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Plettenberg
Vier-Taler-Stadt

Grundsteuerreform 2025 | Agenda

* Ausgangslage

* Differenzierte Hebesatze

« Aufkommensneutrale Hebesatze
* Festsetzung der Hebesatze

* Berechnungsbeispiele
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Plettenberg
Vier-Taler-Stadt

Grundsteuerreform 2025 | Ausgangslage

» Urteil des Bundesverfassungsgerichts vom 10.04.2018 - grundsteuerliche
Bewertung auf Basis der Einheitswerte ist verfassungswidrig und eine
gesetzliche Neuregelung erforderlich

« Einigung zwischen Bund und Landern im November 2019 auf eine gesetzliche
Neuregelung (,Bundesmodell®) einschl. einer Landeroffnungsklausel

 Anwendung des Bundesmodells in NRW
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Plettenberg
Vier-Taler-Stadt

Grundsteuerreform 2025 | Ausgangslage

« Wirkung der veranderten Grundsteuerbewertungsregelungen ab dem
01.01.2025

» Einheitswert verliert seine Glltigkeit, an dessen Stelle tritt der Grundsteuerwert

« Beschluss des Rates vom 02.11.2023 (TOP 8, Drs. Nr. 180/2023) -
aufkommensneutrale Umsetzung zum 01.01.2025
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Plettenberg
Vier-Taler-Stadt

Grundsteuerreform 2025 | Ausgangslage

Grundsteuerwert Steuermesszahl Hebesatz
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Plettenberg
Vier-Taler-Stadt

Grundsteuerreform 2025 | Ausgangslage

« 1.) Finanzamt ermittelt anhand der Erklarungen den Wert des Grundstlcks
(Stichtag: 01.01.2022) (ahnlich des bisherigen Einheitswerts) -
Grundsteuerwertbescheid

« 2.) Finanzamt berechnet den Grundsteuermessbetrag mit gesetzlich
festgelegten Steuermesszahlen (vgl. § 15 Grundsteuergesetz) - Erteilung
eines Grundsteuermessbescheids

« 3.) Festsetzung der Grundsteuer durch die Stadt 2 Grundsteuermessbetrag x
Hebesatz = zu entrichtende Grundsteuer
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Plettenberg
Vier-Taler-Stadt

Grundsteuerreform 2025 | Ausgangslage

Gesetzlich festgelegte Steuermesszahlen

Grundsteuergesetz (GrStG) (bis Ende 2024) Steuermesszahl
§ 15 Abs. 1 GratG 3,5 vom Tausend
abweichend von Absatz 1 flr 2.6 vom Tausend fir einen Teil des
§ 15 Abs. 2 Nr. 1 GrStG Einfamilienhauser 1.5.d. § 75 Abs. 5 des Einheitswertes, 3,5 vom Tausend flr
Bewerlungsgeseizes den Rest des Einheilswertes

abweichend von Absatz 1 fir
§ 15 Abs. 2 Nr. 2 GrSt( Aweifamilienhauser i.5.d. § 75 Abs. 6des  |3.1 vom Tausend
Bewerlungsgesetzes

Grundsteuergesetz (GrStG) (ab 2025) Steuermesszahl

unbebaute Grundsitlicke im Sinne des § 246 des
Bewertungsgesetzes

bebaute Grundsticke im Sinne des § 249 Abs. 1
Nr_ 1 - 4 Bewertungsgesetz (Ein- und
Zweifamilienhduser, Mietwohngrundstlicke und
Wohnungseigentum )

bebaute Grundstlicke im Sinne des § 249 Abs. 1
Mr. 5 - 8 Bewertungsgesetz (Teileigentum,
Geschaftsgrundsticke, gemischt genutzte und
snrmti?e bebaute Grundsticke)

§ 15 Abs. 1 Nr. 1 Gr3tG 0,34 Promille

§ 15 Abs. 1 Nr. 2 a) Gr3tG 0.31 Promille

§ 15 Abs. 1 Nr. 2 b) GratG 0.34 Promille
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Plettenberg
Vier-Taler-Stadt

Grundsteuerreform 2025 | Ausgangslage

« Aufkommensneutralitat fuhrt nicht dazu, dass sich die individuellen Belastungen
der Steuerzahlerinnen und Steuerzahler nicht verandern

« Die EinfUhrung differenzierter Hebesatze andert hieran nichts
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Plettenberg
Vier-Taler-Stadt

Grundsteuerreform 2025 | differenzierte
Hebesatze

« Zuordnung von Grundsticksarten Wohngrundsticke (Einfamilienhauser,
Zweifamilienhauser, Mietwohngrundstticke, Wohnungseigentum) - Bewertung
im Ertragswertverfahren

