Hansestadt Stendal Vorlage Datum: |27.03.2025
Amt: |1.4.3 - Steuerverwaltung Drucksachennummer: Offentlichkeitsstatus:
Az.: VIII/0160 offentlich
TOP: Satzung Uber die Festsetzung der Realsteuerhebesatze der Hansestadt Stendal ab
01.01.2025
Beratungsfolge: Beratungsergebnis:
Ortschaftsrat Buchholz am: | 28.04.2025
Ortschaftsrat Staats am: | 28.04.2025
Ortschaftsrat Uchtspringe am: | 28.04.2025
Ortschaftsrat Bindfelde am: |29.04.2025
Ortschaftsrat Dahlen am: |29.04.2025
Ortschaftsrat Débbelin-Tornau am: |29.04.2025
Ortschaftsrat Jarchau am: |29.04.2025
Ortschaftsrat Méringen am: |29.04.2025
Ortschaftsrat Nahrstedt am: |29.04.2025
Ortschaftsrat Uenglingen am: |29.04.2025
Ortschaftsrat Vinzelberg am: |29.04.2025
Ortschaftsrat Wittenmoor am: |29.04.2025
Ortschaftsrat Borstel am: |29.04.2025
Ortschaftsrat Heeren am: | 30.04.2025
Ortschaftsrat Insel am: | 30.04.2025
Ortschaftsrat Staffelde am: | 30.04.2025
Ortschaftsrat Volgfelde am: | 30.04.2025
Ortschaftsrat Wahrburg am: |30.04.2025
Ortschaftsrat Grol3 Schwechten am: |02.05.2025
Finanzausschuss am: | 06.05.2025
Ortschaftsrat Grol} Schwechten am: | 08.05.2025
Haupt- und Personalausschuss am: | 14.05.2025
Stadtrat am: | 26.05.2025
Finanzielle Auswirkungen:
Finanzierung [X] ja Gesamtbetrag: | 575.700 | Euro | | nein
Wenn ja Produktkonto Betrag
Produktkonto (Erméachtigung) Euro
Ergebnisplan
Mehr-, Minderaufwendungen Euro
X| Mehr-, Minderertrage um Aufkommens-
neutralitat zu erreichen:
611100.401100 (GrStA) 35.000 | Euro
611100.4012* (GrSt B) 540.700 | Euro
Finanzplan
Mehr-, Minderausgaben Euro
Mehr-, Mindereinnahmen Euro
Folgekosten: |X| Im Rahmen der zu erstellenden Bescheide
ja Gesamtbetrag Euro
jahrlich Betrag Euro | ab Jahr
einmalig | Betrag Euro | im Jahr
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Sichtvermerk der
Kammerei:

Beschlussvorschlaqg:

Der Stadtrat beschlief3t fur das Jahr 2025 die als Anlage 1 beigeflgte Hebesatzsatzung.

Begriindung:

A. Hintergrund und Datengrundlagen:

Das Bundesverfassungsgericht hat mit Urteil vom 10.04.2018 die Unvereinbarkeit der
Vorschriften zur Bewertung von Grundstlicken fir die Grundsteuer mit Artikel 3 Absatz 1
Grundgesetz festgestellt. Der Gesetzgeber bekam eine Frist bis zum 31.12.2019 fir eine
Neuregelung eingerdumt. Die alten Regelungen durfen bis zum 31.12.2024 angewendet
werden.

MaRgeblich fir die Entscheidung des Gerichts waren Werteverzerrungen, die zu Ungleich-
behandlungen fuhrten, weil die urspriinglich vorgesehenen periodischen Hauptfeststellungen
seit dem Jahr 1964 nicht durchgefuhrt worden sind.

Infolgedessen wurden die Einheitswerte flir neuere Bauten nach den Wertverhaltnissen des
Jahres 1964 bzw. fir die neuen Bundeslander nach dem Stand 1935 berechnet. Anderungen
der Bodenrichtwerte blieben unbericksichtigt.

