IUMSETZUNG DER GRUNDSTEUERREFORM

Aktueller Stand der Umsetzung -
" Gesetzgebung / Herausforderungen

3. Wie geht es weiter?

...der richtige Weg 91 A0




IANLASS - WARUM UBERHAUPT?

 Hohe der Grundsteuer richtet sich nach dem Wert von Grundstucken und
Gebauden. Das Bundesverfassungsgericht hat im Jahr 2018 die bisherige

Bemessungsgrundlage fur verfassungswidrig erklart
(Kernpunkt: Hauptfeststellungszeitpunkt von 1964 fuhrt zu wesentlichen Ungleichbehandlungen)

« Urteil gibt Neuregelung bis zum 01.01.2025 vor

* Grundsatzliche Vorgehensweise in der Besteuerung wird nicht bemangelt!

Formel:

Finanzamt | Grundsteuerwert x Steuermesszahl = Grundsteuejmessbetrag

v
Grundsteuermessbetrag x ortlicher Hebesatz = Grundsteuer

...der richtige Weg Sty
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AKTUELL - WIE FUNKTIONIERT DAS NEUE RECHT?

Grundsteuer A: Land- und Forstwirtschaft

» Vereinfachtes Ertragswertverfahren fur landwirtschaftliche Grundstucke (Grundsteuerwert x
0,55 %o (Steuermesszahl))

« Wohngebaude oder Gebaudeteile, die innerhalb einer land- und forstwirtschaftlich genutzten
Hofstelle Wohnzwecken dienen, sind mit ihren zugehorigen Freiflachen ab dem 1. Januar 2022
dem Bereich des Grundvermogens zuzurechnen.

Grundsteuer B - (un-)bebaute Grundstiicke
» Ertragswertverfahren f. Wohngrundstucke (Grundsteuerwert x 0,31 %0 (Steuermesszahl))

« Sachwertverfahren f. Gewerbegrundstlcke (Grundsteuerwert x 0,34 %. (Steuermesszahl))

NN

...der richtige Weg BORKEN
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AKTUELLER STAND

Die unterschiedlichen Bewertungsverfahren fuhren zu massiven Verschiebungen
zwischen gewerblich genutzten Immobilien (Nichtwohngrundstucken) und
Wohngrundstucken!

Summe Summe . . . .
. . Differenz in | Differenz in
Grundstiicksart Anteil | Messbetrage bis | Messbetrage ab € %
2024 2025
Wohngrundstucke 68% 1.045.154 980.713 -64.441 -6,20%
Nichtwoh dstucke (insb d
Ichtwohngrundstlicke (insbesondere 32% 540.506 332.339]  -208.167  -38,50%
gewerbl. u. unbebaute Grundstucke)
Landwirtschaftliche Grundstucke 100% 142.140 63.437 -78.703 -55,40%
Summen: 1.727.800 1.376.489 -351.312 -20,30%

Stand: 04.12.24 e e e e

...der richtige Weg BORKEN
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AKTUELL - GESETZ DES LANDES

Gesetz sieht die Moglichkeit vor, innerhalb der Grundsteuer B zwischen
Wohngrundstiicken und Nichtwohngrundstiicke (gewerblich genutzt, unbebaut) zu
differenzieren (Grundsteuerhebesatzgesetz NW -NWGrStHsG)

Gleichzeitig wurden nach Berechnungen des Landes neue aufkommensneutrale
Hebesatze veroffentlicht:

Name des Ortes: Borken
Hebesatz Grundsteuer A *1 (aufkommensneutral): 402
Hebesatz Grundsteuer B *2 (aufkommensneutral): 660
Hebesatz Grundsteuer B Wohngrundsticke *3 (aufkommensneutral): 592
Hebesatz Grundsteuer B Nichtwohngrundstlcke *4 (aufkommensneutral): 860

*Quelle: https://www.finanzverwaltung.nrw.de/aufkommensneutrale-hebesaetze ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

...der richtige Weg BORKEN
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GESAMTRECHNUNG

Summe Summe Heb
Messbetrage Hebesatz = Aufkommen |[Messbetrage : Leanisl\?é\fv Aufkommen
2024 2025 '
Grundsteuer A 142.140 € 299% 425.000 € 63.437 € 402% 255.000 €
Grundsteuer B
(ohne Differenzierung) 1.585.660 € 530% 8.404.000 €] 1.313.052 € 660% 8.666.000 €
Grundsteuer B
- Wohngrundsttcke -
o _ 1.045.154 € 530% 5.539.000 € 980.713 € 592% 5.808.000 €
(mit Differenzierung)
Grundsteuer B
- Nichtwohngrundstiicke-
o _ 540.506 € 530% 2.865.000 € 332.339 € 860% 2.858.000 €
(mit Differenzierung)
Summe Grdst. A+ B 1.727.801 € 8.829.000 €| 1.376.489 € X 8.921.000 €

Stand: 04.12.24

...der richtige Weg
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EINZELBEISPIELE

Beispiel NovalisstraBe

2024 2025
Messbetrag |Grundsteuer B | Messbetrag | Grundsteuer B |Grundsteuer B Differenz Differenz
- Wohngr. - -Nichtwohngr.- | pesshetrige |Grundsteuer
530% 592% 860%
2.007,42[ 10.639,33€| 1.821,47[ 10.783,10€[ - € 185,95[ 143,78

