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Betreff: Information zu Grundsteuer C; Anfrage der FWG aus 2024 und 15.05.2025

Erlauterungen:

In der Sitzung des Ortsgemeinderates am 15.05.2025 erfolgte eine Anmerkung der FWG, dass eine
Anfrage aus dem Jahr 2024 auf Informationen zur Grundsteuer C bisher nicht beantwortet ist.

Hiermit wird das Thema der Grundsteuer C nochmals aufgegriffen.

Der Sachverhalt stellt sich zusammengefasst wie folgt dar:

Bisher konnten die Gemeinden bei der Grundsteuer lediglich zwei verschiedene Hebesatze fest-
legen, die fur die in der Gemeinde befindlichen Betriebe der Land- und Forstwirtschaft einer-
seits und fur die Grundstlicke andererseits einheitlich sein mussten. Eine Differenzierung des
Hebesatzes zwischen bebauten und unbebauten Grundstiicken war nicht méglich.

Mit der Anderung des Grundsteuergesetzes wurde nun fiir die Gemeinden die Méglichkeit geschaf-
fen, einen besonderen Hebesatz (Grundsteuer C) fiir baureife Grundstiicke festzulegen.

Hintergrund ist der, dass dadurch ein Anreiz eine baldige bauliche Nutzung der baureifen
Grundstlcke, die nach den rechtlichen Voraussetzungen und den tatsachlichen Gegebenheiten
sofort bebaut werden kénnten, geschaffen werden kénnte.

Eine Gemeinde kann somit per Satzung -bei entsprechender Begriindung- einen (héheren) He-
besatz fir baureife, aber unbebaute Grundsticke festlegen. Baureife Grundstuiicke sind unbe-
baute Grundstlcke im Sinne des § 246 des Bewertungsgesetzes, die nach Lage, Form und
GroBe und ihrem sonstigen tatsadchlichen Zustand sowie nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten sofort bebaut werden kénnten. Eine erforderliche, aber noch nicht erteilte Baugenehmigung
sowie zivilrechtliche Grinde, die einer sofortigen Bebauung entgegenstehen, sind unbeachtlich.




Als staddtebauliche Grinde kommen insbesondere die Deckung eines erhéhten Bedarfs an
Wohn- und Arbeitsstatten sowie Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen, die Nachverdichtung
bestehender Siedlungsstrukturen oder die Starkung der Innenentwicklung in Betracht.

Sofern nur fur einen bestimmten Gemeindeteil die stddtebaulichen Grliinde vorliegen, ist der ge-
sonderte Hebesatz auf diesen Gemeindeteil zu beschranken. Der Gemeindeteil muss allerdings
mindestens 10 Prozent des gesamten Gemeindegebiets umfassen und in diesem Gemeindeteil
mussen mehrere baureife Grundstiicke felegen sein.

Daneben ist zu Beginn eines jeden Kalenderjahres von der Gemeinde im Wege der 6ffentlichen
Bekanntmachung einer Allgemeinverfigung -also nicht in der Satzung- der rdumliche Anwen-
dungsbereich sowie die genaue Bezeichnung der betroffenen Grundstlicke auf das sich der ge-
sonderte Hebesatz bezieht, zu bestimmen. In der Allgemeinverfigung sind die staddtebaulichen
Erwagungen nachvollziehbar darzulegen und die Wahl des Gemeindegebiets, auf das sich der
gesonderte Hebesatz beziehen soll, zu begrinden. Hat eine Gemeinde die Grundsticksgruppe
baureifer Grundsticke bestimmt und flr die Grundstiicksgruppe der baureifen Grundstucke ei-
nen gesonderten Hebesatz festgesetzt, muss dieser Hebesatz flr alle in der Gemeinde oder
dem Gemeindeteil liegenden baureifen Grundstlicke einheitlich und héher als der einheitliche
Hebesatz fir die Ubrigen in der Gemeinde liegenden Grundstiicke sein. (8§ 25 Abs. 5 GrStG)

Im Zuge der EinflUhrung und Umsetzung der Grundsteuer C bestehen nun die Herausforderungen
insbesondere an der Bestimmung und Begriindung des Geltungsbereichs der Grundsteuer C so-
wie in einer nachhaltigen Feststellung und Prifung der vorhandenen unbebauten und bebauba-
ren Grundstlcke. Ferner wére zu prifen, in welcher Form eine stadtebauliche Begrindung (z.B.:
erhohter Wohnraumbedarf) anwendbar und auf Dauer Bestand hat.

Ansonsten gelten die gleichen Grundséatze, wie bei der Grundsteuer A und B.

Wie der Stadte- und Gemeindebund in der als Anlage beigefliigten Handreichung ausfihrt, ist
der Aufwand fur die Einfihrung der Grundsteuer C gerade in den ersten Jahren sehr hoch, wird
aber voraussichtlich in den Folgejahren zuriickgehen, wenn der behérdliche Fokus auf die Uber-
prufung der urspringlichen Ermittlungen zu den baureifen Grundstlicken rickt. Zugleich ist al-
lerdings damit zu rechnen, dass es in den Folgejahren nach der erstmaligen Einfihrung der
Grundsteuer C vermehrt zu Rechtsmittelverfahren gegen die Einbeziehung von Grundsttcken in
der Allgemeinverfugung kommt.

Die Grundsteuer C kann somit u.a. als Instrument zur Mobilisierung von Bebauung dienen und zu
mehr Steuereinnahmen fuhren, womit allerdings auch ein erheblicher zusatzlicher Verwaltungs-
aufwand verbunden ist. Ferner bestliinde ein zusatzliches Prozessrisiko, weil sowohl Hebesatz
als auch Allgemeinverfligung rechtssicher zu begriinden sind.

Zu Bedenken ware, dass Eigentimer, welche zwar gewillt sind ihr Grundstick zu bebauen, aber
derzeit nicht dazu finanziell in der Lage sind, sich gezwungen sehen, aufgrund der erhéhten Steu-
erlast in Verhandlungen mit Investoren zu treten.

Die Folge ware, dass die Einfihrung der Grundsteuer C zum Ziel der Verringerung von Grund-
stucksspekulationen entgegenstinde.



Ausflhrliche Ausfiihrungen zur Grundsteuer C kénnen der als Anlage beigefligten ,,Handreichung
zur Grundsteuer C - 06.11.2024 -“ vom DStGB (Deutscher Stadte- und Gemeindebund) entnom-
men werden.

