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Sachverhalt:

Mit Verwaltungsvorlage 320/24 wurde der Rat der Stadt Eschweiler zum einen umfassend (iber die aktuelle
rechtliche Entwicklung im Zusammenhang mit der Grundsteuerreform bzw. des Gesetzes zur Einfilhrung
differenzierender Hebesatze (NWGrStHsG) informiert. Zum anderen wurden die Rechtsgutachten im Auftrag des
Ministeriums der Finanzen des Landes NRW sowie im Auftrag des Stadtetages beigefiigt. Insoweit wird erganzend
auf diese Informationsvorlage verwiesen.

Wie in dieser Vorlage bereits angekiindigt, wurden —auch im Sinne groRtmaéglicher Aktualitat und Transparenz-
seitens der Verwaltung zwischenzeitlich eigene ,Modellrechnungen® erstellt, welche den jeweils aktuellsten
Datenbestand (Oktober 2024) zugrunde legen.

Entwicklung des Messbetrages

Fur die Ermittlung des Hebesatzes spielt es eine zentrale Rolle, wie sich das Messbetragsvolumen in der Stadt
insgesamt (also die Summe der Messbetrage aller Messbetragsbescheide) entwickelt. Aus der Anwendung des
Hebesatzes auf das Messbetragsvolumen ergibt sich sodann, welches Ertragsvolumen die Kommune insgesamt
entwickelt.

Die Ermittlung des voraussichtlichen Messbetragsvolumens wurde auf Basis der der Stadt Eschweiler bis zum
31.10.2024 vorliegenden Grundlagenbescheide der Finanzamter durchgefiihrt. Als Datenquellen wurden
herangezogen

e das landesseitig ubermittelte Messbetragsverzeichnis vom 17.09.2024 sowie
o die seitdem kontinuierlich Ubermittelten Anderungen.

Damit wurde allen nachfolgenden Auswertungen ein mdglichst aktueller Datenbestand zugrunde gelegt. In der
Gesamtschau zeigen diese Daten, dass das Messbetragsvolumen in der Stadt Eschweiler durch die erfolgten
Neubewertungen gegeniber dem bisherigen, also dem Messbetragsvolumen nach altem Recht, abgenommen hat.
Die Differenz betrégt rund 440.000 Euro. Dieser, im stadteregionalen Vergleich, hohe Riickgang ist insbesondere
auf den groRen Anteil gewerblich genutzter Grundstiicksflachen zurlickzufiihren.

Zunachst wird mit den nachfolgenden Diagrammen die durchschnittliche Belastungsveranderung nach der

Messbetragsanpassung im Zuge der Grundsteuerreform sowohl fiir die Grundsteuer A als auch fiir die Grundsteuer
B dargestellt:

Durchschnittliche Belastungsverdnderung Messhetragsanpassung (in EUR

-19,64 I 00 - nicht definiert
. 53,71 01 - Unbebautes Grundstiick

3,72 02 - Einfamilienhaus

03 - Zweifamilienhaus

04 - Mietwohngrundstiick

05 - Wohnungseigentum

06 - Teileigentum

07 - Geschaftsgrundstiick

-111,01 - 08 - Gemischt genutztes Grundstiick

3,00 09 - Sonstiges bebautes Grundstiick

-600 -450 -300 -150

o]

150
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Durchschnittliche Belastungsverdanderung Messbetragsanpassung (in %

-44,66 - 00 - nicht definiert
_ 120,07 01-Unbebautes Grundstiick

I 5,40 02 - Einfamilienhaus

03 - Zweifamilienhaus

04 - Mietwohngrundstiick

05 - Wohnungseigentum

06 - Teileigentum

07 - Geschaftsgrundstiick

08 - Gemischt genutztes Grundstiick

I 7,53 09 - Sonstiges bebautes Grundstiick
0

-100 -50 50 100 150

Diese durchschnittliche Betrachtung zeigt, dass es insbesondere bei den unbebauten Grundstlicken bzw.
sonstigen bebauten Grundstiicken und den Einfamilienhdusern zu deutlichen Nachholeffekten kommt. Bei den
ubrigen Grundstlcksarten kommt es auf der Basis des Bundesmodells hingegen sogar insgesamt zu riicklaufigen
Messbetragen.