Die Neuregelung erfolgte im Jahr 2019 unter anderem mit dem Grundsteuerreformgesetz.
Der Bundesgesetzgeber verfolgte das Ziel, mit realitatsnahen
Verkehrswerten/Grundsteuerwerten ein  Grundsteuermessbetragsvolumen zu erhalten,
welches in Summe dem alten Messbetragsvolumen entspricht. Die Bewertung erfolgt dabei
fur Wohngrundstiicke nach einem Ertragswertverfahren und fir Nichtwohngrundstiicke nach
einem Sachwertverfahren.

Das Bundesmodell wird in Berlin, Brandenburg, Bremen, Mecklenburg-Vorpommern,
Rheinland Pfalz, Sachsen, Sachsen-Anhalt, Schleswig-Holstein und Thiiringen angewendet.

Die Grundsteuerreform sollte méglichst aufkommensneutral umgesetzt werden.

Hebel fur die Sicherung der Aufkommensneutralitdt sind zum einen die Steuermesszahlen
und zum anderen die Hebesatze.

Steuermesszahlen

In §§ 14, 15 Grundsteuergesetz des Bundes sind die Steuermesszahlen festgesetzt. Der
Gesetzgeber hat die Steuermesszahlen zunachst mit 0,34 vom Tausend fur
Wohngrundsticke und Nichtwohngrundsticke gleich hoch angesetzt und spater bei den
Wohngrundstiicken auf 0,31 vom Tausend reduziert. Die Reduzierung erfolgte als Ausgleich
fur hohere Mietwerte, die sonst zu hoheren Grundsteuerwerten gefihrt hatten. Die
Steuermesszahl fur land- und forstwirtschaftliche Einheiten betragt 0,55 vom Tausend. Die
Steuermesszahlen werden mit den Grundsteuerwerten multipliziert und ergeben den
Grundsteuermessbetrag.

Zu den Wohngrundstiicken gehdren folgende Grundstucksarten:
e Einfamilienhauser (EFH)
e Zweifamilienhduser (ZFH)
e Mietwohngrundstiicke (MWG)
e Wohnungseigentum (WEG)

Zu den Nichtwohngrundstlicken gehoéren folgende Grundstlicksarten:
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Unbebaute Grundstiicke
Geschaftsgrundstiicke (GG)

Gemischt genutzte Grundstiicke (GGM)
Teileigentum (TE)

Sonstig bebaute Grundsticke (SBG)

Mit den Steuermesszahlen soll ein annahernd gleiches Grundsteuermessbetragsvolumen
wie vor der Grundsteuerreform erreicht werden.

Grundsteuermessbetrage

Die Aufteilung der Grundsteuermessbetrage auf die Grundstucksarten und auch die
Verteilung der Grundsteuermessbetrage innerhalb der Grundstiicksarten kann gegeniber
den alten Messbetragen stark schwanken.

Ursachen daflr sind zum Beispiel:

* Unterschiede bei der Zusammenfassung von Grundstiicken bei der Bewertung nach
altem und neuem Recht,

+ Zusammenfassung der Bewertung von Grundsticken und von Gebduden auf fremden
Grund und Boden und Zuordnung zum Eigentiimer des Grundstticks,

+ Zusammenfassung des Grundstlicks und des Erbbaurechts und Zuordnung zum
Erbbauberechtigten,

» erstmalige Berlcksichtigung unterschiedlicher Baujahre,

« fur die Grundsteuer A Wechsel von der Nutzer- zur Eigentimerbesteuerung mit
Anderung der Zusammenfassung von Grundstiicken zu wirtschaftlichen Einheiten,

» unterschiedliche Verkehrswertentwicklung oder auch

* Bewertungs-/Erklarungsfehler im alten oder neuen Recht.