« Zuordnung von Grundstucksarten Nichtwohngrundstucke
(Geschaftsgrundstlcke, gemischt genutzte Grundstlicke, Teileigentum, sonstige
bebaute Grundstiicke) 2 Bewertung im Sachwertverfahren

* Grundstucksart wird vom Finanzamt im Grundsteuerwertbescheid verbindlich
festgelegt, die Stadt Plettenberg ist hieran gebunden
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Plettenberg
Vier-Taler-Stadt

Grundsteuerreform 2025 | differenzierte
Hebesatze

« Das Gesetz Uber die EinflUhrung einer optionalen Festlegung differenzierter
Hebesatze im Rahmen des Grundvermogens bei der Grundsteuer NRW ist am
04.07.2024 verabschiedet worden

« WahIlmoglichkeit fur die Kommunen zwischen einem einheitlichen Hebesatz fur
die Grundsteuer B und differenzierten Hebesatzen (Wohngrundstucke und
Nichtwohngrundsticke)
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Plettenberg
Vier-Taler-Stadt

Grundsteuerreform 2025 | Festsetzung der
Hebesatze

« Der Rat der Stadt Plettenberg hat in seiner Sitzung am 10.12.2024 die
Differenzierung der Hebesatze fur Wohn- und Nichtwohngrundstucke
entschieden und durch Hebesatzsatzung vom 11.12.2024 entsprechend
festgesetzt

« Ziel: Reduzierung von Wohnnebenkosten

« Die Ubernahme der durch das Land ermittelten, differenzierten Hebesitze
(aufkommensneutral) war hierbei nicht moglich

* Grundsteuer B (Wohngrundstlcke): 679 Prozent (bislang: 590 Prozent), Anpassung auf 754
Prozent erforderlich (Verhaltnis 1:2)

* Grundsteuer B (Nicht-Wohngrundstucke): 1.713 Prozent (bislang: 590 Prozent), Anpassung auf
1508 Prozent erforderlich (Verhaltnis 1:2)
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Plettenberg

Vier-Taler-Stadt

Grundsteuerreform 2025 | Gegenuberstellung
alte und neue Grundsteuermessbetrage

Gegeniiberstellung alte und neue Grundsteuermessbetrige fiir: Plettenberg, Stadt

Gundstever: A

714 im ERP bekannte Aktenzeichen

zuziiglich neue Aktenzeichen

Alter Neuer Lieferungen Messbetrag
G rundsticksart (G S) Messbetrag Messbetrag Abweichung dazu Neue AZ neue AZ
13.764,90 16.403,.21 13,10% 682, 182, 321,46
Summen | Durchschnitt 13.764,%0 16.403,21 13,10% 682,
Gundsteuer: B 9075 im ERP bekannte Aktenzeichen Zuziglich neue Aktenzeichen
Alter Neuer Lieferungen Messbetrag
G undsticksart (G 8) Messbetrag Messbetrag Abweichung dazu Neue AZ neue AZ
unbebautes Grundstick 2014398 1398132 -30,59 529, 17, 293,09
Einfamilienhaus 182.824,30 185.541 49 1,49 2.885, 29, 1.876,55
Zweifamilienhaus 102.481,51 92.765,37 -9,45 1.304, 15, 1.194,65
Mietwohngrundstiick 127.865,70 9261473 -27 .57 781, 13, 1.405,62
Wohnungseigentum 111.302,23 91.882,74 -17,45 2465, 1, 387
Teileigentum 13.184,56 4.848.51 -63,23 155, 0, 0,00
Geschaftsgrundstick 382.216,80 121.815,02 -68,13 432, 2, 211,14
gemischt genutztes Grundstiick 40267 06 20.331,39 -49 51 217, 0 0,00
sonstiges bebautes Grundstiick 9.658 51 6.124,15 -36,60 143, i} 186,80
Summen / Durchschnitt 0989.945, 65 629.904,52 -36,37 8.916,
Alter Neuer
Messbetrag Messbetrag

524,473,774 € 467.554,72 €
465.471,91 € 167.791,22 €
089.945,65 € 635.345,94 €

500% 954%
= 1. Summe aller Wohngebdude mit bisherigem Hebesatz & Summe aller
e e o Wohngebaude mit einheitl. Hebesatz 954
274628827 € 160072824 € = 2. Summe aller Nichtwohngebdude mit bisherigem Hebesatz & Summe
4 aller Nichtwohngebiude mit einheitl. Hebesatz 954
5.840.679,34€ 6.061.200,27 €
T54% 3.525.362,59 € 3. Summe aller Wohngeb3ude mit differenz. Hebesatz 754
1.508% 2530.291,60€
6.055.654,19 €

4. summe aller Nichtwohngeb3ude mit differenz. Hebesatz 1.508
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Plettenberg