Grundsteuer A
Die Grundsteuer A wird fir alle land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicke erhoben.

Fur 2025 wurde mit aktuellem Stand fiir 848 Falle eine Messbetragssumme in Héhe von 21.516,76 Euro durch die
Finanzverwaltung NRW (bermittelt. Das Grundsteuermessbetragsvolumen fiir die Betriebe der Land- und
Forstwirtschaft ist durch die Grundsteuerreform stark gesunken, da die zu einer wirtschaftlichen Einheit eines land-
oder forstwirtschaftlichen Betriebes gehdrenden Wohngebaude zukiinftig nicht mehr nach Grundsteuer A sondern
nach der Grundsteuer B veranlagt werden. Dies wurde seitens des Finanzministeriums bei der Berechnung der zur
Aufkommensneutralitat flilhrenden Hebesatze entsprechend beriicksichtigt. Seitens der Verwaltung kann nicht
ausgewertet werden, welche Wohngrundstlicke zuvor der Grundsteuer A unterlagen und zukinftig deutlich hoher
besteuert werden. Hierzu enthalten die von den Finanzamtern zugelieferten Daten keine Angaben.

Die Anderung der Messbetrage im Vergleich zu 2024 stellt sich fiir die Grundsteuer A wie folgt dar:

00 - nicht definiert
Absenkung ab -100,00 EUR
Absenkung -99,99 EUR
Absenkung bis-49,99 EUR

N -
- 36
2

Unverdndert
Erhohung bis 9,99 EUR _ 178
Erhohung bis 49,99 EUR I 15
Erhohung bis 99,99 EUR I
Erhohung ab 100,00 EUR |

o]

50 100 150 200 250 300 350 400 450 500
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Der Hebesatz bei der Grundsteuer A betragt derzeit 320 %, die Summe der Messbetrage der Grundsteuer A
insgesamt 38.879,59 Euro bei 835 Féllen. Daraus ergibt sich ein Steueraufkommen in Héhe von 124.000 Euro
(Planansatz 2025: 125.900 Euro).

Die Anwendung des bisherigen Hebesatzes in Hohe von 320 %. ergabe flr 2025 somit ein Steueraufkommen in
Héhe von rd. 69.000 Euro und damit einhergehend Mindereinnahmen in Hohe von 56.000 Euro.

Bei Anwendung des durch das Finanzministerium NRW mitgeteilten aufkommensneutralen Hebesatzes in Hohe
von 460 % konnten fr 2025 somit Steuerertrage in Hohe von rd. 99.000 Euro erzielt werden. Im Vergleich zum
bisherigen Steueraufkommen wiirde dies zu Mindereinnahmen in Hohe von rd. 25.000 Euro filhren. Diese sind
insbesondere auf die bereits erwahnte Herauskopplung der Wohnanteile (bisher bei der Grundsteuer A berechnet)
in die Grundsteuer B zuriickzufthren.

Grundsteuer B

Fur 2025 wurde mit aktuellem Stand fiir 18.987 Falle eine Messbetragssumme in Hohe von 1.701.307,09 Euro
durch die Finanzverwaltung NRW Ubermittelt.

Schon frilhzeitig hatten die kommunalen Spitzenverbande dafiir sensibilisiert, dass bei Anwendung des
Bundesmodells gewisse Belastungsverschiebungen bei der Verteilung der Grundsteuerlast auf die Grundstlicke
zu verzeichnen sein werden.

Diese sind, zunachst einmal folgerichtig, Konsequenz des neuen Bewertungsmodells, welche ungleiche
Wertentwicklungen korrigiert und auf eine realitatsgerechte Abbildung der Wirtschaftsgiiter abzielt. Um diese
Effekte zu verdeutlichen, wurden seitens der Verwaltung die Auswirkungen auf die jeweiligen
Grundstiickskategorien nach altem und neuem Recht (soweit technisch méglich) gegentbergestellt.