Der Grundsteuerwert soll sich mdglichst an den gemeinen Wert (§ 9 Bewertungsgesetz)
annahern. Der gemeine Wert ist der Preis, den eine Immobilie im gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer Verauf3erung zu
erzielen ware. Bei den Wohngrundsticken werden dafur Pauschalsatze fur Sollmieten und
Sollkosten und bei den Nichtwohngrundsticken Normalherstellungskosten angesetzt.

Auch wenn die Bewertung der Wohngrundstiicke nach dem Ertragswertverfahren und der
Nichtwohngrundstiicke nach dem Sachwertverfahren erfolgt, fliihrt die Bewertung jeweils zu
einer Annaherung an den gemeinen Wert des Grundsticks. Weicht der Grundsteuerwert
erheblich von dem gemeinen Wert ab, kann eine Korrektur des Grundsteuerwerts im
Billigkeitsweg erreicht werden. Die Korrektur erfolgt durch das Finanzamt bei der
Berechnung des Grundsteuerwerts.

Aktuell liegen fur das Jahr 2025 folgende Messbetrage (MB) per 20.03.2025 vor:

Grundsteuer A: MB 73.255 €
Grundsteuer B: MB 755.025 €
Grundsteuerhebesitze

Der zweite Hebel fir die Sicherung der Aufkommensneutralitat ist der Grundsteuerhebesatz.
Das

Planaufkommen geteilt durch die Summe der Messbetrage ergibt den rechnerischen
Hebesatz.
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B. Hebesatz fiir die Grundsteuer A

Die Grundsteuer A wird fir Betriebe der Land- und Forstwirtschaft erhoben. Betriebe der
Land- und Forstwirtschaft sind nach § 234 Bewertungsgesetz:

* Landwirtschaftliche Nutzungen

» Forstwirtschaftliche Nutzungen

* Weinbauliche Nutzungen

» Gartnerische Nutzungen (Gemusebau, Blumen- und Zierpflanzenbau, Obstbau,

Baumschulen)
«  Ubrige land- und forstwirtschaftliche Nutzungen
* Nebenbetriebe

Kleingartenland und Dauerkleingartenland einschlieBlich der Gartenlauben gelten ebenfalls
als Betrieb der Land- und Forstwirtschaft. Gartenlauben mit einer Grundflache von mehr als
24 m? galten zuvor als Wohngebaude und wurden bei der Grundsteuer B bertcksichtigt.
Nach § 240 Bewertungsgesetz sind ab 2025 Lauben nur noch mit einer Grundflache von
mehr als 30 m? und nicht mehr bei der Grundsteuer B, sondern bei der Grundsteuer A zu
berticksichtigen. Bei der Grundsteuer A kommt es auf’erdem zu einem Wechsel von der
Nutzer- zur Eigentimerbesteuerung. Dies fuhrt zur veranderten Zusammenfassung von
Flursticken zu wirtschaftlichen Einheiten und zu einer gestiegenen Anzahl von
Steuerpflichtigen von 894 auf derzeit 2340 Steuerpflichtigen. Davon sind ca. 160 Falle in
denen die Eigentimerdaten aktuell noch zu ermitteln sind, sogenannte weile Grundstlcke
(unbekannte Eigentiimer nach den im Grundbuch eingetragenen Verstorbenen).

Laut Auskunft des Finanzamtes Stendal gehen diese davon aus, dass ca. 95 % aller Falle
abgearbeitet sind (Aussage fur den gesamtes Finanzamtsbereich Stendal — Aussagen zu
einzelnen Stadten nicht mdglich). Ob und in welcher Héhe hier fir den landwirtschaftlichen
Bereich noch wertbringende Messbescheide kommen ist unklar (aktuelle eingehende
Messbescheide belaufen sich haufig auf Betrage im unteren Euro- oder Centbereich). Es
wird daher diesbezuglich nicht mit weiteren nennenswerten Einnahmen aus fehlenden Mess-
bescheiden gerechnet. Es ist davon auszugehen, dass die Grof¥falle abgearbeitet sind.