AdolfT. 4?‘6/eider

Burgermeister der
Verbandsgemeinde Vallendar
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HANDREICHUNG ZUR

GRUNDSTEUER C



Vorwort Dr. Berghegger | Deutscher Stiadte- und Gemeindebund

Die Grundsteuer C ist ein von kommunaler Seite schon lange eingefordertes weiteres In-
strument zur Mobilisierung von Bebauung. Allein schon die Ankiindigung der Einfiihrung
einer Grundsteuer C kann weitere mogliche Bebauungen initiieren. Sie stellt zudem eine
Maoglichkeit dar, Grundstiicksspekulationen zu verringern. Allerdings darf der zusétzliche
Verwaltungsaufwand fiir Steuer- und Bauamt nicht unterschétzt werden. Auch wird es
Falle geben, in denen Eigentiimer zum Beispiel aufgrund ihrer finanziellen Lage, des Le-
bensalters oder anderer Umstidnde zwar bauen wollen, aber nicht konnen. Eine hohere
steuerliche Belastung tiber eine Grundsteuer C konnte in diesen Féllen dazu fiihren, dass
sie zum Verkauf ihres bebaubaren Grundstiickes an kapitalkraftigere Investoren motiviert
werden, die sich die Grundsteuer C , leisten konnen®. Die etwaigen ,,.Jmmobilienspeku-
lanten* bebauen das Grundstiick dann jedoch erst recht nicht, sondern versuchen noch
hohere Spekulationsgewinne infolge eines spateren Verkaufs zu erzielen. Damit stiinde

die tatsdachliche Wirkung im Gegensatz zu der beabsichtigten Wirkung.

Dr. André Berghegger, Berlin, 07.11.2024



DStGB REDEKER | S

1 Deutscher Stadte-
ﬁﬁh | und Gemeindebund

Handreichung zur Grundsteuer C

—-06.11.2024 -

Vorbemerkungen

Mit dem ,,Gesetz zur Anderung des Grundsteuergesetzes zur Mobilisierung von baureifen
Grundstiicken fiir die Bebauung™ vom 30.11.2019 ist den Kommunen in § 25 Abs. 4
und 5 GrStG die Moglichkeit eroffnet worden, ab dem Jahr 2025 einen gesonderten
(hoheren) Hebesatz filir baureife Grundstiicke festzusetzen. Dies soll einen zusétzlichen
Anreiz zur Bebauung dieser Grundstiicke schaffen, um bestimmte zuvor ermittelte stad-
tebauliche Ziele, wie etwa die Deckung eines erhohten Bedarfs an Wohn- und Arbeits-
statten, etc. zu fordern. Die Festsetzung der Grundsteuer unter Anwendung des gesonder-
ten Hebesatzes (Grundsteuer C) setzt die vorherige Festsetzung eines einheitlichen He-
besatzes in der Regel in einer Satzung sowie den Erlass einer Allgemeinverfiigung, in der
insbesondere die betroffenen baureifen Grundstiicke und deren Lage bezeichnet werden,

voraus.

Aufgrund der neuen gesetzlichen Regelungen und des bevorstehenden Inkrafttretens der
bundesgesetzlichen Vorschriften zur Grundsteuer C sind diverse Kommunen mit Fragen
zur Anwendbarkeit des Gesetzes und zu den Anforderungen an die einzelnen Schritte
(satzungsrechtliche Festsetzung des gesonderten Hebesatzes, Erlass der Allgemeinverfi-
gung, Steuerbescheid) an den DStGB herangetreten. Die vorliegende Handreichung soll
die Kommunen bei der ersten praktischen Handhabung der neuen Instrumentarien unter-
stiitzen, wesentliche Rechtsbegriffe erlautern und Anwendungshinweise geben. Je nach
Bedarf und Riickmeldungen der Kommunen soll die Handreichung fortgeschrieben wer-

den.
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Gesetzliche Neuregelung, Inkrafttreten

Der Bundesgesetzgeber hat mit dem ,,Gesetz zur Anderung des Grundsteuergesetzes
(GrStG) zur Mobilisierung von baureifen Grundstiicken fiir die Bebauung™ in § 25
Abs. 4 und 5 GrStG neue Regelungen zur Festsetzung eines gesonderten Hebesatzes flir
baureife Grundstiicke geschaffen. Das Anderungsgesetz ist bereits am 30.11.2019 ver-
kiindet worden. Es tritt gemiB Art. 2 des Anderungsgesetzes am 01.01.2025 in Kraft. Die
Neuregelungen in § 25 Abs. 4 und Abs. 5 GrStG konnen geméil § 37 Abs. 3 GrStG erst-

mals bei der Hauptveranlagung auf den O1. Januar 2025 angewandt werden.
Zweck der Grundsteuer C

Nach dem Inkrafttreten der Neuregelung im Jahr 2025 wird es neben der Grundsteuer A
(fir Land- und Forstwirtschaft) und der Grundsteuer B (fiir Grund und Boden und Ge-
baude, die nicht land- und forstwirtschaftlich genutzt werden) eine weitere Grundsteuer
C geben. Mit der Option zur Einfithrung der Grundsteuer C er6ffnet der Bundesgesetzge-
ber den Stadten und Gemeinden die Moglichkeit, steuerliche Anreize bei der Grundsteuer
zu setzen und so baureife Grundstiicke fiir die Bebauung zu mobilisieren. Damit soll der
Praxis, baureife Grundstiicke als Spekulationsobjekte ohne Bebauungsabsichten anzu-
kaufen, zu halten und zu verkaufen, begegnet werden, um den teils erheblichen Woh-
nungsmangel zu verringern. Daneben konnen auch andere stéddtebauliche Griinde fiir die
Mobilisierung der Bebauung, zum Beispiel Stadtteilentwicklung oder eine Begrenzung
der Bodenversiegelung, sprechen. Mit der Gesetzesdnderung konnen die Kommunen ei-

nen hoheren Hebesatz fiir die Gruppe der baureifen Grundstiicke festlegen.

Gegenstand der Grundsteuer C, besondere Grundstiicksgruppe (§ 25 Abs. 5 Satz 1
GrStG n.F)

Gemal § 25 Abs. 5 Satz 1 GrStG n.F. konnen die Kommunen baureife Grundstiicke als
besondere Grundstiicksgruppe innerhalb der unbebauten Grundstiicke i1.S. des § 246
BewG bestimmen und — abweichend von § 25 Abs. 4 GrStG fiir diese Grundstiicksgruppe
einen gesonderten Hebesatz festsetzen. Die Gruppe der baureifen Grundstiicke, fiir die
der gesonderte Hebesatz bestimmt werden kann, ist folglich eine Untergruppe der unbe-
bauten Grundstiicke gemaB § 246 des Bewertungsgesetzes (BewG). Dies ist bei der Be-
stimmung der Grundstiicksgruppe durch die Kommunen zu beachten. Mit dem Grund-
stiick im grundsteuerrechtlichen Sinne ist die wirtschaftliche Einheit gemeint (§ 2 Nr. 2
GrStG 1.V. mit § 244 Abs. 1 BewGQG).



Unbebaute Grundstiicke i.S. von § 246 BewG

Die Regelung in § 25 Abs. 5 Satz 1 GrStG n.F. nimmt Bezug auf die Legaldefinition in
§ 246 BewG. Hiernach sind unbebaute Grundstiicke solche Grundstiicke, auf denen sich
keine benutzbaren Gebiude befinden. Die Benutzbarkeit beginnt dabei erst zum Zeit-
punkt der Bezugsfertigkeit (§ 246 Satz 2 BewG). Gebaude sind als bezugsfertig anzuse-
hen, wenn den zukiinftigen Bewohnern oder sonstigen vorgesehenen Benutzern die be-
stimmungsgeméfle Gebdudenutzung zugemutet werden kann (§ 246 Satz 3 BewG). Nicht
entscheidend fiir den Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit ist die Abnahme durch die Bauauf-
sichtsbehorde (§ 246 Satz 4 BewG).