Danach stellt sich die Entwicklung der Messbetrédge bezogen auf die Grundstlickskategorien wie folgt dar:

01 - Unbebautes Grundstiick

Absenkung ab -100,00 EUR . 26
Absenkung -99,99 EUR 30
Absenkung bis-49,99 EUR

Absenkung bis-9,99 EUR
Unverdndert

Erhohung bis 9,99 EUR
Erhohung bis 49,99 EUR 437

Erhohung bis 99,99 EUR

Erhohung ab 100,00 EUR

0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500
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02 - Einfamilienhaus
Absenkung ab -100,00 EUR
Absenkung -99,99 EUR
Absenkung bis-49,99 EUR
Absenkung bis-9,99 EUR
Unverdndert
Erhohung bis 9,99 EUR
Erhohung bis 49,99 EUR
Erhohung bis 99,99 EUR
Erhohung ab 100,00 EUR

03 - Zweifamilienhaus
Absenkung ab -100,00 EUR
Absenkung -99,99 EUR
Absenkung bis-49,99 EUR
Absenkung bis-9,99 EUR
Unverdndert
Erhohung bis 9,99 EUR
Erhohung bis 49,99 EUR
Erhohung bis 99,99 EUR
Erhohung ab 100,00 EUR

04 - Mietwohngrundstiick
Absenkung ab -100,00 EUR
Absenkung -99,99 EUR
Absenkung bis-49,99 EUR
Absenkung bis-9,99 EUR
Unverdndert
Erhohung bis 9,99 EUR
Erhohung bis 49,99 EUR
Erhohung bis 99,99 EUR
Erhohung ab 100,00 EUR
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05 - Wohnungseigentum

Absenkung ab -100,00 EUR 12

Absenkung -99,99 EUR 46
Absenkung bis-9,99 EUR 1.249
Unverdndert
Erhohung bis 9,99 EUR
Erhohung bis 49,99 EUR
Erhohung bis 99,99 EUR
Erhohung ab 100,00 EUR

0 200 400 600 800 1.000 1.200 1.400 1.600 1.800

06 - Teileigentum
Absenkung ab -100,00 EUR
Absenkung -99,99 EUR
Absenkung bis-49,99 EUR
Absenkung bis-9,99 EUR
Unverdndert
Erhohung bis 9,99 EUR
Erhohung bis 49,99 EUR
Erhohung bis 99,99 EUR
Erhohung ab 100,00 EUR

80

07 - Geschéftsgrundstiick
Absenkung ab -100,00 EUR 270
Absenkung -99,99 EUR
Absenkung bis-49,99 EUR
Absenkung bis-9,99 EUR
Unverdndert
Erhohung bis 9,99 EUR
Erhohung bis 49,99 EUR

Erhohung bis 99,99 EUR

Erhohung ab 100,00 EUR

0 50 100 150 200 250 300
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08 - Gemischt genutztes Grundstiick

Absenkung ab -100,00 EUR
Absenkung -99,99 EUR
Absenkung bis-49,99 EUR
Absenkung bis-9,99 EUR
Unverdndert

Erhohung bis 9,99 EUR
Erhohung bis 49,99 EUR
Erhohung bis 99,99 EUR
Erhohung ab 100,00 EUR

226

116
105

150 200 250

09 - Sonstiges bebautes Grundstiick

Absenkung ab -100,00 EUR
Absenkung -99,99 EUR
Absenkung bis-49,99 EUR
Absenkung bis-9,99 EUR
Unverdndert

Erhohung bis 9,99 EUR
Erhohung bis 49,99 EUR
Erhohung bis 99,99 EUR
Erhohung ab 100,00 EUR

108

120

Aus den vorstehenden Auswertungen fir die jeweiligen Grundstlickskategorien ist deutlich erkennbar, dass es
insbesondere bei den unbebauten Grundstiicken bzw. sonstigen bebauten Grundsticken und den
Einfamilienhdusern reformbedingt zu deutlichen Nachholeffekten und damit zu einer Verteuerung kommt. Bei den
ubrigen Grundstucksarten kommt es auf der Basis des Bundesmodells hingegen sogar insgesamt zu riicklaufigen

Messbetragen.