Fir 2024 lagen die Grundsteuer-Einnahmen fur Land- und Forstwirtschaft bei 287.000 €. Fur
2025 wird beim aktuellen Hebesatz von 344 % mit Einnahmen i.H.v. 252.000 € gerechnet
(245.000 € bereits festgesetzt zzgl. 7.000 € fir Falle, fir die ein Messbetrag bereits vorliegt,
aber aufgrund geringer Hohe noch nicht verschickt wurde oder ggf. fehlende Messbetrage.)
Im Rahmen der o.g. weilRen Grundstlicke (unbekannte Eigentimer) ist jedoch mit weiteren
Einnahmeausfallen zu rechnen, da wahrscheinlich in vielen Fallen keine Rechtsnachfolger
ermittelt werden kdnnen.

Die Mindereinnahmen zum Vorjahr belaufen sich nach aktuellen Schatzungen somit auf
ca. 35.000 €. Um die Mindereinnahmen ausgleichen zu kénnen, sollte der bisherige
Hebesatz von 344 % auf 390 % angehoben werden.

Es wird vorgeschlagen, fiir die Grundsteuer A einen Hebesatz von 390 % zu
beschlieBen. Der Hebesatz fiir die Grundsteuer A lag zuvor bei 344 %.

C. Hebesatz fiir die Grundsteuer B
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C.1. Rechtsgrundlagen, Begriindungserfordernisse und Verfahrenshinweise

Nach § 25 Absatz 4 Nummer 2 Grundsteuergesetz muss der Hebesatz einheitlich sein fir
die in einer Gemeinde liegenden Grundstiicke.

Am 23.10.2024 wurde ein Grundsteuerhebesatzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(Drucksache 8/4588 vom 12.09.2024) beschlossen. Danach kann von dem Grundsatz der
Einheitlichkeit des Hebesatzes fur Grundsticke abgewichen werden. Eine Differenzierung ist
danach allein zuladssig zwischen Wohngrundstiicken und Nichtwohngrundstiicken. Die
Zuordnung der Grundstlicksarten ist aus Abschnitt A ,Steuermesszahlen® ersichtlich. Der
Hebesatz fur die Nichtwohngrundsticke darf nicht niedriger sein als der fur die
Wohngrundstiicke. Es kann ein einheitlicher Hebesatz beschlossen werden.

Das Gesetz soll nach zwei Kalenderjahren hinsichtlich der beabsichtigten Wirkung, einer
Belastungsverschiebung zulasten von Wohnraum entgegenzuwirken und der kommunalen
Anwendbarkeit des Gesetzes dazu, evaluiert werden. Laut Drucksachenbegriindung muiissen
,die Kommunen bei abweichenden Hebesatzen jedoch kinftig darlegen, aus welchen
Grinden sie flir Wohnungsgrundstiicke andere Hebesatze festsetzen als fir
Nichtwohngrundstiicke, um die verfassungsrechtlichen Grenzen einer unterschiedlichen
Behandlung nachvollziehbar zu begrinden (Willkirverbot). Nach Art. 40 Absatz 1 der
Landesverfassung LSA haben das Land und die Kommunen durch die Unterstutzung des
Wohnungsbaues, die Erhaltung vorhandenen Wohnraumes und durch andere geeignete
MaRnahmen die Bereitstellung ausreichenden, menschenwirdigen Wohnraumes zu
angemessenen Bedingungen fur alle zu férdern.