Vier-Taler-Stadt

Grundsteuerreform 2025 |
Berechnungsbeispiele Einfamilienhaus

Einfamilienhaus

Grundstiick A Grundstiick B Grundstiick C
Messbetrag bisher 33,64 52,51 209,40
bisheriger Zahlungsbetrag 198,48 € 309,81 € 1.235,46 €
NEU Messbetrag 148,03 340% 43,80 -17% 84,17 -60%
NEUER Zahlbetrag
NEU einheitlicher Hebesatz 1.412,21 € 612% 1.213,73 € 417,85 € 35% 108,04 € 802,98 € -35% - 432,48 €
NEU differenzierter Hebesatz 1.116,15€ 462% 917,67 € 330,25 € 7% 20,44 € 634,64 € -49% - 600,82 €

Bisheriger Hebesatz 590%
Einheitlicher Hebesatz 954%
Differenzierter Hebesatz 754%
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Plettenberg

Vier-Taler-Stadt

Grundsteuerreform 2025 |
Berechnungsbeispiele Zweifamilienhaus

Zweifamilienhaus

Grundstick A Grundstick B Grundstick C
Messbetrag bisher 43,87 120,77 107,46
bisheriger Zahlungsbetrag 258,83 € 712,54 € 634,01 €
NEU Messbetrag 56,17 28% 124,50 3% 56,54 -47%
NEUER Zahlbetrag
NEU einheitlicher Hebesatz 535,86 € 107% 277,03 € 1.187,73 € 67% 475,19 € 539,39 € -15% - 94,62 €
NEU differenzierter Hebesatz 423,52 € 64% 164,69 € 938,73 € 32% 226,19 € 426,31 € -33% - 207,70 €

Bisheriger Hebesatz 590%
Einheitlicher Hebesatz 954%
Differenzierter Hebesatz 754%
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Plettenberg

Vier-Taler-Stadt

Grundsteuerreform 2025 |
Berechnungsbeispiele Mietwohngrundstucke

Mietwohngrundstiicke

Grundstick A Grundstiick B Grundstick C
Messbetrag bisher 16,96 124,90 117,75
bisheriger Zahlungsbetrag 100,06 € 736,91 € 694,73 €
NEU Messbetrag 50,13 196% 102,55 -18% 82,24 -30%
NEUER Zahlbetrag
NEU einheitlicher Hebesatz 478,24 € 378% 378,18 € 978,33 € 33% 241,42 € 784,57 € 13% 89,84 €
NEU differenzierter Hebesatz 377,98€ 278% 277,92 € 773,23 € 5% 36,32 € 620,09 € -11% - 74,64 €

Bisheriger Hebesatz 590%
Einheitlicher Hebesatz 954%
Differenzierter Hebesatz 754%
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Plettenberg

Vier-Taler-Stadt

Grundsteuerreform 2025 |
Berechnungsbeispiele Wohnungseigentum

Wohnungseigentum

Grundstick A Grundstiick B Grundstick C
Messbetrag bisher 57,80 11,45 11,45
bisheriger Zahlungsbetrag 341,02 € 67,56 € 67,56 €
NEU Messbetrag 27,03 -53% 63,12 451% 33,08 189%
NEUER Zahlbetrag
NEU einheitlicher Hebesatz 257,87 € -24% - 83,15 € 602,16 € 791% 534,61 € 315,58 € 367% 248,03 €
NEU differenzierter Hebesatz 203,81 € -40% - 137,21 € 475,92 € 604% 408,37 € 249,42 € 269% 181,87 €

Bisheriger Hebesatz 590%
Einheitlicher Hebesatz 954%
Differenzierter Hebesatz 754%
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Plettenberg

Vier-Taler-Stadt

Grundsteuerreform 2025 |
Berechnungsbeispiele landwirtschaftl. Flachen

landwirtschaftliche Flachen GrSt. A (Teilung und Bewertung der Wohneinheiten unter GrSt. B)

Grundstiick A Grundstiick B Grundstiick C
Messbetrag bisher GrSt. A 302,17 46,93 67,18
bisheriger Zahlungsbetrag 876,29 € 136,10 € 194,82 €
NEU Messbetrag GrSt. A 195,14 -35% 31,30 -33% 82,61 23%
NEUER Zahlbetrag 347,35 € -60% - 52894 € 55,71 € -59% - 80,38¢€ 147,05 € -25% 47,78 €
NEU Messbetrag GrSt. B 174,50 100,00% 69,38 100,00% 118,57 100,00%
NEUER Zahlbetrag
NEU einheitlicher Hebesatz 1.664,73 € 100,00% 661,89 € 100,00% 1.131,16 € 100,00%
NEUER Zahlbetrag gesamt: 2.012,08 € 129,61% 1.135,79 € 717,60 € 427,27% 581,50 € 1.278,20 € 556,09% 1.083,38 €
NEU differenzierter Hebesatz 1.315,73 € 100,00% 523,13 € 100,00% 894,02 € 100,00%
NEUER Zahlbetrag gesamt: 1.663,08 € 89,79% 786,79 € 578,84 € 325,31% 442,74 € 1.041,06 € 434,37% 846,24 €
Bisheriger Hebesatz GrSt. A 290%
Einheitlicher Hebesatz GrSt. A 178%
Einheitlicher Hebesatz GrSt. B 954%
Differenzierter Hebesatz 754%