Innerhalb der Wohngrundstiicke ergeben sich insbesondere bei den Mietwohngrundstiicken und beim
Wohnungseigentum fiir den (iberwiegenden Teil der zu versteuernden Objekte geringere Messbetrage.

Hebesatzentscheidung

Auch bei der Grundsteuer B ist eine Hebesatzentscheidung zu treffen. Im dreistufigen Verfahren der Festsetzung

der Grundsteuer kann die Kommune Einfluss nur auf die dritte Stufe nehmen. Die ersten beiden Stufen vollziehen

sich in der Sphare der Landes-Finanzamter.

e Auf der ersten Stufe haben die Finanzamter in Nordrhein-Westfalen auf Basis des geltenden
Bundesmodells die wertabhangigen Bemessungsgrundlagen (den sog. Grundsteuerwert) festgestellt
(Feststellung des Grundsteuerwertes).

o Aufderzweiten Stufe haben die Finanzamter eine Multiplikation des Grundsteuerwertes mit der jeweiligen
gesetzlich festgelegten Grundsteuermesszahl vorgenommen. Auch diese ergibt sich aus dem
Bundesmodell, da das Land NRW insoweit von Modifikationen abgesehen hat. Im Ergebnis haben die
Finanzamter auf dieser Basis den Steuermessbetrag flir das betreffende Grundstiick festgesetzt
(Festsetzung des Grundsteuermessbetrages).
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o Auf der dritten Stufe legt die Kommune den Hebesatz fest und wendet diesen auf den
Grundsteuermessbetrag an. In der Folge steht die konkrete (absolute) Hohe der Grundsteuer fiir das
betreffende Grundstiick fest (Grundsteuerbescheid). Diese ergibt sich aus der Multiplikation des
Steuermessbetrages mit dem jeweiligen Hebesatz.

Der Hebesatz der Grundsteuer B betragt derzeit 895 %, die Summe der Messbetrage der Grundsteuer B insgesamt
2.114.368,64 Euro bei 19.050 Fallen. Daraus ergibt sich ein Steueraufkommen in Hohe von 18.9 Mio. Euro
(Planansatz 2025: 19.389.800 Euro).

Die Beibehaltung des bisherigen (einheitlichen) Hebesatzes fiir die Grundsteuer B in Hohe von 895 % wirde in
2025 ein Steueraufkommen in Hohe von rd. 15,2 Mio. Euro und damit Wenigerertrage in Hohe von rd. 3,7 Mio.
Euro ergeben.

Wie bereits mit VV 320/24 erlautert besteht ab 01.01.2025 aufgrund des NWGrStHsG die Moglichkeit der
Differenzierung des Hebesatzes bei der Grundsteuer B zwischen Wohngrundstiicken (Ein- und
Zweifamilienhduser,  Mietwohngrundstiicken und  Wohnungseigentum) und  Nichtwohngrundstiicken
(Geschaftsgrundstlicke, gemischt genutzte Grundstlicke und unbebaute Grundstiicke). Inhaltlich wird erganzend
auf die Ausfuhrungen in der v.g. Vorlage verwiesen.

Durch das Finanzministerium wurden den Kommunen aufkommensneutrale Hebesatze mitgeteilt. Hier ist zu
beachten, dass das Finanzministerium zur Ermittlung der aufkommensneutralen Hebesétze auf die
Messbetragsdaten zum Stichtag 01.01.2024 fir das Jahr 2024 sowie den aktuellen Datenbestand des Finanzamts
fur 2025 zuriickgegriffen hat.

e  Grundsteuer B ohne Differenzierung 1.156 %
e  Grundsteuer B - Wohnen - 977 %
e  Grundsteuer B - Sonstige - 1.631 %

Aufgrund des aktuellen Datenbestandes (Stand 10.2024) wurden davon abweichend fiir Eschweiler nachfolgende
(aufkommensneutrale) Hebesétze ermittelt:

e  Grundsteuer B ohne Differenzierung 1112 %
e Grundsteuer B - Wohnen - 962 %
e  Grundsteuer B - Sonstige - 1.520 %

Bei der Festlegung eines einheitlichen Hebesatzes fiir die Grundsteuer B handelt es sich um den von dem
(Bundes-)Gesetzgeber vorgesehenen ,Normalfall*. Die Wahl des einheitlichen Hebesatzes bedarf keiner
gesonderten Begriindung und stellt somit die rechtssichere Variante dar.

