulegen. Bei der Ausgestaltung des differenzierenden
Hebesatzrechts mtissen sich die Kommune innerhalb verfassungsrechtlicher Grenzen
bewegen und diirfen die Eigentiimerinnen und Eigentiimer einer Grundstticksart nicht
unverhdltnismdpfig stark belasten (Beachtung des Verhdltnismdpfigkeitsgrundsatzes).

Nutzt eine Kommune die Option, muss sie die Griinde fiir die von ihr gewdbhlte
Differenzierung darlegen, um verfassungsrechtlich abzusichern, dass die Grenzen des
Gleichbehandlungsgebots (Artikel 3 GG) trotz der differenziert getroffenen
Belastungsentscheidung oder der LenkungsmafSnahmen nicht tiberschritten werden.*

,Die Rechtfertigungsgriinde [sc. fiir eine Differenzierung der Grundsteuer-B-Hebesdtze]
miissen umso deutlicher dargelegt werden, je grofSer die Abweichung der Hebesdtze
voneinander ist. Unabhdngig vom Rechtfertigungsgrund darf die Abweichung zwischen
den Hebesdtzen jedoch nicht unverhdltnismdpfig grof$ sein. Die Kommunen haben
darauf zu achten, dass der Hebesatz fiir eine Gruppe von Grundstiicksarten nicht zu
Lasten einer anderen besonders unverhdltnismdflig hoch festgelegt wird, damit die
Eigentiimerinnen und Eigentiimer der anderen Grundstiicksarten nicht iiber Gebiihr
stark entlastet werden. Die Grundsteuerbelastung darf zudem fiir keine der
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Eigentiimerinnen und Eigenttimer einer Grundstiicksart eine erdrosselnde Wirkung
haben. Im Ergebnis steht den Kommunen kiinftig ein Lenkungsinstrument zur
Verfiigung, das in der Verantwortung der Kommunen unter Beriicksichtigung der
verfassungsrechtlichen Grenzen im Rahmen ihrer Beschliisse iiber die Hohe der
Hebesdtze ausgeiibt werden muss.“

Anm.: Aus kommunikativer Sicht muss mit Blick auf die verfassungsrechtliche Tragbarkeit
differenzierender Hebesdtze das Argument der auf die Kommunen abgewdlzten rechtlichen
Begriindungslast nach vorn gestellt werden. Das Argument wiegt schwer, weil es um einen
neuartigen, nicht eben trivialen und teilweise nicht vollig gekldrten Begriindungszusammenhang
geht. Nicht belastbar wdre aus Sicht der Geschdftsstelle dagegen die Behauptung einer
nachgewiesenen Verfassungswidrigkeit des Vorhabens - die angesichts des angelaufenen
Gesetzgebungsvorhabens im Ubrigen auch gar nicht im kommunalen Interesse Idge. Wir bitten alle
Mitglieder, dies bei ihren Ausfiihrungen zu berlicksichtigen.

Abwailzen auch der technischen Risiken auf die Kommunen

Der Entwurf blendet die von kommunaler Seite ausfuhrlich beschriebenen Probleme einer
IT-maRigen Umsetzung differenzierender Hebesatze (vgl. dazu unsere o. g.
Stellungnahme 18/1369, dort. S. 2; ausfihrlicher Schnellbrief Nr. 73 vom 14. Mérz 2024)
weitestgehend aus und begnugt sich mit der lapidaren Feststellung: ,Soweit die
Kommunen die Option austiben wollen, werden sie ihre grundsdtzlich vorhandene
Automation anpassen miissen“ (Entw. S. 4).

Stattdessen suggerieren Gesetzentwurf und Pressemitteilung der einbringenden
Fraktionen ein umfassendes Ermessen fiir Stadte und Gemeinden in der Frage, ob sie eine
Differenzierung der Grundsteuer-B-Hebesatze Uberhaupt einfuhren wollen oder nicht.
Der vorgeschlagene Gesetzestext (Entw. S. 7) bildet dieses Ermessen aktuell jedoch nicht
ab: Danach ,muss der Hebesatz (...) einheitlich sein“

1. fir die in einer Gemeinde liegenden Betriebe der Land- und Forstwirtschaft
(= Grundsteuer A)

2. furdie unbebauten Grundstiicke und Nichtwohngrundstiicke und

3. Furdie Wohngrundstuicke.

Nach dieser Regelung konnte eine Gemeinde die Hebesatze fur Nichtwohn- und
Wohngrundstiicke zwar gleich hoch ansetzen, aber nicht mehr lber das ,Ob“ der
Differenzierung als solches disponieren. Dies wiirde zu Problemen in Kommunen flhren,
deren Veranlagungssoftware eine Differenzierung nicht abbilden kann. Denn auch wenn
die jeweiligen Hebesatzen fur Nichtwohn- und Wohngrundsticke gleich hoch lagen,
wirde sich ein Steuerbescheid, der weiterhin nur einen einheitlichen Hebesatz fur die
»Grundsteuer B“ ausweist, angesichts des Gesetzeswortlauts dem Vorwurf fehlender
Bestimmtheit aussetzen.

Anm.: Die Geschdftsstelle hat dieses Problem dem Land gegentiber bereits kommuniziert und
gefordert, den Regelungstext an das unmissverstdndlich weiter gefasste Regelungsziel anzupassen.