Die Vorschriften in § 246 Satz 2 bis 4 BewG regeln, ab wann ein Grundstiick mit einem
darauf errichteten Gebaude nicht mehr als unbebaut gilt. Die Grundregelung in Satz 1
kann unter sachgerechter Anwendung von Satz 3 indes auch dafiir herangezogen werden,
wann ein Grundstiick infolge des fortschreitenden Verfalls einer baulichen Anlage nicht

mehr als bebaut gelten darf (zu Schrottimmobilien vgl. nachstehend unter 3.).

Ob ein Grundstiick formal als unbebaut gilt, liegt dabei nicht in der Entscheidungsgewalt
der Baudmter, sondern obliegt dem Finanzamt im Rahmen der Grundsteuerwertfeststel-

lung.
Baureife Grundstiicke i.S. von § 25 Abs. 5 Satz 2 und Satz 3 GrStG n.F.

Baureife Grundstiicke i.S. von § 25 Abs. 5 GrStG n.F. sind unbebaute Grundstiicke i.S.
von § 246 BewG, die nach Lage, Form und Grofe und ihrem sonstigen tatsdchlichen
Zustand sowie nach Offentlich-rechtlichen Vorschriften sofort bebaut werden konnten
(§ 25 Abs. 5 Satz 2 GrStG n.F.). Eine Mindestgrof3e von baureifen Grundstiicken wird im
GrStG nicht normiert und kann auch nicht abstrakt bestimmt werden. Mafigeblich ist, ob
sich auf dem jeweiligen Grundstiick eine fiir die dort zuldssige(n) Nutzungsart(en) aus-
reichende tiberbaubare Grundstiicksflache befindet. Kommt nach den bauordnungs- und
bauplanungsrechtlichen Vorgaben auch die Errichtung eines sog. Tiny Houses in Betracht,
kann auch dies grundsitzlich die Anwendung der Grundsteuer C begriinden, wenn diese

Nutzungsart auch der Erreichung des angestrebten stiadtebaulichen Ziels dient.

In vielen Féllen wird schon auf den ersten Blick und ohne eine vertiefte baurechtliche
Priifung Klarheit dariiber bestehen, ob ein Grundstiick nach offentlich-rechtlichen Vor-
schriften sofort bebaut werden kann. Ist dies nicht der Fall, etwa weil die bauplanungs-
rechtlichen Grundlagen ohne eine fachbehordliche Einschatzung ungewiss sind, bedarf
es einer ressortiibergreifenden behordlichen Zusammenarbeit. Wie dies konkret erfolgt,
gibt das Gesetz nicht vor. Gleichwohl ist es zweckmaBig und fiir eine mogliche spatere
Auseinandersetzung mit dem Steuerpflichtigen auch erforderlich, dass die zustdndigen

Stellen vor der Bezeichnung eines Grundstiicks in der Allgemeinverfigung gemal § 25



b)

9)
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Abs. 5 Satz 7 GrStG die sofortige Bebaubarkeit hinreichend gepriift und den Priifvorgang

sowie das Priifergebnis dokumentiert haben.

Von der Bebaubarkeit eines Grundstiicks kann in der Regel auch dann ausgegangen wer-
den, wenn die fiir eine zuldssige Nutzungsart hinreichende ErschlieBung des Grundstiicks
hergestellt werden kann. Auf das tatsidchliche Bestehen von ErschlieBungsanlagen kommt
es hingegen nicht an. Einer Einzelfallpriifung bedarf es in solchen Fallen, in denen die
Moglichkeit zur Herstellung einer hinreichenden ErschlieBung des Grundstiicks aus
Griinden, die der jeweilige Grundeigentiimer nicht zu verantworten hat, mittel- oder lang-

fristig ungewiss ist.

Eine erforderliche, aber noch nicht erteilte Baugenehmigung ist bei der grundsteuerrecht-
lichen Einstufung unbeachtlich (§ 25 Abs. 5 Satz 3 GrStG n.F.). Dies gilt auch, wenn fiir
die Bebauung des Grundstiicks bereits ein Baugenehmigungsverfahren lauft. Der nach
Mafigabe von § 25 GrStG festgesetzte gesonderte Hebesatz gilt so lange fort, bis das be-
antragte Vorhaben errichtet und bezugsfertig ist.

Kein baureifes Grundstiick liegt vor, wenn das Grundstiick nur bei der Erteilung einer
Befreiung gemaB § 31 Abs. 2 oder Abs. 3 BauGB mit einem Gebaude bebaut werden
konnte. Dies gilt unabhdngig davon, ob die tatbestandlichen Befreiungsvoraussetzungen
gegeben sind. Die Anwendung der Grundsteuer C kommt danach z.B. nicht in Betracht,
wenn ein Grundstiick nur bei einer Befreiung von den Planfestsetzungen eines Bebau-
ungsplans hinsichtlich der iiberbaubaren Grundstiicksflichen sinnvoll bebaut werden
konnte. Gleiches gilt, wenn die stadtebaulichen Griinde fiir die Festsetzung eines geson-
derten Hebesatzes auf ein Defizit an Wohngebauden gestiitzt wird und auf dem konkreten
Grundstiick eine Wohnbebauung nur bei Erteilung einer Befreiung von der Art der bauli-
chen Nutzung zulédssig ware. Andererseits diirfte ein baureifes Grundstiick vorliegen,
wenn der Bebauungsplan ein gemischtes Baugebiet (z.B. ein MI-Gebiet) festsetzt und
eine Wohnbebauung auch unter Beriicksichtigung der im Gebiet bereits vorhandenen Be-

standsnutzungen nach dem Planrecht zuldssig ist.

Zu den baureifen Grundstiicken zdhlen auch die im unbeplanten Innenbereich (§ 34
BauGB) gelegenen Grundstiicke, wenn diese nach Malligabe von § 34 Abs. 1 und Abs. 2
BauGB bebaubar sind.

Die Bebauung eines Grundstiicks mit Nicht-Wohngebauden schliefit die Anwendung der
Grundsteuer C in der Regel aus, da das Grundstiick in der Folge nicht mehr unbebaut ist.
Auch die Errichtung von Garagen- oder Nebengebduden diirften der Erhebung einer
durch den gesonderten Hebesatz erhohten Grundsteuer entgegenstehen. Etwas anderes

kann gelten bei sehr groBen Grundstiicken, auf denen relevante Baufelder verbleiben. Die
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Errichtung kleinerer Nebenanlagen (sog. Alibi-Bauten) diirften die Anwendung nicht aus-
schliefen. Maflgeblich sind insoweit die vorstehend genannten Kriterien geméll § 246

BewG und die Bewertung (durch das Finanzamt) im konkreten Einzelfall.

Fir die Einstufung als baureifes Grundstiick sind etwaige zivilrechtliche Griinde, die der
sofortigen Bebauung oder Innutzungnahme entgegenstehen, ebenfalls unbeachtlich
(vgl. § 25 Abs. 5 Satz 3 GrStG sowie BT-Drs. 19/11086, S. 5).