Nach Anwendung des vom Finanzministerium NRW ermittelten aufkommensneutralen Hebesatzes in Hohe von
1.156 % ergabe sich fiir 2025 ein Steueraufkommen in Héhe von rd. 19, 7 Mio. Euro und damit im Vergleich zum
Steueraufkommen 2024 rd. 800.000 Euro Mehreinnahmen.

Bei Anwendung des aufgrund des aktuellen Datenbestandes ermittelten Hebesatzes in Hohe von 1.112 % wére
eine Aufkommensneutralitdt gegeben. Im Vergleich zum Planansatz 2025 bedeutet dies jedoch eine
Verschlechterung in Hohe von rd. 500.000 Euro.

Sofern sich die Stadt Eschweiler fiir die Nutzung der differenzierten Hebesétze bei der Grundsteuer B entscheidet,
bedeutet dies, dass, anders als bisher, fiir die Grundsteuer B kein einheitlicher, sondern zwei voneinander
abweichende Hebesétze beschlossen werden kénnen. Und zwar fir Wohngrundstlicke einerseits und
Nichtwohngrundstiicke andererseits. Entsprechend den Regelungen im § 1 Abs. 1 Satz 2 des Gesetzes (iber die
Einflihrung einer optionalen Festlegung differenzierter Hebesatze im Rahmen des Grundvermégens bei der

Seite 8 von 12



Grundsteuer (NWGrStHsG) darf dabei der Hebesatz fiir Nichtwohngrundstiicke den fiir Wohngrundstiicke nicht
unterschreiten. Unterschieden werden kann nur anhand dieser beiden Kategorien; darliberhinausgehende
(kleinteiligere) Differenzierungen sind nicht mdglich.

Mit den oben bereits aufgefiinrten Hebesatzempfehlungen des Landes NRW vom 17.09.2024 hat das Land NRW
stichtagsbezogene Musterhebesatze fir den Fall einer Differenzierung der Hebesatze ibermittelt.

Die Berechnung erfolgte unter der Pramisse, ,dass das jeweilige Grundsteueraufkommen [...] sowohl fiir
Wohngrundstiicke als auch Nichtwohngrundstticke vor und nach der Reform unveréndert bleibt".

Auf Basis dieser Methodik und unter Zugrundelegung des aktuellsten Datenbestandes wiirde die notwendige
Differenzierung bei unverandertem Grundsteueraufkommen von 18,9 Mio. Euro nachfolgende differenzierende
Hebesatze in Eschweiler zur Folge haben:

Wohngrundstiicke 962 v.H.
Nichtwohngrundsticke ~ 1.520 v.H.

Entwicklung des Steueraufkommens Grundsteuer B:

Differenzierung Steueraufkommen Grundsteuer B Steueraufkommen 2024 Steueraufkommen 2025 Steueraufkommen 2025
(895v.H,) in TEURO (895 v.H.)in TEURO (hochgerechnet) in TEURO

Wohnen 895% 11970 895% 11133 837 962% 11.966 4
02 - Einfamilienhaus 5674 5981 307 6429 755

03 - Zweifamilienhaus 1353 1247 -106 1340 13
04 - Mietwohngrundstiick 3339 2502 837 2689 -650

05 - Wohnungseigentum 1,604 1403 -201 1,508 -96
Sonstige 895% 6.954 895% 4094 2860 1520% 6.953 1
01 - Unbebautes Grundstiick 416 915 499 1555 1139

06 - Teileigentum 166 91 -5 154 12

07 - Geschaftsgrundstiick 4939 2230 -2.709 3787 -1.152

08 - Gemischt genutztes Grundstiick 1314 730 584 1239 -5

09 - Sonstiges bebautes Grundstiick 119 128 9 218 99
18924 15.227 3697 18919 5
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Entwicklung Steueraufkommen Grundsteuer B

18.924TEUR

Einheitlicher 15.997 TEUR
Hebesatz
18.919TEUR
11.970TEUR
Differenzierter

Hebesatz 11.133TEUR
Wohnen

11.966 TEUR

6.954 TEUR
Differenzierter
Hebesatz A4.094TEUR m Steueraufkommen 2024 (895 v.H.)
Sonstige _ m Steueraufkommen 2025 (895 v.H.)

