Informationen zur Grundsteuer C

§ 13 Hessisches Grundsteuergesetz (HGrStG)

Sitzung des Haupt- und Finanzausschusses am 3. Juli 2024

Die Gemeinde kann aus stédtebaulichen Grtinden fiir baureife
Grundstticke einen gesonderten Hebesatz festsetzen.

(Zusammenfassung § 13 Hessisches Grundsteuergesetz)




Informationen zur Grundsteuer C

§ 13 Hessisches Grundsteuergesetz (HGrStG)

Die Gemeinde kann aus stadtebaulichen Grinden baureife
Grundstlcke als besondere Grundsticksgruppe innerhalb der
unbebauten Grundsticke im Sinne des § 246 des
Bewertungsgesetzes in der am 24. Dezember 2021 geltenden
Fassung bestimmen und hierfir einen gesonderten Hebesatz
festsetzen oder mehrere, nach der Dauer der Baureife der
Grundstiicke abgestufte, gesonderte Hebesatze festsetzen.

FUr die Dauer der Baureife bleiben Zeitraume vor dem
24. Dezember 2021 unberucksichtigt.

(Absatz 1)
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Grundsteuer C

§ 13 Hessisches
Grundsteuergesetz (HGrStG)

(1)

(2)

(3)

Die Gemeinde kann aus stadtebaulichen Griinden baureife Grundstiicke als besondere Grundstlcksgruppe innerhalb
der unbebauten Grundstlicke im Sinne des § 246 des Bewertungsgesetzes in der am 24. Dezember 2021 geltenden
Fassung bestimmen und hierfiir einen gesonderten Hebesatz festsetzen oder mehrere, nach der Dauer der Baureife
der Grundsticke abgestufte, gesonderte Hebesatze festsetzen. Fir die Dauer der Baureife bleiben Zeitrdume vor
dem 24. Dezember 2021 unbericksichtigt.

Als stadtebauliche Griinde im Sinne des Abs. 1 Satz 1 kommen insbesondere die Deckung eines erhohten Bedarfs an
Wohn- und Arbeitsstatten sowie Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen, die Nachverdichtung bestehender
Siedlungsstrukturen oder die Starkung der Innenentwicklung in Betracht.

Baureife Grundsticke im Sinne des Abs. 1 Satz 1 sind unbebaute Grundstlicke nach § 246 des Bewertungsgesetzes in
der am 24. Dezember 2021 geltenden Fassung, die nach Lage, Form und GrofRe und ihrem sonstigen tatsachlichen
Zustand sowie nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften sofort bebaut werden kdnnten. Eine erforderliche, aber noch
nicht erteilte Baugenehmigung sowie zivilrechtliche Griinde, die einer sofortigen Bebauung entgegenstehen, sind
unbeachtlich.

Die Gemeinde hat den gesonderten Hebesatz oder die gesonderten Hebesatze nach Abs. 1 Satz 1 auf einen
bestimmten Gemeindeteil zu beschranken, wenn nur fur diesen Gemeindeteil die stadtebaulichen Grinde vorliegen.
Der Gemeindeteil muss mindestens 10 Prozent der Siedlungsflache des Gemeindegebiets nach der Gemeindestatistik
des Hessischen Statistischen Landesamtes umfassen und in ihm missen mehrere baureife Grundstiicke belegen sein.

Die genaue Bezeichnung der baureifen Grundstiicke, deren Lage sowie das Gemeindegebiet, auf das sich der
gesonderte Hebesatz oder die gesonderten Hebesatze beziehen, sind jeweils nach den Verhaltnissen zu Beginn eines
Kalenderjahres von der Gemeinde zu bestimmen, in einer Karte nachzuweisen und o6ffentlich bekannt zu geben. Die
stadtebaulichen Erwdgungen sind nachvollziehbar darzulegen und die Wahl des Gemeindegebiets, auf das sich der
gesonderte Hebesatz oder die gesonderten Hebesatze beziehen sollen, ist zu begrinden.