Rechtfertigungsgriinde kénnen laut der Landtagsdrucksache 8/4588 und einem Gutachten
von Dr. Drien und Dr. Krumm fur das Finanzministerium NRW die folgenden sein:

» Forderung des Wohnens als ein hohes soziales Gut durch
Wohnnebenkostenstabilisierung bzw. -reduzierung,

« Erhalt bezahlbaren Wohnraums innerhalb der angestammten Quartiere und
Verringerung der Anreize far Verdrangungsmalnahmen durch
Wohnkostenreduzierung,

+ temporare Vermeidung von Belastungsspringen aufgrund der Grundsteuerreform

Ein Gutachten von Prof. Dr. Lampert und Prof. Dr. Hummel fir den Stadtetag NRW kommt
zu dem Schluss, dass eine rechtssichere Anwendung der Regelungen von Nordrhein-
Westfalens Grundsteuerhebesatzgesetz durch die Gemeinden nicht Erfolg versprechend ist.
Eine zahlenmaRig kleine Gruppe (Nichtwohngrundstlckseigentimer) wirde in besonderem
MaRe zur Sicherung des Grundsteueraufkommens herangezogen werden, ohne dass sie
eine besondere Finanzierungsverantwortung trafe.

Fur Sachsen wurde die Landesdifferenzierung bereits auf der Ebene der Steuermesszahlen
mit 0,36 vom Tausend fur Wohngrundsticke und 0,72 vom Tausend fir
Nichtwohngrundstiicke wie folgt begriindet (Drucksache 7/4095 vom 02.10.2020):

LZiel ist es, bei der Bewertung des Grundvermoégens — abweichend zum Bundesgesetz — den
regionalen Besonderheiten in Sachsen hinreichend Rechnung zu tragen. Die bei Anwendung
der bundesgesetzlich geregelten Steuermesszahlen erwartete starke Belastung der
Wohnnutzung, insbesondere in den Ballungszentren, soll deutlich abgemildert werden. Dazu
werden anstelle der einheitlichen Grundsteuermesszahlen von 0,34 Promille sowohl flir die
Wohn- als auch fir die Geschéaftsgrundstiicke unterschiedliche Steuermesszahlen normiert.
Mit der niedrigeren Steuermesszahl fir die Wohnnutzung wird diese gegentber der
geschaftlichen Nutzung gezielt geringer belastet. Diese Belastungsentscheidung griindet auf
einer angestrebten Férderung von Wohnraum. Menschenwirdiges Wohnen ist ein
allgemeines Gut, das international verankert ist. Auch das Grundgesetz (Art. 1, Art. 20 GG)
sowie die Verfassung des Freistaats Sachsen (Art. 7 SachsVerf) sichert dies und damit
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letztlich bezahlbaren Wohnraum ab. Das Wohnen, sei es in Eigentum oder zur Miete, ist im
Verlauf der letzten Jahre in begehrten Gebieten wie Grofistadten zu einem immer knapperen
und teureren Gut geworden, wahrend in weniger nachgefragten, meist landlichen Gegenden
vermehrt Leerstdnde oder Preisverfall zu verzeichnen sind. In beiden Situationen ist eine
Entlastung bei der Grundsteuer ein Beitrag zur Férderung des Gemeinwohls. Um diese
Staatszielbestimmungen auch steuerpolitisch zu unterstitzen, wird daher die
Steuermesszahl fur Wohnnutzung gegenuber der Nicht-Wohnnutzung geringer belastet.”

Das Finanzgericht Sachsen hat mit Urteil vom 24.10.2023 die Feststellung der
Grundsteuerwerte auf den 01.01.2022 und des Grundsteuermessbetrages auf den
01.01.2025 als rechtmafig erachtet (Az. 2 K 574/23). Die Sachsische Sonderregelung zur
Steuermesszahl verfolgt mit der Wohnraumférderung ein legitimes Ziel des Gemeinwohls.

Der hdéhere Hebesatz flr Nichtwohngrundstlicke kann durch ein Rechtsbehelfsverfahren
gegen den Grundsteuerbescheid oder durch ein Normenkontrollverfahren gegen die
Hebesatzsatzung angegriffen werden. Sollte die Hebesatzsatzung gerichtlich aufgehoben
werden, gilt dies fur alle offenen Grundsteuerfestsetzungen.