6.953 TEUR m Steueraufkommen 2025 (hochgerechnet)

OTEUR 5.000 TEUR 10.000 TEUR 15.000 TEUR 20.000 TEUR

Auf die Ergebnisse der gutachterlichen Priifungen im Auftrag des Ministeriums der Finanzen des Landes NRW
sowie im Auftrag des Stadtetages wurde mit der Vorlage 320/24 ausfiihrlich eingegangen. Im Rahmen der
Herbsttagung des Fachverbandes der Kammerinnen und Kammerer in NRW eV. wurden die
verfassungsrechtlichen Risiken von Herrn Prof. Dr. Lampert (ein Verfasser des Gutachtens im Auftrag des
Stédtetages) nochmals erldutert. Dabei wurde von ihm als eine Mindestanforderung an die Typisierung bei
Anwendung § 1 NWGrHsG formuliert, dass der weit berwiegende Anteil der Wohngrundstiicke (und nicht:
Nichtwohngrundstiicke) von einer Ho6herbelastung (erheblich) betroffen sein misste und unter diesen
Wohngrundstiicken diirfe lediglich eine verhaltnismalig geringe Zahl nicht von Hoherbelastungen betroffen sein.

Die vorstehenden Darstellungen der Entwicklung der Messbetrage bezogen auf die Grundstiickskategorien lassen
eine solche Entwicklung fiir die Wohngrundstiicke in Eschweiler nicht erkennen. Insoweit wird die Verwaltung auf
Basis der dargestellten rechtlichen Einordnungen und unter Abwéagung der Chancen und Risiken einen
einheitlichen Hebesatz bei der Grundsteuer B vorschlagen. Alternativ werden —unter Beriicksichtigung der
vorliegenden Antrage der Stadtratsfraktionen SPD, Biindnis 90/Die Griinen sowie der CDU-Stadtratsfraktion
differenzierte Hebesatze ermittelt.

Grundsteuer C
Zweck der Grundsteuer C

Im Rahmen der Grundsteuerreform wird zum 01.01.2025 die Grundsteuer C eingefiihrt. Mit dieser neuen Steuer
ergibt sich fiir die Kommunen die Méglichkeit, eine Steuer fir unbebaute, baureife Grundstiicke zu erheben.

Insbesondere in Ballungsgebieten besteht bundesweit ein erheblicher Wohnungsmangel. Die damit verbundene
Entwicklung der Werte der Grundstiicke wird vermehrt dazu genutzt, baureife Grundstiicke als Spekulationsobjekt
zu halten. Grundstiicke werden teilweise nur aufgekauft, um eine Wertsteigerung abzuwarten und die Grundstlicke
anschlieBend gewinnbringend wieder zu veraufern. Diese Spekulation mit Bauland verhindert, dass dringend
bendtigter Wohnraum entsteht.

Kiinftig kdnnen Gemeinden fiir baureife, aber unbebaute Grundstiicke einen hdheren Hebesatz festlegen, wenn
auf diesen keine Bebauung erfolgt. Diese sogenannte Grundsteuer C zielt darauf ab, die Spekulation zu verteuern,
um so finanzielle Anreize zu setzen, auf baureifen Grundstiicken tatséchlich auch Wohnraum zu schaffen.