Der gesonderte Hebesatz oder die gesonderten Hebesatze nach Abs. 1 Satz 1 missen hdher sein als der einheitliche
Hebesatz fur die Gbrigen in der Gemeinde liegenden Grundstlcke, dirfen jedoch das Flinffache des einheitlichen
Hebesatzes nicht Uberschreiten. Die Gemeinde kann eine Karenzzeit bestimmen, innerhalb der ein gesonderter
Hebesatz nach Abs. 1 Satz 1 noch nicht gilt, sondern stattdessen der einheitliche Hebesatz fur die Gbrigen in der
Gemeinde liegenden Grundsticke.



Informationen zur

Grundsteuer C

§ 13 Hessisches
Grundsteuergesetz (HGrStG)

Die Gemeinde kann aus _

baureife Grundstlcke als
besondere Grundstlicksgruppe innerhalb
der unbebauten Grundstticke im Sinne
des § 246 des Bewertungsgesetzes in der
am 24. Dezember 2021 geltenden
Fassung bestimmen und hierfir einen
gesonderten Hebesatz festsetzen oder
mehrere, nach der Dauer der Baureife
der Grundstilicke abgestufte, gesonderte
Hebesatze festsetzen. Fir die Dauer der
Baureife bleiben Zeitraume vor dem
24. Dezember 2021 unberulcksichtigt.

(Absatz 1)

Als stadtebauliche Griinde im Sinne des Abs. 1 Satz 1 kommen insbesondere
die Deckung eines erhohten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstatten sowie
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen, die Nachverdichtung bestehender
Siedlungsstrukturen oder die Starkung der Innenentwicklung in Betracht.
(Absatz 2)

= erhdhter Bedarf an Wohn- und Arbeitsstatten sowie Gemeinschafts- und
Folgeeinrichtungen, oder

= Nachverdichtung bestehender Siedlungsstrukturen, oder

= Starkung der Innenentwicklung

Mit der Novelle des Baugesetzbuches 2013 wurde der Grundsatz des Vorrangs der
Innenentwicklung als allgemeines Ziel der Bauleitplanung formuliert.

Vor dem Hintergrund des aktuell hohen Bedarfs an zusatzlichem Wohnraum in stadtisch-
integrierten Lagen rlckt dieser Grundsatz besonders in den Blickpunkt.

Die Vorteile von ,,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung” liegen in der Vermeidung von
Landschaftseingriffen und bieten die Moglichkeit, bereits vorhandene Infrastruktur zu
nutzen bzw. besser auszulasten.

- Geringe Wohnungsleerstande, Einwohnerentwicklung (Zuzug/Wegzug)

- Steigende Grundstlcks- und Mietpreise
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§ 13 Hessisches
Grundsteuergesetz (HGrStG)

Die Gemeinde kann aus stadtebaulichen
Grinden BAUICHCIGIUNGSLUCKS |s

besondere Grundstlicksgruppe innerhalb
der unbebauten Grundstticke im Sinne
des § 246 des Bewertungsgesetzes in der
am 24. Dezember 2021 geltenden
Fassung bestimmen und hierfir einen
gesonderten Hebesatz festsetzen oder
mehrere, nach der Dauer der Baureife
der Grundstilicke abgestufte, gesonderte
Hebesatze festsetzen. Fir die Dauer der
Baureife bleiben Zeitraume vor dem

24. Dezember 2021 unberulcksichtigt.

(Absatz 1)

Baureife Grundstiicke im Sinne des Abs. 1 Satz 1 sind unbebaute Grundstlicke
nach § 246 des Bewertungsgesetztes [...], die nach Lage, Form und GrofSe und
ihrem sonstigen tatsachlichen Zustand sowie nach offentlich-rechtlichen
Vorschriften sofort bebaut werden konnten. Eine erforderliche, aber noch nicht
erteilte Baugenehmigung sowie zivilrechtliche Griinde, die einer sofortigen
Bebauung entgegenstehen, sind unbeachtlich. (Absatz 3)

§ 246 BewG: ,Unbebaute Grundstiicke sind Grundstiicke, auf denen sich keine benutzbaren

Gebdude befinden. Die Benutzbarkeit beginnt zum Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit.