C.2. Situation in Stendal

Die Aufkommensverschiebung zwischen Wohn- und Nichtwohngrundsticken ist auch fur
Stendal zu beobachten. Lag das Verhaltnis der Grundsteuereinnahmen bisher in Stendal bei
65 % flir Wohngrundstucke und 35 % fur Nichtwohngrundstiicke, liegt die Aufteilung neu bei
76 % fur Wohngrundsticke und 24 % far Nichtwohngrundstucke.

Die geanderte Grundsteuerverteilung beruht auf einer tatsachlichen Werteverschiebung.

Fur Stendal war der Anteil der gewerblichen Nutzung so hoch, dass die verringerten
Grundsteuermessbetrage (MB) fir die Nichtwohngrundstiicke zu einer Verringerung des
Messbetragsvolumens insgesamt fuhrt. Bei den Wohngrundsticken hingegen ist das
Aufkommen relativ identisch geblieben, wobei zu beachten ist, dass es fiur den einzelnen
Bilrger teilweise relativ starke Abweichungen nach oben oder unten gegeben hat (bei allen
Arten von Wohngrundstticken)

Einnahmen Grundsteuer B 2024: 3.735.000 € (MB 893.540 €)
Einnahmen Grundsteuer B 2025: 3.196.800 € (Schatzung)(MB 764.784 €)
Differenz Mindereinnahme gesamt: 538.200 €

Einnahmen Nichtwohngrundstiicke 2024: 1.304.000 € (MB 311.962 €)
Einnahmen Nichtwohngrundstiicke 2025: 748.400 €(Schatzung)(MB 179.043 €)
Differenz Mindereinnahme zum Vorjahr: 555.600 €

Einnahmen Wohngrundsticke 2024: 2.431.000 € (MB
581.579 €)

Einnahmen Wohngrundsticke 2025: 2.448.400 €(Schatzung)( MB
585.742 €)

Differenz Mehreinnahme zum Vorjahr: 17.400 €

Zu beachten ist, dass fiur Wohn- und Nichtwohngrundsticke noch ca. 500
Grundsteuermessbescheide des Finanzamtes fehlen. Die voraussichtlichen Einnahmen
hieraus wurden geschatzt und in die Berechnungen einbezogen.

C.3. Einheitlicher Hebesatz fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke auf der Basis des
Grundsteueraufkommens fiir 2024:

Ausgehend von den Messbetragen flir das Jahr 2024 in Héhe von 893.540 € und dem
Grundsteuerhebesatz von 418 % fur das Jahr 2024 ergibt sich ein Grundsteueraufkommen
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von 3.735.000 €. Geteilt durch das prognostizierte Messbetragsvolumen von 2025 in Héhe
von 764.784 € ergibt sich rechnerisch ein einheitlicher Grundsteuerhebesatz fir Wohn- und
Nichtwohngrundstticke von 490 % (aufgerundet von 488,37 %).

Mit einem einheitlichen Hebesatz von 490 % wurden die Wohngrundstlicke deutlich mehr als
im Vorjahr mit Grundsteuer belastet werden, wohingegen die Nichtwohngrundstlicke in der
Regel weiterhin zum Vorjahr entlastet sind, obwohl die aktuellen Mindereinnahmen
ausschlie3lich den Nichtwohngrundsticken zuzurechnen.

Einnahmeverteilung 2025 bei einheitlichem Hebesatz:

Nichtwohngrundstiicke: MB 179.043 € (Schatzung) x 490 % = 877.311 €
Wohngrundstticke: MB 585.742 € (Schatzung) x 490 % = 2.870.136 €

Den Ausgleich der Mindereinnahmen schultern bei einheitichem Hebesatz somit die
Eigentimer von Wohngrundstiicken, wahrend Nichtwohngrundstiicke (lUberwiegend
Gewerbeflachen) weiterhin von niedrigeren Grundsteuern profitieren wirden.

C.4. Differenzierter Hebesatz fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke auf der Basis
des Grundsteueraufkommens fiir 2024.