Die Grundsteuer C dient somit weniger der Einnahmesteigerung, sondern soll vielmehr als eine Lenkungssteuer

agieren, um dringend bendtigten Wohnraum zu erschliefen und vor allem Bauspekulationen und dem damit
einhergehenden Brachliegen von baureifen Grundstlicken entgegen zu wirken.
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Verfahren

Die Bestimmung und die Festsetzung des gesonderten Hebesatzes erfolgen durch Satzung. Der Hebesatz muss
dabei fiir alle in der Gemeinde oder dem Gemeindeteil liegenden baureifen Grundstiicken einheitlich festgelegt
werden (§25 Abs. 5 Satz 9 GrStG n.F.). Der gesonderte Hebesatz fiir die baureifen Grundstiicke muss héher als
der einheitliche Hebesatz fiir die Gbrigen in der Gemeinde liegenden Grundstiicke sein. Er darf jedoch nicht
willktrlich erhoht werden und keine erdrosselnde Wirkung haben.

Die Festsetzung eines gesonderten Hebesatzes flr baureife Grundstiicke ist nur zuldssig, wenn dies aus
stadtebaulichen Griinden geboten ist. Als stadtebauliche Griinde kommen gemaR § 25 Abs. 5 Satz 4 GrStG n.F.
insbesondere in Betracht:

- die Deckung eines erhdhten Bedarfs an Wohnungen,

- die Deckung eines erhohten Bedarfs an Arbeitsstatten,

- die Deckung eines erhdhten Bedarfs an Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen (wie z.B. Schulen oder
Kindertagesstatten),

- die Nachverdichtung bestehender Siedlungsstrukturen,

- die Starkung der Innenentwicklung.

Der Beschluss tiber die Festsetzung oder die Anderung des Hebesatzes fiir die Grundsteuer C gemaR § 25 Abs.
3 Satz 1 GrStG ist analog zu den Bestimmungen Uber die Grundsteuer B bis zum 30. Juni eines Kalenderjahres
mit Wirkung vom Beginn dieses Kalenderjahres zu fassen.

Jeder Steuerpflichtige, der einen Bescheid erhalt, kann den Rechtsweg (Widerspruchs-/Klageverfahren) bestreiten.

Gemal § 47 Abs. 1 Nr. 2, Abs. 2 VwGO kann gegen die Satzung, mit der der gesonderte Hebesatz fiir baureife
Grundstlicke festgesetzt ist, innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten die abstrakte Normenkontrolle beim jeweils
zustandigen Oberverwaltungsgericht erhoben werden.

Wird die RechtmaRigkeit der Satzung im Rechtsweg widerlegt, gilt dies im Grundsatz nur gegentiber dem konkreten
Rechtsmittelflihrer und fiir den konkreten Gegenstand des Rechtsstreites.

Bei Unwirksamkeit der Satzung mit Wirkung fur einen Steuerpflichtigen, kann eine anschlie®ende Neubescheidung
uber die Grundsteuer B nur ergehen, wenn fiir das konkrete Kalenderjahr die erforderliche Rechtsgrundlage noch
wirksam begriindet werden kann.

Wenn bei einer nachtréglichen Feststellung der Unwirksamkeit der Satzung die Frist bis zum 30. Juni eines
Kalenderjahres bereits abgelaufen ist, greift die Rechtsgrundlage fiir die Festsetzung der Grundsteuer B.
Voraussetzung ist hier, dass zum Zeitpunkt der korrigierten Steuerfestsetzung die allgemeinen Anforderungen
(insbesondere keine Festsetzungsverjahrung) vorliegen.

Allgemeinverfiigung

Die Grundsteuer C wird nicht fir das gesamte Stadtgebiet erhoben, sondern es sind jahrlich betroffene Gebiete zu
bilden und durch Allgemeinverfligung festzulegen. Hierbei ist zu beachten, dass das von dem gesonderten
Hebesatz umfasste Gebiet mindestens 10% des gesamten Gemeindegebietes sowie mehrere baureife
Grundstiicke beinhaltet.

In der Allgemeinverfigung sind die stadtebaulichen Erwagungen (siehe Abschnitt Satzung) nachvollziehbar
darzulegen. Ebenfalls muss eine genaue Bezeichnung der baureifen Grundstlicke enthalten sein. Die Lage und
das betroffene Gebiet sind in einer Karte in geeigneter Weise darzustellen und zu begriinden.

Die Allgemeinverfligung wird bestandskréaftig, wenn diese nicht binnen eines Monats angefochten wird.