Schrottimmobilien

In der Praxis wird sich die Frage stellen, ob die Legaldefinitionen zur Bestimmung der
Gruppe baureifer Grundstiicke 1.S. von § 25 Abs. 5 GrStG n.F. auch fiir Grundstiicke gel-
ten, auf denen zwar ein oder mehrere Gebaude errichtet worden sind, das/die jedoch iiber
einen langen Zeitraum ungenutzt geblieben und entsprechend verfallen ist/sind (sog.
Schrottimmobilien). Auch flir diese Grundstiicke kann das gesetzgeberische Ziel, sofern
die Immobilie auch vom Finanzamt als unbebaut eingestuft wird, durch die Anwendung
der neuen Grundsteuer C erreicht werden. Die Inbezugnahme auf § 246 Satz 1 und
Satz 3 BewG spricht dafir, dass auch diese Grundstiicke der Gruppe baureifer Grundstii-
cke unterfallen. Denn geméf § 246 Satz 1 BewG gelten Grundstiicke mit nicht benutzba-
ren Gebduden als unbebaut. Hinsichtlich der Abgrenzung, ob ein Bestandsgebdude unbe-
nutzbar geworden ist, folgt aus § 246 Satz 3 BewG, dass mafigeblich auf die Zumutbarkeit

der bestimmungsgemaBen Gebaudenutzung abzustellen ist. Die bestimmungsgeméle Ge-

‘bdudenutzung ergibt sich in der Regel aus der Baugenechmigung, sodass sich fiir unter-

schiedliche Nutzungsarten (Wohnnutzung, gewerbliche Nutzung) unterschiedliche Maf-

stdbe flir die Zumutbarkeit der Gebdaudenutzung ergeben konnen.

Satzung

Die Kommunen konnen gemal § 25 Abs. 5 Satz 1 GrStG n.F. baureife Grundstiicke als
besondere Grundstiicksgruppe bestimmen und fiir diese Grundstiicksgruppe einen geson-
derten Hebesatz festsetzen. Die Bestimmung und die Festsetzung des gesonderten Hebe-
satzes erfolgen (nach Maflgabe des jeweiligen landesrechtlichen Kommunalrechts) mit

Ausnahme der Stadtstaaten durch Satzung.
Satzungsinhalt
Festlegung des Hebesatzes

In der Satzung ist zu bestimmen, dass baureife Grundstiicke als besondere Grundstiicks-
gruppe innerhalb der unbebauten Grundstiicke gelten. Zudem ist der gesonderte Hebesatz

1.S. von § 25 GrStG n.F. in der Satzung festzusetzen. Der Hebesatz muss dabei fiir alle in
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der Gemeinde oder in dem Gemeindeteil (siche hierzu nachstehend unter b)) liegenden
baureifen Grundstiicke einheitlich festgelegt werden (§ 25 Abs. 5 Satz 9 GrStG n.F.). Dies
gilt auch, wenn die gesonderte Festlegung des Hebesatzes fiir verschiedene Gemeinde-

teile auf unterschiedliche stddtebauliche Griinde gestiitzt wird.

Weiterhin muss der gesonderte Hebesatz fiir baureife Grundstiicke hoher als der einheit-
liche Hebesatz fiir die iibrigen in der Gemeinde liegenden Grundstiicke sein (§ 25 Abs. 5
Satz 9 GrStG n.F.). Dieses Erfordernis ist auf das Verhaltnis zum Hebesatz fiir die Grund-
steuer B in demselben Kalenderjahr bezogen. Sind beide Hebesétze in unterschiedlichen
Rechtsvorschriften (Satzungen) geregelt und wird der Hebesatz fiir die Grundsteuer B
angehoben, sodass der Hebesatz fiir die Grundsteuer C erreicht wird, ist dieser ebenfalls

anzuheben, um einen Verstofl gegen § 25 Abs. 5 Satz 9 GrStG zu verhindern.

Im Ubrigen muss die Festsetzung des gesonderten Hebesatzes die gesetzlichen Vorgaben
gemal} § 25 Abs. 1 (Bestimmung anhand des Hundertsatzes des Steuermessbetrags oder
des Zerlegungsanteils) und Abs. 2 GrStG (Festsetzung filir ein oder mehrere Kalender-

jahre, hochstens fiir den Hauptveranlagungszeitraum der Steuermessbetrage) wahren.
Begriindung der Satzung

Die Satzung, in der der gesonderte Hebesatz fiir baureife Grundstiicke festgesetzt wird,
sollte aus Griinden des vorsorgenden Rechtsschutzes hinreichend begriindet werden. Die
Begriindung hat sich in jedem Fall auf die konkrete Hohe des gesonderten Hebesatzes zu

beziechen.

Zwar schreibt das Gesetz in § 25 Abs. 5 Satz 8 GrStG vor, dass die Darlegung der stadte-
baulichen Erwédgungen und die Begriindung der Wahl des Gemeindegebietes, auf das sich
der gesonderte Hebesatz beziehen soll, in der 6ffentlich bekanntzugebenden (jahrlichen)
Allgemeinverfiigung erfolgen miissen. Bei einer satzungsrechtlichen Festsetzung der
Hohe des gesonderten Hebesatzes sollten Satzung und Allgemeinverfiigung jedoch
gleichlaufen. Denn die Festlegung der Hohe des gesonderten Hebesatzes und die damit
verfolgte Lenkungswirkung stehen in engem Zusammenhang mit den stadtebaulichen Er-
wigungen. Daher empfiehlt es sich, die fiir die Anwendung der Grundsteuer C im Ge-
meindegebiet oder in einem Teilgebiet sprechenden stiddtebaulichen Griinde auch in der

Satzungsbegriindung, soweit bekannt, exemplarisch anzugeben.
Zulassigkeit einer gesonderten Hebesatzsatzung fiir die Grundsteuer C

§ 25 GrStG n.F. regelt nicht, ob der gesonderte Hebesatz fiir die Grundsteuer C in einer
gesonderten Satzung oder in einer gemeinsamen Satzung flir die Hebesitze der Grund-

steuer A und der Grundsteuer B festzusetzen ist. Auch eine Regelung der Festsetzung des
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gesonderten Hebesatzes in einer anderen Satzung, wie etwa in der Haushaltssatzung einer

Gemeinde, ist nicht ausgeschlossen.