Die Kommunen kénnen die Héhe der Hebesatze frei bestimmen (§ 26 GrStG), jedoch
mussen die Satze fur unterschiedliche Nutzungsarten angemessen differenziert werden.

a) Sozialpolitische Aspekte:

Die Erhéhung der Grundsteuer auf Gewerbeimmobilien schafft finanzielle Spielrdume fir
eine Entlastung privater Wohnimmobilien und damit fiir Mieter und Eigentiimer.

Durch eine geringere Belastung von Wohnimmobilien wird den steigenden Wohnkosten
entgegengewirkt.

b) Wirtschaftliche Aspekte:

Nichtwohngrundsticke generieren wirtschaftlichen Nutzen und tragen zur Erhdhung
kommunaler Einnahmen bei. Die Anhebung der Hebeséatze fur Nichtwohngrundsticke schafft
eine gerechtere Verteilung der Lasten zwischen Wirtschaft und Privathaushalten.

¢) Kommunalfinanzen:

Eine Differenzierung der Hebesatze stellt sicher, dass die kommunalen Einnahmen trotz
Bewertungsanpassungen stabil bleiben. Ohne eine Anpassung der Hebesatze kommt es zu
weiteren Haushaltsdefiziten in der Kommune und wirde der beschlossenen Fortschreibung
des Haushaltskonsolidierungskonzeptes (HKK) widersprechen.

C.5. Empfehlung fur die Festlegung des Grundsteuerhebesatzes fiir die Grundstiicke
(Grundsteuer B) fiir das Jahr 2025

Ausgehend von dem Finanzbedarf fir 2025 wird die Berechnung des
Grundsteuerhebesatzes auf der Basis des Jahres 2024 empfohlen. Auch damit wird die
Zielstellung der Aufkommensneutralitat erfullt. Der Grundsteuerhebesatz ist jahrlich neu zu
beschlieRen. Bei der Beschlussfassung sind die Belastungen fur die Einwohner und
Einwohnerinnen sowie fir die Gewerbetreibenden zu berticksichtigen.
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Zur Forderung des Wohnens werden die differenzierten Hebesatze von 418 % fir
Wohngrundsticke und 720 % fur Nichtwohngrundstiicke vorgeschlagen. Hierbei bleibt der
Hebesatz fur die Wohngrundstiicke in gleicher Hohe bestehen. Daraus ergibt sich die
folgende neue Grundsteuerverteilung fur die bisher neu bewerteten Grundsttcke.

Um die Einnahmen des Vorjahres auszugleichen, ist lediglich der Hebesatz der
Nichtwohngrundstlicke anzupassen. Hierbei ist die Differenz der Einnahmen des Vorjahres
i.H.v. 3.735.000€ und den Einnahmen der Wohngrundsticke i.H.v.2.448.400 €
auszugleichen. Der Ausgleichsbetrag i.H.v. 1.286.600 € ist durch die Messbetrage der
Nichtgrundstlicke i.H.v. 179.043 € zu teilen. Dieser Wert ergibt den neuen Hebesatz fir
Nichtwohngrundsticke i.H.v. 720 % (aufgerundet von 718,6 %)

Wie oben bereits festgestellt sind die Einnahmen der Wohngrundstliicke zum Vorjahr aktuell
nur minimal abweichend. Zu den Wohngrundsticken sind bei den Finanzamtern eine
Vielzahl an Einsprichen anhangig, welche zum Teil auch bereits zugunsten der
Steuerpflichtigen beschieden wurden. Es ist daher davon auszugehen, dass die Werte der
Grundsteuermessbescheide im Laufe des Jahres nennenswert sinken kdnnten. Auf eine
etwaige Anpassung des Hebesatzes fir Wohngrundsticke wird jedoch auch aus
verwaltungsokonomischen Griinden verzichtet, da die tatsachlichen Veranderungen aktuell
nicht absehbar sind und der verwaltungsaufwand deutlich geringer ist (kein erneuter
Bescheidversand fir 7.900 Bescheide wegen Hebesatzanpassung notwendig — Kosten fir
Papier, Personal und Porto werden gespart). Eine Minderung des Hebesatzes fir
Wohngrundstlicke kommt nach den vorgenannten Erlauterungen nicht in Betracht.