§ 73 Absatz 2 BewG: ,Baureife Grundstiicke sind unbebaute Grundstiicke, wenn sie in
einem Bebauungsplan als Bauland festgesetzt sind, ihre sofortige Bebauung méglich ist
und die Bebauung innerhalb des Plangebietes in benachbarten Bereichen begonnen hat
oder schon durchgefiihrt ist.”

Nach standiger hochstrichterlicher Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung ist ein
Gebaude ein Bauwerk, dass

= Menschen oder Sachen durch raumliche UmschlieRung Schutz gegen dulRere Einflisse
gewahrt,

= den Aufenthalt von Menschen gestattet,

=  fest mit dem Grund und Boden verbunden,

= von einiger Bestandigkeit und

= ausreichend standfest
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§ 13 Hessisches
Grundsteuergesetz (HGrStG)

Die Gemeinde kann aus stadtebaulichen
Grinden BAUICHCIGIUNGSLUCKS |s

besondere Grundstlicksgruppe innerhalb
der unbebauten Grundstiicke im Sinne
des § 246 des Bewertungsgesetzes in der
am 24. Dezember 2021 geltenden
Fassung bestimmen und hierfir einen
gesonderten Hebesatz festsetzen oder
mehrere, nach der Dauer der Baureife
der Grundstilicke abgestufte, gesonderte
Hebesatze festsetzen. Fir die Dauer der
Baureife bleiben Zeitraume vor dem

24. Dezember 2021 unberulcksichtigt.

(Absatz 1)

Baureife Grundstiicke im Sinne des Abs. 1 Satz 1 sind unbebaute Grundstlicke
nach § 246 des Bewertungsgesetztes [...], die nach Lage, Form und GrofSe und
ihrem sonstigen tatsachlichen Zustand sowie nach offentlich-rechtlichen
Vorschriften sofort bebaut werden konnten. Eine erforderliche, aber noch nicht
erteilte Baugenehmigung sowie zivilrechtliche Griinde, die einer sofortigen
Bebauung entgegenstehen, sind unbeachtlich. (Absatz 3)
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§ 13 Hessisches
Grundsteuergesetz (HGrStG)

Die Gemeinde kann aus stadtebaulichen
Grinden baureife Grundstulcke als
besondere Grundstlicksgruppe innerhalb
der unbebauten Grundstticke im Sinne
des § 246 des Bewertungsgesetzes in der
am 24. Dezember 2021 geltenden

Fassung bestimmen und hierfir einen
oder

mehrere, nach der Dauer der Baureife
der Grundstilicke abgestufte, gesonderte
Hebesatze festsetzen. Flr die Dauer der
Baureife bleiben Zeitraume vor dem

24. Dezember 2021 unberulcksichtigt.

(Absatz 1)

Die Gemeinde hat den gesonderten Hebesatz oder die gesonderten Hebesatze
nach Abs. 1 Satz 1 auf einen bestimmten Gemeindeteil zu beschranken, wenn
nur flr diesen Gemeindeteil die stadtebaulichen Griinde vorliegen.

Der Gemeindeteil muss mindestens 10 Prozent der Siedlungsflache des
Gemeindegebietes nach der Gemeindestatistik des Hessischen Statistischen
Landesamtes umfassen und in ihm mussen mehrere baureife Grundstlcke
belegen sein. (Absatz 4)

- Liegen die stadtebaulichen Griinde fir die gesamte Siedlungsflache vor,
muss kein bestimmter Gemeindeteil definiert werden.