Wichtig ist bei einer Regelung der Hebesétze fiir die Grundsteuer B und C in unterschied-
lichen Satzungen, dass keine Widerspriiche in Bezug auf den raumlichen, sachlichen und
zeitlichen Anwendungsbereich der Satzungen entstehen. Dabei sind die Anforderungen
gemall § 25 Abs. 2 GrStG (Festsetzung von Hebesétzen fiir ein oder mehrere Kalender-
jahre) und § 25 Abs. 3 GrStG (Beschluss iiber die Festsetzung oder die Anderung des
Hebesatzes bis zum 30. Juni eines Kalenderjahres mit Wirkung vom Beginn dieses Ka-

lenderjahres) zu berticksichtigen.
Verfahren zum Erlass der Satzung / Beginn des Geltungszeitraums

Es gelten die kommunalrechtlichen Vorschriften des jeweiligen Bundeslandes sowie das
Ortsrecht. Zudem muss der Beschluss iiber die Festsetzung oder die Anderung des Hebe-
satzes gemal} § 25 Abs. 3 Satz 1 GrStG bis zum 30. Juni eines Kalenderjahres mit Wir-
kung vom Beginn dieses Kalenderjahres gefasst werden. Wenn eine Kommune den ge-
sonderten Hebesatz filir baureife Grundstiicke schon mit Wirkung zum 01. Januar 2025
einfiihren mochte, muss der Satzungsbeschluss spatestens zum 30. Juni 2025 erfolgt sein.
Auf die anschlieBende Ausfertigung und das Inkrafttreten der Satzung kommt es insoweit

nicht an.

Neben die Satzung tritt die nach § 25 Abs. 5 Satz 7 GrStG n.F. zu erlassende Allgemein-
verfligung, in der die baureifen Grundstiicke, deren Lage sowie das Gemeindegebiet, auf
das sich der gesonderte Hebesatz bezieht, genau zu bezeichnen sind (vgl. nachstehend
unter V.). Hierfiir gelten die fiir den Erlass von Allgemeinverfiigungen vorgesehenen Ver-

fahrensvorschriften.

Als abstrakte Rechtsnorm gilt die Satzung nach ihrem Inkrafttreten und mit Wirkung zum
Beginn des in der Satzung geregelten Kalenderjahres (vgl. § 25 Abs. 2 GrStG). Sie gilt
riickwirkend zum Beginn des laufenden Kalenderjahres, wenn die Vorgaben gemaf § 25
Abs. 3 Satz 1 und Satz 2 GrStG eingehalten sind.

Zur Hohe des gesonderten Hebesatzes

Das den Gemeinden durch Art. 106 Abs. 6 Satz 2 Grundgesetz — GG —1i. V. m. § 25 Abs. 1
GrStG eingeraumte Hebesatzrecht dient der Sicherung einer angemessenen Finanzaus-
stattung. Thnen steht im Rahmen der als Bestandteil der allgemeinen Selbstverwaltungs-

garantie gewahrleisteten Finanzhoheit grundsatzlich ein weites Ermessen zu (siehe u.a.
BVerwG, Urteil vom 27. Oktober 2010 — 8 C 43.09, juris, Rn. 16, 18).
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Es ist oberverwaltungsgerichtlich anerkannt, dass den Gemeinden bei der Festsetzung der
Hohe des Hebesatzes ein weiter Ermessensspielraum eingerdaumt ist. Gesetzlich vorgege-
ben ist, dass der gesonderte Hebesatz fiir baureife Grundstiicke hoher sein muss, als der
Hebesatz fiir die Grundsteuer B (s. oben). Der gesonderte Hebesatz muss dabei im ge-

samten Gemeindegebiet einheitlich sein.

In Hessen ist die Hohe des besonderen Hebesatzes auf das Fiinffache begrenzt (siehe
§ 13 Abs. 6 Satz 1 HGrStG).

Das grundsitzlich weite Ermessen, das den Gemeinden im Rahmen ihrer Finanzhoheit
bei der Festsetzung der Hebesédtze zusteht, wird lediglich dadurch begrenzt, dass Steuern
nicht willkiirlich erhoht werden und keine erdrosselnde Wirkung haben diirfen (siche
u.a. BVerwG, Beschluss vom 26. Oktober 2016 — 9 B 28/16 -, juris Rn. 4 m. w. N.).

Nach der stindigen Rechtsprechung der Verwaltungsgerichte liegt eine willkiirliche He-
besatzerhohung vor, wenn die Grundsteuererhohung evident unsachlich wére (siehe u.a.
Schleswig-Holsteinisches VG, Urteil vom 6. Mérz 2019 —4 A 612/17, juris, Rn. 51 m. w.
N. sowie VG Koln, Beschluss vom 24. Juli 2024 — 24 L 654/24, juris, Rn. 37).

Bei der Grundsteuer wird die Grenze der erdrosselnden Wirkung insbesondere dann als
erreicht angesehen, wenn nicht nur ein einzelner Steuerpflichtiger, sondern die Steuer-
pflichtigen ganz allgemein unter normalen Umstdnden die Steuer nicht mehr aufbringen
konnen (siche u.a. BayVGH, Beschluss vom 21. Februar 2006 — 4 ZB 05.1169, juris, Rn.
12; HessVGH, Beschluss vom 05. August 2014 — 5 B 1100/14, juris, Rn. 9; VG Kassel,
Urteil vom 10. April 2024 — 7 K 1707/22.KS, juris, Rn. 28; VG Koblenz, Urteil vom 03.
Mai 2022 - 5 K 1000/21.KO, juris, Rn. 32; VG Darmstadt, Urteil vom 18. August 2021
—4 K 2115/19.DA, juris, Rn. 40; FG Berlin—Brandenburg, Urteil vom 16. Februar 2011 —
3 K 3096/07, juris, Rn. 21; Troll/Eisele, Kommentar zum Grundsteuergesetz, 12. Auflage,
§ 25 Rn. 4). Insofern erscheint es gut begriindbar, dass die in § 13 Abs. 6 Satz 1 HGrStG
geregelte Begrenzung auf das Fiinffache des Hebesatzes fiir die Grundsteuer B nicht die

maximal zuldssige Obergrenze darstellt.

Grundsatzlich gilt: je hoher der von der Gemeinde festgesetzte Hebesatz fiir eine Grund-
steuer C ist, desto grofer ist die Wahrscheinlichkeit das Lenkungsziel, die Initiierung von
Bebauung, auch zu erreichen. Konfiskatorisch darf der Hebesatz gleichwohl nicht wirken
(siehe u.a. BVerfG, Beschluss vom 18. Januar 2006 — 2 BvR 2194/99 zum Erdrosselungs-

verbot).
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Rechtsfolgen bei Unwirksamkeit der Satzung / Rechtsschutzmoglichkeiten
Normenkontrolle gegen die Satzung

Gegen die Satzung, mit der der gesonderte Hebesatz fiir baureife Grundstiicke festgesetzt
ist, kann innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten die abstrakte Normenkontrolle beim
jeweils zustidndigen Oberverwaltungsgericht erhoben werden, sofern das Landesrecht
dies bestimmt (§ 47 Abs. 1 Nr. 2, Abs. 2 VWGO). Das zustiandige Oberverwaltungsgericht
priift die Satzung und entscheidet in diesem Fall iiber ihre Wirksamkeit gegeniiber Jeder-
mann (§ 47 Abs. 5 VwGO).