GrofRte Abweichungen: -19% & +25%

14 von 24 Fallen liegen in einer Spannbreit von +/- 10% - Punkten

...der richtige Weg

BORKEN

KREISSTADT

© N. Niel3ing




EINZELBEISPIELE

Beispiel WaldstraBe

2024 2025

Messbetrag |Grundsteuer B | Messbetrag | Grundsteuer B - |Grundsteuer B
Wohngr. - -Nichtwohngr.-

Differenz Differenz
Messbetrage |Grundsteuer

530% 592% 860%

3.953,39 | 20.952,97€|3.269,33 | 18.039,66€| 1.909,97€| -684,06 |[-1.003,33

Abweichung in Summe: -5%
GroBte Abweichungen: -49% & +152 %

Nur 8 von 56 Fallen liegen in einer Spannbreit von +/- 10% - Punkten

Begriindet durch einige Neubauten mit hoherer Bewertung und viel Altbestand mit in
der Regel niedrigerer Bewertung

...der richtige Weg BORKEN
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EINZELBEISPIELE AUS LANDWIRTSCHAFT

hinterlegte Objektart 2024 2025 Differenz
ARG (T Messbetrag Grundsteuer A Grundsteuer B Messbetrag | Grundsteuer A Grundsteuer B Gr.undsteuer B
Wohngrundst. Nichtwohngr.
299% 530% 402% 592% 860%

419.562 gm landwirtschaftliches Grundstiick 498,19 1.489,59 € - £ 267,47 1.075,23 € - £ - £
Geschéaftsgrundstiick 0,00 - £ - € 48,96 - € - € 421,06 €
Einfamilienhaus 0,00 - £ - £ 131,32 - £ 777,41 € - £

1.489,59 € 2.273,70€ 784,11 €

135.942 gm landwirtschaftliches Grundstuick 611,40 1.828,09 € - € 71,89 289,00 € - € - €
Einfamilienhaus (Nr. 15) 0,00 - £ - £ 83,95 - £ 496,98 € - £
Einfamilienhaus (Nr. 15 A) 0,00 - £ - £ 91,23 - £ 540,08 € - £

1.828,09€ 1.326,06 € |- 502,02 €

233.990 gm landwirtschaftliches Grundstiick 180,08 538,44 € - € 94,33 379,21€ - € - €

Einfamilienhaus 0,00 - £ - € 74,06 - € 438,44 € - €

538,44 € 817,64 € 279,20 €
32.579gm landwirtschaftliches Grundstiick 283,15 846,62 € - £ 17,16 68,98 € - £ - £
Zweifamilienhaus 0,00 - € - € 88,16 - € 521,91€ - €

846,62 £ 590,89 € |- 255,73 €

155.212 gm landwirtschaftliches Grundstuick 482,25 1.441,93 € - € 76,84 308,90 € - € - €
Zweifamilienhaus (Nr. 10) 0,00 - £ - £ 166,81 - £ 987,52 € - £
Geschaftsgrundstick 0,00 - £ - € 151,74 - £ - £ 1.304,96 €

1.441,93 € 2.601,38€ | 1.159,45€

559.392 gm landwirtschaftliches Grundstiick 653,12 1.952,83 € - € 654,94 2.632,86 € - € - €

Zweifamilienhaus 0,00 - £ - £ 199,08 - £ 1.178,55 € - £
1.952,83 € 3.811,41€| 1.858,58€
BORKEN

...der richtige Weg
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BERECHNUNGSBEISPIEL WOHNGRUNDSTUCK

[Bsp: EFH mit 120m?2 Flache und 500 m?2 Grundstuck, Bj. 1982, Mietstufe 3, Garage}

Grundsteuerwert = Barwert Reinertrag + abgezinster Bodenwert

' Jahrlicher Rohertrag (5,82EUR x 120m?2): 8.380 EUR
Jahrlicher Rohertrag Garage (12 x 35 EUR): 420 EUR
Summe Rohertrag = 8.800 EUR
- ./. Bewirtschaftungskosten (8.800 * 25%) -2.200 EUR
' = bereinigter Rohertrag 6.600 EUR
Vervielfaltiger

. (RND 38 Jahre und Liegenschaftszins 2,5%) 24,35
= Barwert Reinertrag: 6.600 x 24,35 = 160.710 EUR

...der richtige Weg L 23!
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BERECHNUNGSBEISPIEL WOHNGRUNDSTUCK

[Bsp: EFH mit 120m?2 Flache und 500 m?2 Grundstuck, Bj. 1982, Mietstufe 3, Garage}

Grundsteuerwert = Barwert Reinertrag + abgezinster Bodenwert

' Bodenwert =

/500m? x 300 EUR Bodenrichtwert 150.000 EUR
. abgezinster Bodenwert (0,3913 bei 38 Jahren RDN und 2,5% Zins) 58.695 EUR

- Grundsteuerwert =

. Barwert Reinertrag 160.710 EUR

| + abgezinster Bodenrichtwert 58.695 EUR
= Summe 219.405 EUR
XMesszahl (0,31/71000) 68,02EUR
Grundsteuer = 68,02 EUR x 592 % = 402,68 EUR ihidd
...der richtige Weg L 23!
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VORSCHLAG WEITERES VORGEHEN

nnnnn

3000

1. Von der Moglichkeit eines differenzierten Hebesatzes fur Wohngrundstucke und

Nichtwohngrundstucke (gewerbl. genutzte Immobilien) innerhalb der Grundsteuer B
wird Gebrauch gemacht.

2. Eine abschliefende Beschlussfassung erfolgt mit Verabschiedung der
Haushaltssatzung.

...der richtige Weg BORKEN
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.| Grundsteuerreform - Warum uberhaupt?

...der richtige Weg 91 A0
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