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Betreff

Satzung zur Festsetzung der Hebesatze der Grundsteuer in Castrop-Rauxel ab dem 01.01.2026

Finanzielle Auswirkungen
|:| keine haushaltsmaRige Beriihrung

Izl Auswirkungen siehe Sachverhalt

Beschlussvorschlag

Der Rat der Stadt Castrop-Rauxel beschlief3t die als Anlage 1 beigefiigte ,Satzung zur Festsetzung
der Hebesatze der Grundsteuer in Castrop-Rauxel ab dem 01.01.2026“.

Kravanja Eckhardt
Blirgermeister Stadtkammerer/
Beigeordneter



Sachverhalt

Mit Urteil des Bundesverfassungsgerichts vom 10.04.2018 zur Verfassungswidrigkeit von Teilen
des bis dahin geltenden Grundsteuerrechts haben sich Bundes- und Landesgesetzgeber sowie die
Finanzverwaltungen der Lander und insbesondere auch die Kommunen mit der Umsetzung der
notwendigen Grundsteuerreform befasst.

Seit dem 01.01.2025 ist zwingend das neue Grundsteuerrecht anzuwenden.

Flr die Stadt Castrop-Rauxel stellten sich im Rahmen der Umstellung auf die neuen gesetzlichen
Bestimmungen verschiedene Fragen bzw. Problemstellungen, insbesondere jedoch:

a) Soll die Stadt Castrop-Rauxel ab dem 01.01.2025 bei der Grundsteuer B die vom Land Nord-
rhein-Westfalen noch in 2024 eingefiihrte Moglichkeit der Festlegung von differenzierenden
Grundsteuerhebesatzen fir ,Wohngrundstlicke” einerseits und ,,Nichtwohngrundstticke” an-
dererseits in Anspruch nehmen und damit unterschiedliche Hebesatze fiir die genannten
Grundsticknutzungen festsetzen? Oder bleibt es bei einem einheitlichen Hebesatz bei der
Grundsteuer B?

b) Ziel der Stadt Castrop-Rauxel war es, die Grundsteuerreform hinsichtlich des Gesamtaufkom-
mens ,aufkommensneutral” darzustellen. Von daher war zu entscheiden, in welcher Hohe
insbesondere der Hebesatz (bzw. bei differenzierenden Grundsteuerhebesdtzen die unter-
schiedlichen Hebesatze) bei der Grundsteuer B zukiinftig zu erheben sind.

Die Verwaltung hatte dem Rat hierzu in 2024 mehrfach berichtet und zu dessen Sitzung am
12.12.2024 sowie vorlaufend zur Sitzung des Haupt- und Finanzausschusses am 27.11.2024 eine
umfangreiche und zugleich detaillierte Entscheidungsvorlage (Vorlage 2024/216) zur Beschluss-
fassung vorgelegt. In der Sachverhaltsdarstellung der genannten Vorlage wurden auch die den
damaligen Entscheidungsvorschlagen zugrunde liegenden Abwagungsprozesse ausfihrlich dar-
gestellt.

Zum besseren Verstandnis des komplexen Sachverhaltes ist die hier in Rede stehende Vorlage
2024/216 als Anlage 2 nochmals beigefugt.

Einheitlicher Hebesatz versus differenzierende Hebesétze bei der Grundsteuer B:

Die Verwaltung hat sich im Rahmen der Vorlage 2024/216 intensiv mit der Frage auseinanderge-
setzt, ob fir die Stadt Castrop-Rauxel die Festsetzung von differenzierenden Hebesatzen bei der
Grundsteuer B empfohlen wird oder ob es - zumindest zundchst - bei einem einheitlichen Hebe-
satz bei der Grundsteuer B bleiben soll. Die Vor- und Nachteile beider Handlungsalternativen
wurden hinlanglich beschrieben und die jeweils mit ihnen verbundenen Risiken dargestellt.

Unter Berlicksichtigung aller seinerzeit vorliegenden bzw. bekannten Informationen hat die Ver-
waltung dem Rat empfohlen, im Rahmen der Umstellung auf das neue Grundsteuerrecht zum
01.01.2025 von der Festsetzung differenzierender Hebesatze bei der Grundsteuer B abzusehen
und bis auf Weiteres bei einem einheitlichen Hebesatz sowohl fiir die Wohn- als auch fiir die
Nichtwohngrundstiicke zu verbleiben. Wesentliche Faktoren waren dabei insbesondere rechtli-
che Bedenken gegen die Festsetzung differenzierender Hebesatze sowie daraus resultierende
erhebliche wirtschaftliche respektive haushalterische Risiken fiir die Stadt Castrop-Rauxel.