Inzidenter Rechtsschutz

Zudem kann die RechtmaBigkeit der Satzung inzident in einem Rechtsstreit (je nach Lan-
desrecht in einem Widerspruchsverfahren, in einem verwaltungsgerichtlichen Klagever-
fahren oder in einem Einspruchsverfahren) gegen den Grundsteuerbescheid tiberpriift
werden, auch wenn die vorstehend unter b) genannte Jahresfrist abgelaufen ist. Wird in
einem solchen Verfahren die Unwirksamkeit der Satzung gerichtlich festgestellt, gilt dies
im Grundsatz nur inter partes, also nur gegeniiber dem konkreten Rechtsmittelfiihrer und
fiir den konkreten Gegenstand des Rechtsstreites. Faktisch haben entsprechende Gerichts-
entscheidungen jedoch hiufig Wirkungen liber den Einzelfall hinaus, etwa weil die Kom-
mune zur Vermeidung weiterer Rechtsstreitigkeiten vorbeugend auf die Anwendung der

Satzung in anderen Féllen verzichtet oder die Satzung aufthebt bzw. inhaltlich anpasst.
Riickfall auf die Grundsteuer B bei Unwirksamkeit der Satzung?

Entscheidet sich eine Kommune fiir die Festsetzung eines gesonderten Hebesatzes fiir
baureife Grundstiicke und wird spéter die Unwirksamkeit der Satzung mit Wirkung fiir
einen Steuerpflichtigen festgestellt, kann eine anschlieBende Neubescheidung tiber die
Grundsteuer B nur ergehen, wenn fiir das konkrete Kalenderjahr noch die erforderliche
Rechtsgrundlage wirksam begriindet werden kann. Dabei diirfte nach der Gesetzessyste-
matik von § 25 Abs. 4 und Abs. 5 GrStG n.F. klar sein, dass fiir jedes Grundstiick nur eine

Hebesatzhohe festgesetzt werden kann.

Aus § 25 Abs. 3 GrStG folgt, dass Beschliisse iiber die Festsetzung oder die Anderung
des Hebesatzes bis zum 30. Juni eines Kalenderjahres mit Wirkung zum Beginn dieses
Kalenderjahres zu fassen sind. Dieses Datum wird bei einer nachtraglichen Feststellung
der Unwirksamkeit der Satzung zur Festlegung der besonderen Hebesatzhohe fiir baureife
Grundstiicke schon vergangen sein. Daher besteht bei Zugrundelegung der aktuellen
Rechtslage ein Risiko dafiir, dass ein Riickfall auf die Grundsteuer B ausscheidet. Ande-
rerseits diirften die Rechtsgrundlagen fiir die Festsetzung der Grundsteuer B in der Regel

parallel vorliegen, sodass sich nur die Frage stellte, ob die Grundsteuer B oder die neue
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Grundsteuer C auf ein Grundstiick und ein konkretes Veranlagungsjahr Anwendung fin-
det. Die Anwendung der Grundsteuer B bei der gerichtlichen Feststellung der Unwirk-
samkeit der Satzung iiber die Grundsteuer C kommt flir den Adressaten des Steuerbe-
scheides insofern auch nicht {iberraschend. Voraussetzung wird aber immer sein, dass
zum Zeitpunkt der korrigierten Steuerfestsetzung die allgemeinen Anforderungen (insbe-
sondere keine Festsetzungsverjahrung) vorliegen. Die Zuldssigkeit der Aufnahme einer
Art Riickfallklausel (Riickfall auf die Grundsteuer B) in der Satzung iiber die Bestim-
mung des gesonderten Hebesatzes fiir die Grundsteuer C miisste juristisch geprift wer-
den, bevor eine entsprechende Empfehlung zur Reduzierung etwaiger rechtlicher Risiken

in einer Handreichung ergehen kann.

Allgemeinverfiigung
Bedeutung der Allgemeinverfiigung

Die Neuregelung in § 25 Abs. 5 Satz 7 und 8 GrStG n.F. sieht neben der Festlegung des
gesonderten Hebesatzes die offentliche Bekanntmachung einer Allgemeinverfligung

durch die jeweilige Kommune vor.

Die Allgemeinverfligung hat fiir die konkrete Anwendung des satzungsrechtlich festge-
setzten gesonderten Hebesatzes zentrale Bedeutung. Die Kommune bestimmt in der All-
gemeinverfiigung — nicht in der Satzung — den rdumlichen Anwendungsbereich der
Grundsteuer C innerhalb ihres Hoheitsgebietes, bezeichnet die konkret betroffenen
Grundstiicke, legt die stidtebaulichen Erwagungen fiir die Festlegung der Grundsteuer C
und die Wahl des betroffenen Gemeindegebietes dar. Zugleich dient die Allgemeinverfui-
gung durch die 6ffentliche Bekanntmachung und die jéhrliche Fortschreibung der Trans-
parenz und bildet die Rechtsgrundlage fiir die Steuerbescheide. Sie ist als auflersteuerli-
cher Grundlagenbescheid i.S. von § 171 Abs. 10 Satz 1 AO einzuordnen.

Offentliche Bekanntgabe

Die Allgemeinverfligung ist mit den Inhalten gemdB Satz 7 und der Begriindung nach
Satz 8 offentlich bekannt zu geben. Insoweit gelten die Grundsétze zur 6ffentlichen Be-
kanntgabe gemaf § 122 Abs. 4 AO, erginzt um die Mindestanforderungen des GrStG n.F.

Die 6ffentliche Bekanntgabe der Allgemeinverfiigung wird dadurch bewirkt, dass ihr ver-
figender Teil ortsiiblich bekannt gemacht wird. In der ortsiiblichen Bekanntmachung ist
anzugeben, wo die Allgemeinverfligung und ihre Begriindung eingesehen werden kon-
nen. In Bezug auf die Allgemeinverfiigung gemaf} § 25 Abs. 4 Satz 7 GrStG werden die

wesentlichen Inhalte, also die genaue Bezeichnung der Grundstiicke, deren Lage und das
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Gemeindegebiet, auf das sich der gesonderte Hebesatz bezieht sowie das Veranlagungs-

jahr Bestandteil des verfligenden Teils sein.
Zu den Inhalten der Allgemeinverfiigung
Riumlicher Geltungsbereich fiir die Grundsteuer C

Die Kommune muss in der Allgemeinverfiigung regeln, ob der festgesetzte, gesonderte
Hebesatz flir baureife Grundstiicke flir das gesamte Gemeindegebiet oder nur flir einen
Gemeindeteil gilt. Dabei kommt iiber den Wortlaut von § 25 Abs. 5 Satz 5 GrStG hinaus
auch die Anwendung auf mehrere Gemeindeteile des Gemeindegebietes in Betracht, auch

wenn diese nicht aneinander angrenzen.

Beschrinkt die Kommune die Festsetzung des gesonderten Hebesatzes auf Teile des Ge-
meindegebietes, missen diese mindestens 10 % des gesamten Gemeindegebietes umfas-
sen. Weiterhin miissen in dem Gemeindeteil mehrere baureife Grundstiicke belegen sein
(§ 25 Abs. 5 Satz 6 GrStG n.F.). Der Gesetzestext und die Gesetzesbegriindung lassen
offen, ob es gentigt, wenn das Flachenkriterium (10 % der Gemeindeflache) und die Min-
destanzahl an baureifen Grundstiicken (,,mehrere®) nur bei einem zusammenhéngenden
Gemeindeteil nachgewiesen werden konnen. Auf der sicheren Seite ist die Kommune bei
der Ausweisung mehrerer Gemeindeteile dann, wenn beide Kriterien durch jeden Ge-

meindeteil erfullt sind.