10.03.2025
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Plettenberg

Vier-Taler-Stadt

Grundsteuerreform 2025 |
Berechnungsbeispiele Geschaftsgrundstucke

Geschaftsgrundstiicke
Grundstiick A Grundstiick B Grundstick C

Messbetrag bisher 11.315,14 6.584,18 20.386,95

bisheriger Zahlungsbetrag 66.759,33 € 38.846,66 € 120.283,01 €

NEU Messbetrag 938,94 -92% 1.826,62 -72% 2.874,53 -86%

NEUER Zahlbetrag

NEU einheitlicher Hebesatz 8.957,49 € -87% - 57.801,84 € 17.425,95 € -55% - 21.420,71 € 27.423,02 € -77% - 92.859,99 €

NEU differenzierter Hebesatz  14.159,22 € -79% - 52.600,11 € 27.545,43 € -29% - 11.301,23 € 43.347,91 € -64% - 76.935,09 €
Bisheriger Hebesatz 590%
Einheitlicher Hebesatz 954%
Differenzierter Hebesatz 1508%

10.03.2025
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Plettenberg

Vier-Taler-Stadt

Grundsteuerreform 2025 |
Berechnungsbeispiele Teileigentum

Teileigentum

Grundstiick A Grundstiick B Grundstiick C
Messbetrag bisher 355,57 38,83 158,01
bisheriger Zahlungsbetrag 2.097,86 € 229,10 € 932,26 €
NEU Messbetrag 79,46 -78% 16,66 -57% 50,76 -68%
NEUER Zahlbetrag
NEU einheitlicher Hebesatz 758,05 € -64%- 1.339,81 € 158,94 € -31% - 70,16 € 484,25 € -48% - 448,01 €
NEU differenzierter Hebesatz 1.198,26 € -43% - 899,61 € 251,23 € 10% 22,14 € 765,46 € -18% - 166,80 €

10.03.2025

Bisheriger Hebesatz
Einheitlicher Hebesatz

Differenzierter Hebesatz

590%

954%

1508%
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Plettenberg

Vier-Taler-Stadt

Grundsteuerreform 2025 |
Berechnungsbeispiele gemischt genutzte Grundst.

gemischt genutzte Grundstiicke

Grundstick A Grundstiick B Grundstiick C

Messbetrag bisher 81,78 218,14 149,96

bisheriger Zahlungsbetrag 482,50 € 1.287,03 € 884,76 €

NEU Messbetrag 40,09 -51% 209,68 -4% 43,49 -71%

NEUER Zahlbetrag

NEU einheitlicher Hebesatz 382,46 € -21% - 100,04 € 2.000,35 € 55% 713,32 € 414,89 € -53% - 469,87 €

NEU differenzierter Hebesatz 604,56 € 25% 122,06 € 3.161,97 € 146% 1.874,95 € 655,83 € -26% - 228,93 €
Bisheriger Hebesatz 590%
Einheitlicher Hebesatz 954%
Differenzierter Hebesatz 1508%
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Plettenberg

Vier-Taler-Stadt

Grundsteuerreform 2025 |

Berechnungsbeispiele sonstige bebaute Grundst.

sonstig bebaute Grundstiicke (z. B. Reithalle, Garagen, Vereinshauser, Schiitzenhallen, Jagdhiitten)

Grundstiick A Grundstiick B Grundstiick C

Messbetrag bisher 37,25 52,43 57,62

bisheriger Zahlungsbetrag 219,78 € 309,34 € 339,96 €

NEU Messbetrag 13,70 -63% 63,75 22% 71,81 25%

NEUER Zahlbetrag

NEU einheitlicher Hebesatz 130,70 € -41% - 89,08 € 608,18 € 97% 298,84 € 685,07 € 102% 345,11 €

NEU differenzierter Hebesatz 206,60 € -6% - 13,18 € 961,35€ 211% 652,01 € 1.082,80 € 219% 742,94 €
Bisheriger Hebesatz 590%
Einheitlicher Hebesatz 954%
Differenzierter Hebesatz 1508%

10.03.2025

21



Plettenberg
Vier-Taler-Stadt

Vielen Dank!

Kontakt

Sachgebiet Steuern und Abgaben
Fachgebiet Finanzen / Liegenschaften

Tel.: 02391 / 923-252, -276, -218
Mail: steuerabteilung@plettenberg.de
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