An der Sach- und Rechtslage haben sich aus Sicht der Verwaltung bislang keine wesentlichen
Anderungen ergeben, insbesondere liegen héchstrichterliche Entscheidungen weder zu dem
vom Land Gbernommenen sog. ,Bundesmodell“ zur Bewertung des Grundstiickes und Ermittlung
des Grundsteuermessbetrages noch zur Differenzierung der Hebesatze nach den Bestimmungen
des Grundsteuerhebesatzgesetzes des Landes NRW vor. Allerdings hat der Bundesfinanzhof
(BFH) fur den 10.12.2025 Urteilsverkiindigungen zu drei zentralen Verfahren im Rahmen der
Grundsteuerreform angekiindigt. Die Verwaltung wird die Politik hierzu unverziglich nach Be-
kanntwerden bzw. Veroffentlichung der wesentlichen Entscheidungen informieren und - soweit
moglich und absehbar - lber die sich hieraus fiir die Stadt Castrop-Rauxel unmittelbar ergeben-
den Folgen bzw. Handlungsnotwendigkeiten informieren.

Wie bereits 0. a. war bzw. ist es Bestreben der Stadt Castrop-Rauxel, die Umsetzung der Grund-
steuerreform insgesamt betrachtet ,,aufkommensneutral” abzuwickeln. Aus dem Urteil des Bun-
desverfassungsgerichts aus dem Jahr 2018 zur Verfassungswidrigkeit von Teilen des bis dahin
geltenden Grundsteuerrechts folgt zwangslaufig, dass es spatestens zum 01.01.2025 zu einer
Vielzahl von Fallen kam, bei denen eine hohere Grundsteuerbelastung festzustellen ist, wahrend
andere Grundsteuerobjekte zum 01.01.2025 eine Entlastung erfahren haben. Dariber hinaus
gibt es auch Falle, in denen die Grundsteuerbelastung nahezu unverandert geblieben ist. Ziel der
Stadt Castrop-Rauxel war es trotz prekarer Haushaltslage im Rahmen des ,,Umstellungsprozes-
ses” keine zusatzlichen Ertrage bei der Grundsteuer zu generieren sondern lediglich den gleichen
Grundsteuerertrag zu erzielen, wie er in der mittelfristen Ergebnis und Finanzplanung fiir das Jahr
2025 veranschlagt war.

Die Erhebung der Grundsteuer durch Stadte und Gemeinden erfolgt bekanntlich durch Anwen-
dung der von jeder Kommune individuell festgelegten Hebesatze. Um die Erhebung der Grund-
steuer ab 01.01.2025 fiir die Kommunen , kalkulierbar” zu machen, hatte das Finanzministerium
NRW im Laufe des Jahres 2024 fir jede Stadt und jede Gemeinde Empfehlungen fiir sogenannte
»aufkommensneutrale Hebesatze” veroffentlicht. Diesen ,, aufkommensneutralen Hebesatzemp-
fehlungen” wiederum lagen die Steuererklarungen der Grundsteuerpflichtigen sowie die bis da-
hin bereits getroffenen Messbetragsfestsetzungen durch die staatliche Finanzverwaltung zu-
grunde.

Flir Castrop-Rauxel wurde fiir die Grundsteuer B ein aufkommensneutraler Hebesatz von 826 v.
H. empfohlen.! Da die Stadt Castrop-Rauxel ohnehin seit Jahren einen Hebesatz von 825 v. H.
festgesetzt hatte, wurde auf Empfehlung der Verwaltung und mit Duldung durch die Aufsichts-
behdrde durch den Rat der Stadt am 12.12.2024 ab 01.01.2025 ein (unveranderter) Hebesatz bei
der Grundsteuer B in Hohe von 825 v. H. beschlossen und auf die ,,marginale” Anpassung von 1
Prozentpunkt beim Hebesatz von 825 v. H.. auf 826 v. H. verzichtet.

Fiir die Grundsteuer A (land- und forstwirtschaftliche Flachen), die in Castrop-Rauxel von unter-
geordneter Bedeutung ist, verblieb es ebenfalls beim bisherigen Hebesatz von 600 v. H. (emp-
fohlener ,,aufkommensneutraler” Hebesatz hier: 750 v. H.).