Nicht geklart ist nach dem Gesetzestext und der Gesetzesbegriindung, wie mit dem F1a-
chenkriterium umzugehen ist, wenn schon der Siedlungsbereich weniger als 10 % des

gesamten Gemeindegebietes ausmacht.

Abweichendes gilt etwa in Hessen, wo sich das Flachenkriterium gemaf3 § 13 Abs. 4
Satz 2 HGrStG auf die ,,Siedlungsflache des Gemeindesgebiets nach der Gemeindestatis-

tik des Hessischen Statistischen Landesamts® bezieht.

Dies diirfte bei vielen landlich gepragten Gemeindegebieten der Fall sein. Fiir diese Ge-
meinden besteht vor einer Klarung durch den Gesetzgeber aufgrund von § 25 Abs. 5 Satz
6 GrStG ein Risiko, dass mit der Festsetzung eines gesonderten Hebesatzes sogar Steuer-
einnahmen verloren gehen, wenn sich die Festsetzung im Nachhinein als unzuléssig her-
ausstellt und die Erhebung der Grundsteuer B fiir die betroffenen baureifen Grundstiicke

dann nicht mehr méglich ist (vgl. hierzu vorstehend unter IV., 5. d.).

Bei der Festlegung des raumlichen Geltungsbereichs des gesonderten Hebesatzes ist die
Gemeinde nicht frei. Vielmehr muss sie den Geltungsbereich auf einen bestimmten Ge-

meindeteil beschranken, wenn nur fiir diesen Gemeindeteil die stddtebaulichen Griinde
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1.S. von § 25 Abs. 5 Satz 1 und Satz 4 GrStG n.F. vorliegen (vgl. § 25 Abs. 5 Satz 5 GrStG

n.F. sowie nachstehend unter b)).

Wird der gesonderte Hebesatz nur fiir Teile des Gemeindegebietes festgesetzt, sollte die
Bestimmung des Gemeindeteils anhand des tatsdchlichen Bebauungszusammenhangs,
anhand von Bebauungsgebieten, wichtiger Verkehrsachsen oder markanter topografischer
Trennlinien erfolgen. Dabei ist bei der Bestimmung des Gemeindeteils besondere Vor-
sicht geboten, wenn das Fliachenkriterium (mindestens 10 % des Gemeindegebietes) nur

geringfligig iberschritten wird.
Stidtebauliche Griinde

Die Festsetzung eines gesonderten Hebesatzes fiir baureife Grundstiicke ist nur zuldssig,
wenn dies aus stddtebaulichen Griinden geboten ist. Als stadtebauliche Griinde kommen
gemal § 25 Abs. 5 Satz 4 GrStG n.F. insbesondere in Betracht:

e die Deckung eines erhohten Bedarfs an Wohnungen,

e die Deckung eines erhohten Bedarfs an Arbeitsstétten,

e die Deckung eines erhohten Bedarfs an Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
(wie z.B. Schulen oder Kindertagesstitten, Stadtteil-/Quartiers-/Familienzentren
oder auch Quartiersgaragen, Mobility-Hubs, etc.),

e die Nachverdichtung bestehender Siedlungsstrukturen,

e die Stirkung der Innenentwicklung.

Da es sich bei § 25 Abs. 5 Satz 4 GrStG um eine exemplarische, nicht abschlieBende
Aufzihlung handelt, sind auch noch andere stadtebauliche Griinde denkbar. Eine iiber die
exemplarische Aufzidhlung hinausgehende Erlauterung zu den stadtebaulichen Griinden
findet sich in den Gesetzgebungsunterlagen nicht. Wichtige Anhaltspunkte dafiir, welche
stddtebaulichen Griinde eine Kommune zur Rechtfertigung der hoheren Besteuerung her-
anziehen kann, liefern § 1 Abs. 5 und § 1 Abs. 6 BauGB mit den dort genannten Planungs-
leitlinien und Abwagungsbelangen. Es muss sich dabei um einen Beitrag zur stddtebauli-
chen Entwicklung und Ordnung handeln, sodass nur bodenrechtlich begriindete Ziele An-
erkennung finden kénnen. Grundsétzliche Mindestanforderung diirfte zudem sein, dass
sich das stadtebauliche Ziel durch Neubebauung erreichen lasst. Stadtebauliche Ziele, die
anderweitig zu erreichen sind (etwa die Neuanlage von Griinanlagen, Freiflichen), dirf-
ten hingegen zur Begriindung der Festsetzung des gesonderten Hebesatzes gemalB § 25

Abs. 5 GrStG ungeeignet sein.

Die Festsetzung kann grundsétzlich auch auf mehrere stddtebauliche Griinde gestiitzt

werden. Dies gilt auch, wenn fiir unterschiedliche Teilflachen eines Gemeindeteils ver-
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schiedene stadtebauliche Griinde vorgebracht werden konnen. Eine Zonierung des Ge-
meindegebietes muss nicht erfolgen. Gleichwohl ist in der Begriindung zur Allgemein-
verfligung hinreichend bestimmt darzulegen, fiir welchen Gemeindeteil welche stadte-
baulichen Griinde vorliegen. Dies kann verbal-argumentativ sowie durch Verwendung ei-

nes Lageplans erfolgen.
Genaue Bezeichnung der baureifen Grundstiicke

GemaB § 25 Abs. 5 Satz 7 GrStG muss die Allgemeinverfligung eine genaue Bezeichnung
der baureifen Grundstiicke enthalten sowie deren Lage und das Gemeindegebiet, auf das
sich der gesonderte Hebesatz bezieht, in einer Karte in geeigneter Weise darstellen. Die
in Satz 7 genannte Karte ist zwingender Bestandteil der Allgemeinverfiigung. Sie sollte
daher dem verfligenden Bescheid als Anlage beigefiigt sein, wobei in der Verfiigung vor-
sorglich klargestellt werden sollte, dass die Karte Bestandteil der Allgemeinverfiigung ist.
Etwaige Ausfertigungsanforderungen sind insoweit auch mit Blick auf die Karte einzu-
halten.

Nach der Formulierung des Gesetzes diirfte es nicht geniligen, wenn die betroffenen
Grundstiicke allein anhand einer zeichnerischen Darstellung in der Karte bestimmbar
sind. Vielmehr sollten die Grundstiicke zusitzlich in der Allgemeinverfiigung mittels ge-
nauer Bezeichnung bestimmt werden. Die konkrete Art der genauen Bezeichnung (Be-
zeichnung anhand der Stralennamen- und -nummern, Flurstiicksnummern, Flachen-

grofe, geographische Beschreibung, etc.) obliegt den Kommunen.
Darlegung der stidtebaulichen Griinde

Weiterhin sind in der Allgemeinverfligung die stadtebaulichen Erwagungen nachvollzieh-
bar darzulegen und die Wahl des Gemeindegebietes, auf das sich der gesonderte Hebesatz

beziehen soll, zu begriinden.
Zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Bekanntmachung

In § 25 Abs. 5 Satz 7 GrStG ist geregelt, dass die Bezeichnung der baureifen Grundstiicke
und die Bestimmung der Lage dieser Grundstiicke sowie des betroffenen Gemeindege-
bietes ,,jeweils nach den Verhidltnissen zu Beginn eines Kalenderjahres™ zu erfolgen ha-
ben. Hieraus folgt, dass die 6ffentliche Bekanntmachung jéhrlich und mit der Geltungs-

dauer entsprechend einem Kalenderjahr zu verfiigen und 6ffentlich bekanntzumachen ist.