Gemald der Gemeindestatistik des Hessischen Statistischen Landesamtes
(Flachennutzung in Hessen 2021) betragt die Siedlungsflache in Gernsheim
518 ha. Folglich muss der Gemeindeteil mindestens 51,8 ha umfassen.

Zudem mussen in ihm mehrere baureife Grundsticke liegen.



Der gesonderte Hebesatz oder die gesonderten Hebesatze nach Abs. 1 Satz 1

|nf0rmat|onen Zur mussen hoher sein als der einheitliche Hebesatz fir die Gbrigen in der
Gemeinde liegenden Grundstlicke, dirfen jedoch das Fiinffache des

Gru ndSteuer C einheitlichen Hebesatzes nicht Gberschreiten. Die Gemeinde kann eine

§ 13 Hessisches Karenzzeit bestimmen, innerhalb der ein gesonderter Hebesatz nach Abs. 1

Grundsteuergesetz (HGrStG) Satz 1 noch nicht gilt, sondern stattdessen der einheitliche Hebesatz fir die

Ubrigen in der Gemeinde liegenden Grundstlcke. (Absatz 6)

Die Gemeinde kann aus stadtebaulichen Beispiel fiir nach der Dauer der Baureife der Grundstiicke abgestufte
Grinden baureife Grundstulcke als Hebesitze:
besondere Grundstlicksgruppe innerhalb '
der unbebauten Grundstticke im Sinne =  Karenzzeit <4 Jahre: 315 v. H.
des § 246 des Bewertungsgesetzes in der i , ,
i 2 Dy 267 selenten baureif >4 Jahre, <9 Jahre: 800 v. H.
Fassung bestimmen und hierfur einen =  baureif >9 Jahre, < 15 Jahre: 1.200 v. H.
=  baureif > 15 Jahre: 1.575 v. H.

mehrere, nach der
der Grundstlicke abgestufte,
festsetzen. Fir die Dauer der
Baureife bleiben Zeitraume vor dem
24. Dezember 2021 unberulcksichtigt.

(Absatz 1)




https://starweb.hessen.de/cache/DRS/20
/9/06379.pdf
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§ 13 Hessisches
Grundsteuergesetz (HGrStG)

Die Gemeinde kann aus stadtebaulichen
Grinden baureife Grundsticke als
besondere Grundstlicksgruppe innerhalb
der unbebauten Grundstticke im Sinne
des § 246 des Bewertungsgesetzes in der
am 24. Dezember 2021 geltenden
Fassung bestimmen und hierfir einen
gesonderten Hebesatz festsetzen oder
mehrere, nach der Dauer der Baureife
der Grundstilicke abgestufte, gesonderte
Hebesatze festsetzen. Fir die Dauer der
Baureife bleiben Zeitraume vor dem

24. Dezember 2021 unberulcksichtigt.

(Absatz 1)

Die genaue Bezeichnung der baureifen Grundstiicke, deren Lage sowie das
Gemeindegebiet, auf das sich der gesonderte Hebesatz oder die gesonderten
Hebesatze beziehen, sind jeweils nach den Verhaltnissen zu Beginn eines
Kalenderjahres von der Gemeinde zu bestimmen, in einer Karte nachzuweisen
und offentlich bekannt zu geben. Die stadtebaulichen Erwagungen sind
nachvollziehbar darzulegen und die Wahl des Gemeindegebiets, auf das sich
der gesonderte Hebesatz oder die gesonderten Hebesatze beziehen sollen, ist
zu begrinden. (Absatz 5)

,Durch die 6ffentliche Bekanntgabe wird die Bestimmung durch die Gemeinde zum
gesonderten Hebesatz oder zu den gesonderten Hebesdtzen sowie die auch kartenmdfsig
nachzuweisende Bezeichnung und Lage der baureifen Grundstiicke im Gemeindegebiet, flir
das die Grundsteuer C gilt, transportiert. Dieser Bestimmung liegen die Verhdltnisse zu
Beginn des Kalenderjahres zugrunde, fiir das die Grundsteuer C gilt.