Doch selbst wenn dieser Punkt durch eine Anpassung des Entwurfs ausgeraumt wiirde
und auf eine Differenzierung innerhalb der Grundsteuer B vollstandig verzichtet werden
konnte, bleibt der Umstand bestehen, dass jedenfalls das Risiko, eine Differenzierung
technisch nicht mehr rechtzeitig umsetzen zu kénnen, vollstandig auf die kommunale
Seite abgewalzt wird - inklusive der ,politischen Kosten®, die ein ausbleibender
Belastungsausgleich im Kommunalwahljahr 2025 dann fiir die kommunale Seite hatte.
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- Schaffung rechtlicher Schwierigkeiten im kommunalen Finanzausgleich

Bereits in der Sachverstandigenanhérung am 16. April 2024 haben wir im Landtag auf das
Problem hingewiesen, das eine Hebesatzdifferenzierung der Grundsteuer B im
kommunalen Finanzausgleich auslosen wirde. Es ist momentan unklar, wie eine fiktive
Grundsteuerkraftbemessung angesichts unterschiedlichster
Differenzierungskonstellationen in 396 Stadten und Gemeinden kinftig aussehen
konnte. Im derzeitigen System scheint sie kaum umsetzbar. Dies ist angesichts der
Tatsache, dass das Gemeindefinanzierungsgesetz rund 15 Mrd. Euro in verfassungsfester
Weise jahrlich neu zu verteilen hat, ein ganz wesentlicher Umstand, der auch bereits bei
der Entscheidung uber den vorliegenden Gesetzentwurf zwingend berlicksichtigt werden
muss.

- Fairer und solidarischer Umgang mit den Kommunen aufgekiindigt

SchlieRlich bleibt zu betonen, dass sich die kommunale Seite dem Land gegenuiber immer
fair verhalten hat. Sie hat die drohende Lastenverschiebung bereits im Frihjahr 2022 an
das Land herangetragen und auch fruhzeitig verdeutlicht, dass differenzierte
Grundsteuer-B-Hebesatze vor Ort keine taugliche Losung des Problems darstellten.
Stattdessen hat der StGB NRW das Land von Beginn an um eine Anpassung der
Messzahlen gebeten sowie - als zuletzt deutlich wurde, dass das Land eine
Messzahllosung aus technischen, rechtlichen und personellen Griinden nicht mehr zum 1.
Januar 2025 wirde umsetzen konnen - diese Schwierigkeiten zugestanden und
angeboten, gemeinsam mit dem Land den Weg einer Messzahllésung zum 1. Januar 2026
zu gehen.

Die Landesseite hat sich demgegeniiber — nachdem sie das Thema (zu) lange Zeit in der
Schwebe gelassen hatte — dazu entschlossen, das Problem entgegen der einhelligen
Positionierung der kommunalen Familie auf die kommunale Seite abzuwalzen.

Nach allem versucht das Land mit dem vorliegenden Gesetzentwurf, sich durch ein politisches
Manover auf Kosten der kommunalen Familie von seiner Verantwortung freizuzeichnen.

Zahlreiche Riickmeldungen aus der Mitgliedschaft belegen den Wunsch, dem Vorhaben der
Regierungsfraktionen politisch mit aller Kraft entgegenzutreten. Dabei ist schnelles Handeln
gefragt, da die Fraktionen einen Gesetzesbeschluss bereits vor der Sommerpause anstreben.
Neben der Ansprache der ortlichen Vertreter der Landespolitik kann ein wirksames Mittel u. a.
auch darin bestehen, eigene Stellungnahmen gegeniiber dem Landtag abzugeben -
wahlweise gegenliber den Vorsitzenden der regierungstragenden Fraktionen oder im Rahmen
des Stellungnahme-Verfahrens zur kommenden Sachverstandigenanhorung des Haushalts-
und Finanzausschusses (die in Kirze auf der Homepage des Landtags hier aufgefiihrt sein
sollte).

2. Kontaktaufnahme mit IT-Dienstleistern

Ungeachtet des politischen Widerstands gegen den vorliegenden Gesetzentwurfs bleibt
Stadten und Gemeinden gleichwohl dringend zu empfehlen, sich nun umgehend mit ihren IT-
Dienstleistern — Rechenzentren und/oder Softwareherstellern - in Verbindung zu setzen, um
die etwaige Moglichkeit einer rechtzeitigen softwareseitigen Abbildung einer
Hebesatzdifferenzierung zu wahren.

3. Landesverdffentlichungen

Mit Schnellbrief Nr. 107 vom 24. April 2024 hatten wir die Information weitergegeben, dass
das angekindigte Grundsteuermessbetragsverzeichnis und die Verdffentlichung
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aufkommensneutraler Hebesatze ,nicht vor Juni 2024" zu erwarten sind. Erganzend kann
inzwischen auf eine offentliche AulRerung des NRW-Finanzministers hingewiesen werden,
wonach eine Veroffentlichung um den 20. Juni 2024 herum zu erwarten sei.

AuBerdem hat das Ministerium der Finanzen zuletzt bestatigt, dass die angekiindigte
Landesveroffentlichung aufkommensneutraler Hebesatze je Kommune an den Gesetzentwurf
angepasst werde. Dies bedeutet, dass neben einem einheitlichen Hebesatz (fiir den Fall, dass
fir Wohn- bzw. Nichtwohngrundstiicke keine unterschiedlichen Hebesatze angewendet
werden sollen) zusatzlich auch nach Wohn- und Nichtwohngrundstiicken differenzierte
aufkommensneutrale Hebesatze von Landesseite mitgeteilt werden.

Mit freundlichen Grii3en
In Vertretung:

gez. Claus Hamacher Anlage