Die Anfechtung der Allgemeinverfiigung hat im Grundsatz aufschiebende Wirkung gemaf § 80 Abs. 1 VwGO.

Mit der Verflgung wird lediglich fiir den Grundsteuerbescheid bindet festgestellt, ob ein Grundstiick baureif und
aus stadtebaulichen Griinden zu einer erhohten Grundsteuer C heranzuziehen ist.
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Folgen und Auswirkungen

Die gesetzlichen Vorgaben enthalten eine Vielzahl an unbestimmten Rechtsbegriffen, zu denen es noch keine
gerichtlichen Auslegungen gibt. Rechtsstreitigkeiten mit ungewissen Ausgang sind hier zu erwarten.

Auch ist der laufende Verwaltungsaufwand hier nicht abzusehen. Eine abweichende Besteuerung baureifer
Grundstticke mittels der Grundsteuer C kann nur aus stadtebaulichen Grlinden erfolgen, die dezidiert zu begriinden
und zu dokumentieren sind.

Durch die jahrliche Festlegung der betroffenen Gebiete durch Allgemeinverfugung, ergibt sich ein wiederkehrender
erheblicher Aufwand. Rechtsbehelfsverfahren sind schon nach Erlass der Allgemeinverfigung zu erwarten.
Weitere dann nach Erhebung der Grundsteuer C. Personeller Mehraufwand wird nicht nur in der steuererhebenden
Fachabteilung entstehen, sondern auch in vielen anderen Bereichen (Planungsamt, Rechtsamt).

In 2024 wird Grundsteuer B flir 744 unbebaute Grundstiicke erhoben. Die Messhetragssumme betragt hier
36.575,04 Euro. Flr das Jahr 2025 wurden durch das Finanzamt Messbetragsdaten fiir 1.016 unbebaute
Grundstiicke mit einer Messbetragssumme in Hohe von 102.465,27 Euro mitgeteilt. Hier zeichnet sich schon jetzt
ab, dass sich die Grundsteuerlast flr unbebaute Grundstiicke alleine schon durch das Bewertungsverfahren des
Finanzamtes deutlich in 2025 erhéhen wird.

In der Vergangenheit hat die Stadt Eschweiler im Rahmen der Aufstellung des Baulandkatasters Abfragen bei
Eigentimerinnen und Eigentlimern von baureifen Grundstiicken getatigt. Derzeit gibt es rund 260 solcher baureifen
Grundstiicke. In 2019 wurden zuletzt die Eigentimerinnen und Eigentlimer befragt. Nur ein geringer Teil derer
plant einen Verkauf oder eine Bebauung des Grundstiickes. Viele bevorraten diese Flachen fir eine kiinftige
Eigennutzung oder Nutzung durch die Kinder. Auch wird eine Vielzahl der erfassten Grundstticke als erweiterter
Garten oder Kleingarten, Parkplatz, Obst- oder Pferdewiese genutzt. Des Weiteren kdnnte es Falle geben, in denen
Eigentimer zum Beispiel auf Grund ihrer finanziellen Lage, des Lebensalters oder anderer Umstande zwar bauen
wollen, aber nicht kdnnen.

Spekulationsobjekte sind in Eschweiler nicht bekannt. Die Einfiihrung einer Grundsteuer C wiirde folglich zu einer
Benachteiligung der zuvor aufgefiihrten Grundstlickseigentiimer bis hin zum erzwungenen Verkauf aus monetaren
Grinden flihren.

Die Grundsteuer C birgt vielmehr die Gefahr in Eschweiler inren Zweck zu verfehlen.

Aus den vorgenannten Grinden sowie unter Berlcksichtigung der mit der Grundsteuerreform schon
einhergehenden deutlich hoheren Besteuerung der unbebauten Grundstiicke wird seitens der Verwaltung die
Einfihrung einer Grundsteuer C fir Eschweiler (aktuell) nicht empfohlen.

Finanzielle Auswirkungen:
Siehe Sachverhalt.

Personelle Auswirkungen:
Die Umsetzung der Grundsteuerreform bindet erhebliche personelle Ressourcen insbesondere im Bereich der
Abteilung Steuern und Abgaben.

Anlagen:
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