Es darf dabei auch auf die zu erwartenden Verhdltnisse zum Jahresbeginn abgestellt
werden, um den Beschluss zur Grundsteuer C bereits vor Beginn des Haushaltsjahres
treffen zu kénnen. Solange die Verhdltnisse unverdndert fortbestehen, miissen die
stddtebaulichen Erwdqungen nicht erneut dargelegt und die Wahl des Gemeindegebietes,
auf das sich der gesonderte Hebesatz oder die gesonderten Hebesdtze beziehen, nicht
erneut begriindet werden. Der Hinweis auf die fortbestehenden Verhdltnisse geniigt.”

Quelle: Gesetzesbegriindung zum Hessischen Grundsteuergesetz
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Berechnung der Grundsteuer C

Bei der Berechnung der Grundsteuer ist
von einem Steuermessbetra
auszugehen.

, die Summe dieser
Produkte (Ausgangsbetrag) wiederum mit
dem Faktor nach § 7 multipliziert wird
und das daraus resultierende Ergebnis
auf volle Euro abgerundet wird.

(§ 4 HGrStG)

Steuermessbetrag x Hebesatz = Grundsteuer
100,00 Euro x 315v.H. = 315,00 Euro

Steuermessbetrag =

(Flachenbetrag des Grundstlicks x Steuermesszahl Grundstlick

+ Flachenbetrag des Gebaudes x Steuermesszahl Gebaude)

x (Bodenrichtwert des Grundstlicks / durchschn. Bodenwert der Gemeinde)°-3
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Berechnung der Grundsteuer C

Bei der Berechnung der Grundsteuer ist
von einem Steuermessbetra
auszugehen.

, die Summe dieser
Produkte (Ausgangsbetrag) wiederum mit
dem Faktor nach § 7 multipliziert wird
und das daraus resultierende Ergebnis
auf volle Euro abgerundet wird.

(§ 4 HGrStG)

Steuermessbetrag x Hebesatz = Grundsteuer
100,00 Euro x 315v.H. = 315,00 Euro

Steuermessbetrag =

(Flachenbetrag des Grundstilicks x Steuermesszahl Grundstick

+ Flachenbetrag des Gebaudes x Steuermesszahl Gebaude)

x (Bodenrichtwert des Grundstlicks / durchschn. Bodenwert der Gemeinde)°-3

Der Flachenbetrag fir den Grund und Boden ist das Produkt aus der Flache des
zum Grundstlck gehdrenden Grund und Bodens in Quadratmetern und einem
Ansatz von 0,04 Euro je Quadratmeter. Die Steuermesszahl fur die
Flachenbetrage betragt 100 Prozent.

Flachein m? x 0,04 Euro/m? x 100 Prozent = Grundsteuermessbetrag

Beispiel:
FUr ein baureifes Grundstiick mit einer Flache von 550 m?2 wird demnach ein
Grundsteuermessbetrag von 22,00 Euro festgelegt.

Die Grundsteuer C betragt bei einem Hebesatz von 315 v. H. 69,30 Euro.
Die Grundsteuer C betragt bei dem 5-fachen Hebesatz von 1.575 v. H. 346,50 Euro.
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Erhohung des
Steuermessbetrags durch die
Grundsteuerreform

Bei der Berechnung der Grundsteuer ist
von einem Steuermessbetrag
auszugehen. Dieser ermittelt sich, in dem
die Flachenbetrage nach § 5 jeweils mit
den Steuermesszahlen nach § 6
multipliziert werden, die Summe dieser
Produkte (Ausgangsbetrag) wiederum mit
dem Faktor nach § 7 multipliziert wird
und das daraus resultierende Ergebnis
auf volle Euro abgerundet wird.

(§ 4 HGrStG)

Steuermessbetrag vor 2025 # Steuermessbetragab 2025

Beispiel:
Baureifes Grundstiick mit einer Flache von 550 m2.