Messbetrage siehe Punkt C.2.

Nichtwohngrundsticke: MB 179.043 € x 720 % =1.289.100 € (rd.)
Wohngrundstticke: MB 585.742 € x 418 % = 2.448.400 € (rd.)
Geplante Einnahmen nach Hebesatzanpassung: =3.737.500 €

Mit diesem Modell ist eine Unterstitzung des Wohnungsbaues und die Erhaltung
vorhandenen Wohnraumes zur Bereitstellung ausreichenden, menschenwirdigen
Wohnraumes zu angemessenen Bedingungen verbunden, vgl. Art. 40 Abs. 1 Verf. LSA.

Ziel ist, den regionalen Besonderheiten auf der Grundlage des am 23.10.2024
beschlossenen Grundsteuerhebesatzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt hinreichend
Rechnung 2zu tragen. Die bei Anwendung der bundesgesetzlich geregelten
Steuermesszahlen erwartete starke Belastung der Wohnnutzung, soll deutlich abgemildert
werden. Diese Belastungsentscheidung griindet auf einer angestrebten Férderung von
Wohnraum. Menschenwirdiges Wohnen ist ein allgemeines Gut, das international verankert
ist. Das Wohnen, sei es in Eigentum oder zur Miete, ist im Verlauf der letzten Jahre in
begehrten Gebieten zu einem immer knapperen und teureren Gut geworden, wahrend in
weniger nachgefragten, meist Iandlichen Gegenden vermehrt Leerstédnde oder Preisverfall zu
verzeichnen sind. In beiden Situationen ist eine Entlastung bei der Grundsteuer ein Beitrag
zur Férderung des Gemeinwohls. Um diese Staatszielbestimmungen auch steuerpolitisch zu
unterstitzen, wird daher die Wohnnutzung Uber die hier angenommenen differenzierenden
Hebesatze fir Wohnnutzung und Nicht-Wohnnutzung entlastet.

D. Grundsteuerhebesatzsatzung

Ausgehend von der Empfehlung ist die Grundsteuerhebesatzsatzung mit den Hebeséatzen fur
die Grundsteuer A fir Betriebe der Land- und Forstwirtschaft mit 390 %, fir
Wohngrundstiicke wie bisher mit 418 % und flr Nichtwohngrundstlicke mit 720 % als Anlage
2 beigefugt.

Mit § 1 Nummer 1d) der Satzung wird eine Klausel aufgenommen. Sollte die Hebesatz-
differenzierung insgesamt oder der Hebesatz von 720 % fir rechtswidrig erachtet werden,
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gilt der einheitliche Hebesatz von 490 %. Der Hebesatz von 490 % gilt nur fir die Falle, bei
denen die Grundsteuerfestsetzungen nach Unwirksamkeitsfeststellung durch das Gericht
noch offen sind (noch nicht festgesetzt oder Widerspruch anhangig). Mit dieser Klausel soll
das Grundsteueraufkommen gesichert werden, da der Hebesatz wegen der neuen
Hauptfeststellung neu zu beschlief3en ist und daflir eine Frist bis zum 30.06.2025 gilt.

In § 2 der Satzung wird bestimmt, dass die Kleinbetrage zu bestimmten Terminen auch ohne
Antrag féallig werden. Diese Moglichkeit ergibt sich aus § 28 Absatz 2 Grundsteuergesetz. Die
allgemeine Bestimmung durch die Gemeinden erfordert nach Kommentarmeinung eine
Festsetzung in einer Satzung. Anderungen ergeben sich dadurch nicht.

E. Gewerbesteuer

Der Hebesatz der Gewerbesteuer wird fir 2025 nicht angepasst.

Anlagen:
1 — Hebesatzsatzung

Bastian Sieler
Oberblrgermeister
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