Im Rahmen der Haushaltsplanung 2025/2026 (Doppelhaushalt) kalkulierte die Stadt mit Gesamt-
ertragen aus der Grundsteuer B in Ho6he von insgesamt 16.851.800 € (Haushaltsjahr 2025) bzw.
17.070.400 € (Haushaltsjahr 2026). Bei beiden Ansatzen handelte es sich um ,, aufkommensneut-
rale” Ansatze. Ziel war es also - wie bereits oben dargestellt - Ertrage aus der Grundsteuer B

! Bei differenzierenden Hebesétzen lag die Empfehlung des Landes bei 694 v. H. fir Wohngrundstiicke und bei
1.288 v. H. fiir Nichtwohngrundstiicke.



gegenlber den bisherigen Planwerten in unveranderter Hohe - aber eben auch nicht hoher (!) -
zu erzielen.

Fest stand dabei, dass die tatsachliche Realisierung der geplanten Steuerertrage maRgeblich da-
von abhangen wiirde, wie , belastbar” die Festsetzungen zur Grundsteuer sowie die darauf fu-
Renden ,, aufkommensneutralen Hebesatzempfehlungen” des Landes sein wiirden. Hier hat sich
in 2025 herausgestellt, dass in einer Vielzahl von Fallen Korrekturen der zunachst erfolgten Fest-
setzungen durch die Finanzverwaltung erfolgt sind und nach Informationen der Finanzverwal-
tung auch weiterhin mit einer erheblichen Zahl von Anpassungen zu rechnen ist.

In der Mehrzahl dieser Félle - jedoch nicht ausnahmslos - kommt es bei den , Korrekturen” zu
Herabsetzungen der zunachst beschiedenen Messbetrage, was anschliefend - entsprechend den
gesetzlichen Regelungen - auch zu einer Reduzierung der zu zahlenden Grundsteuer fiihrt, da die
Stadt Castrop-Rauxel (operativ handelnd durch den EUV Stadtbetrieb - Anstalt offentlichen
Rechts) nunmehr ihren Hebesatz auf einen reduzierten Messbetrag anwenden muss.

Die Zahl und monetare Wirkung der zunachst von der Finanzverwaltung vorgenommenen und
dadurch auch von Seiten der Stadt Castrop-Rauxel neu zu bescheidenden Korrekturen bei der
Grundsteuer B war im Jahr 2025 erheblich. Die Verwaltung geht aufgrund der vorliegenden In-
formationen davon aus, dass sie aufgrund der ,Herabsetzungen” der Messbetrage in 2025 Min-
derertrage bei der Grundsteuer B in Hohe von rd. 816.000 € wird hinnehmen miussen. Angesichts
der dramatischen Finanzlage der Stadt Castrop-Rauxel kann diese weder haushaltswirtschaftlich
noch rechtlich dauerhaft auf Ertrage in dieser GrofRenordnung verzichten. Hierauf hat auch be-
reits der Landrat des Kreises Recklinghausen in seiner Funktion als untere staatliche Kommu-
nalaufsichtsbehérde im Rahmen seiner Haushaltsverfligung vom 16.07.2025 zum Doppelhaus-
halt 2025/2026 nachdriicklich hingewiesen. Die Haushaltsverfligung der Kommunalaufsicht
wurde den Mitgliedern des Rates unverziglich zur Kenntnis gegeben, ist dieser Vorlage zum bes-
seren bzw. einfacheren Verstandnis nochmals als Anlage 3 beigefiigt.

Um den sich abzeichnenden Minderertrag bei der Grundsteuer B in 2025 sowie die aus noch
,offenen” Verfahren bei der Finanzverwaltung NRW sich fiir 2026 abzeichnenden weiteren Ver-
schlechterungen zu kompensieren ist es erforderlich, den Hebesatz bei der Grundsteuer B um 45
v. H. auf dann 870 v. H. anzupassen. Zu betonen ist dabei, dass es sich um eine ,aufkommens-
neutrale” Anpassung im Sinne der von der Stadt Castrop-Rauxel verfolgten Intentionen bei der
Umstellung auf das neue Grundsteuerrecht handelt und die Anpassung fir die/den einzelne/n
Steuerpflichtige/n gemessen am bisherigen Grundsteuerbetrag rd. 5,45 % betragen wird und so-
mit noch als moderat betrachtet werden kann.

Die Verwaltung wird den Rat weiterhin Uber die Entwicklungen sowohl bei den Ertragen aus der
Grundsteuer als auch (iber relevante Entscheidungen der Gerichte, hier insbesondere der Ober-
gerichte wie z. B. des Bundesfinanzhofs, informieren. Wie bereits im Rahmen der Beschlussfas-
sung Uber die hier bereits mehrfach herangezogene Vorlage 2024/216 vorgetragen wird die Ver-
waltung zu gegebener Zeit auch wieder die Frage, ob eine Festsetzung differenzierender Hebes-
atze moglicherweise angezeigt erscheint, aufgreifen.
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