Steuermessbetrag vor 2025:
550 m? x 4,00 Euro/m? (Bodenwert) x 0,0035 = 7,70 Euro

Steuermessbetrag ab 2025:
550 m? x 0,04 Euro/m? x 100 Prozent = 22,00 Euro

Allein durch die Grundsteuerreform ergibt sich bereits ein erhohter Messbetrag !!!
-2 Faktor: rd. 2,8



1. Faktorrd. 2,8 > Messbetrag alt / Messbetrag neu

Informationen zur 2. Faktor max. 5,0 = Absatz 6 HGrStG
GrundSteuer C 3. Faktorrd. 0,77 -2 Anpassung des Hebesatzes (aufkommensneutral)

Gesamtfaktor: rd. 10,78

Vergleich der
Grundsteuermessbetragen

Grundsteuer C Mehrertrag /
(5-fach: 1.575v.H.)  Mehrbelastung Faktor
[Euro] [Euro]

Flache Messbetrag ALT | Hebesatz ALT | GrundsteuerB  Messbetrag NEU | Hebesatz NEU [ Grundsteuer B
[M?] [Euro] [v. H.] ALT (410Vv.H.) [Euro] [v. H.] NEU (315 v.H.)

1 797 11,28 10 NG| 31,88 3155 1042|5020 455,89 10,87
2 671 9,48 s10 SRR 26,84 s aass| a2 383,88 10,88
3 692 9,84 410 _ 27,68 315 _ 39561 10,81
4 548 7,69 410 _ 21,92 315 _ 313,72 10,95
5 481 6,79 410 _ 19,24 315 _ 27521 10,89
6 504 7,16 410 _ 20,16 315 _ 288,14 10,81
7 808 11,45 410 _ 32,32 315 _ 462,10 10,84
8 528 7,51 410 _ 21,12 315 _ 301,86 10,80
9 537 7,52 410 _ 21,48 315 _ 307,47 10,97
10 548 7,69 410 _ 21,92 315 _ 313,72 10,95




https://datenbank.nwb.de/Dokument/88
1290 257 4/
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Sonderfalle

im Sinne des Abs. 1
Satz 1 sind nach

§ 246 des Bewertungsgesetzes in der am

24. Dezember 2021 geltenden Fassung,
* und

ihrem sonstigen tatsachlichen Zustand
sowie nach offentlich-rechtlichen
Vorschriften

. Eine erforderliche, aber noch
nicht erteilte Baugenehmigung sowie
zivilrechtliche Grinde, die einer
sofortigen Bebauung entgegenstehen,
sind unbeachtlich.”

§ 13, Abs. 3 Grundsteuergesetz




Fazit zur Grundsteuer C

§ 13 Hessisches Grundsteuergesetz (HGrStG)

Es gibt bisher keinerlei Rechtsprechung zum § 13 des Hessischen
Grundsteuergesetz (HGrStG), daher auch keine Rechtssicherheit,
gerade in Sonderfallen

Definition unbebauter / bebaubarer Grundsticke
Pflicht/Moglichkeit der Besteuerung von Teilflachen gem. § 257 BewG

Es sollte keine Einfihrung der Grundsteuer C zeitgleich mit der
Umsetzung der neuen Grundsteuer B erfolgen.

Wir gehen davon aus, dass im Rahmen der Grundsteuer B-Reform mit
einem deutlich erhohten Arbeitsaufkommen im Steueramt zu rechnen
sein wird — sowohl bei der Datenlibernahme vom Finanzamt im 4.
Quartal 2024, als auch bei der Bearbeitung von maglichen
Widersprichen im ersten Halbjahr 2025.

Betrachtung der Wirtschaftlichkeit
Abwagung von Zeiteinsatz der Verwaltung und Nutzen der Grundsteuer C
Kosten von maoglichen gerichtlichen Prozessen bei Klageverfahren