Der konkrete Zeitpunkt der offentlichen Bekanntmachung gemaBl § 25 Abs. 5 Satz 7
GrStG n.F. wird durch das Gesetz hingegen nicht vorgeschrieben. Insbesondere besteht
kein zwingendes Erfordernis, dass die Allgemeinverfugung fiir das Veranlagungsjahr
2025 noch im Jahr 2024 6ffentlich bekannt zu machen ist.
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Umgekehrt steht der genauen Bezeichnung der baureifen Grundstiicke und der 6ffentli-
chen Bekanntmachung der Allgemeinverfligung im Vorjahr entgegen, dass diese nach
§ 25 Abs. 5 Satz 7 GrStG n.F. , jeweils nach den Verhéltnissen zu Beginn eines Kalender-
jahres* zu bestimmen sind. Allerdings wird man in vielen Fillen die Verhiltnisse zum
01.01. eines Kalenderjahres schon vorher hinreichend sicher prognostizieren konnen. Da
kein zwingendes Erfordernis fiir die 6ffentliche Bekanntmachung vor dem Jahreswechsel
besteht, erscheint es ratsam, diese erst im folgenden Kalenderjahr vorzunehmen, auch

wenn die Entscheidungen schon vorher behordlich vorbereitet werden konnen.
Zustindigkeit

Die genaue Bezeichnung der baureifen Grundstiicke und die kartographische Darstellung
der Lage dieser Grundstiicke sowie des Gemeindegebietes, auf das sich der gesonderte
Hebesatz bezieht, sind gemadl3 § 25 Abs. 5 Satz 7 GrStG n.F. ,,durch die Gemeinde* zu
bestimmen. Hierfiir sowie fiir die 6tfentliche Bekanntmachung richtet sich die Zustandig-
keit nach dem Kommunalrecht und dem Ortsrecht. Die notwendig stiddtebaulichen
Griinde sprechen dabei fiir das Erfordernis eines Gemeinde- bzw. Stadtratsbeschlusses.
Der Erlass der Allgemeinverfiigung und die 6ffentliche Bekanntmachung erfolgen durch

die Gemeindeverwaltung.
Rechtsschutz gegen die Allgemeinverfiigung

Als kommunaler Verwaltungsakt kann die Allgemeinverfiigung nach den allgemeinen
Grundsatzen (isoliert) binnen Monatsfrist angefochten werden. Damit wird in den Worten
des Gesetzgebers die rechtliche Uberpriifung zur Heranziehung eines baureifen Grund-
stiicks dem Grunde nach gewéhrleistet (BT-Drs. 19/11086, S. 8).

Sieht ein Betroffener von der Erhebung eines Rechtsbehelfs gegen die Allgemeinverfii-
gung ab und wird die Allgemeinverfiigung ihm gegeniiber in der Folge bestandskriftig,
spricht Vieles dafiir, dass er sich in einem Rechtstreit iiber den spéter erlassenen Steuer-
bescheid nicht mehr erfolgreich gegen die Rechtswirkungen der Allgemeinverfiigung
wenden kann (vgl. § 351 Abs. 2 AO zu Grundlagenbescheiden). Kennzeichnend fiir das
Verhiltnis von Grundlagen- und Folgebescheiden ist, dass im Grundlagenbescheid gere-
gelte Feststellungen (hier die Regelung, welche Grundstiicke in welchem Gemeindege-
biet als baureif gelten und damit von der neuen Grundsteuer C erfasst werden) im Folge-
bescheid, also im Grundsteuerbescheid, selbst nicht mehr gepriift und angefochten wer-
den konnen. Hieraus folgt, dass der betroffene Steuerpflichtige nur die Allgemeinverfii-
gung selbst im Rahmen der Anfechtungsklage (bzw. je nach Landesrecht zundchst durch
Widerspruch) angreifen kann, wenn er davon ausgeht, dass sein Grundstiick nicht die Vo-
raussetzungen des § 25 Abs. 5 GrStG erfiillt. In der Rechtsbehelfsbelehrung sollte auf

diese Rechtsfolgen vorsorglich hingewiesen werden. Lediglich die Verfassungswidrigkeit
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diirfte sowohl durch Anfechtung der Allgemeinverfiigung als auch durch Anfechtung des

Grundsteuerbescheids geltend gemacht werden konnen.

Befugt zur Anfechtung der Allgemeinverfiigung sind die durch das Finanzamt im Grund-
steuermessbescheid festgesetzten Steuerpflichtigen (in aller Regel die Eigentiimer der be-
troffenen Grundstiicke). Weiterhin ist es denkbar, dass Grundstiickseigentiimer anderer
Grundstiicke gegen eine Allgemeinverfligung vorgehen, wenn sich ihre Grundstiicke in-
nerhalb des in der Allgemeinverfligung festgelegten Gemeindegebietes befinden. Die Zu-
lassigkeit derartiger Rechtsbehelfe ist wegen der fehlenden unmittelbaren Auswirkung

fiir das konkrete Veranlagungsjahr jedoch zweifelhaft.

Die Anfechtung der Allgemeinverfiigung hat im Grundsatz aufschiebende Wirkung (§ 80
Abs. 1 VwGO). Diese aufschiebende Wirkung diirfte nicht von Gesetzes wegen gemal
§ 80 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 oder Nr. 3 VwGO entfallen, denn weder trifft das Grundsteuer-
gesetz eine entsprechende Regelung i.S. von Nr. 3, noch diirfte es sich bei der Allgemein-
verfiigung der Kommune um einen Bescheid tiber die Anforderung von o6ffentlichen Ab-
gaben und Kosten handeln. Hierfuir spricht, dass mit der Allgemeinverfiigung (nur) fiir
den Grundsteuerbescheid bindend festgestellt wird, ob ein Grundstiick baureif ist und aus
stadtebaulichen Griinden zu einer erhohten Grundsteuer C heranzuziehen ist. Die Anfor-
derung folgt dann erst mit Grundsteuerbescheid (dem Folgebescheid), wobei ein gegen
diesen Bescheid gerichteter Einspruch dessen Vollziehung nicht hemmt (§ 361 Abs. 1
Satz 1 AO). Um eine temporére LiquiditatseinbufBe bis zur Kldrung der RechtmaBigkeit
der Allgemeinverfiigung zu vermeiden, kann die Kommune gemaB § 80 Abs. 2 Satz 1 Nr.
4 VwGO die sofortige Vollziehbarkeit anordnen.

Festsetzung und Entrichtung der Grundsteuer
Grundsteuerbescheid

Mit der Neuregelung zur Grundsteuer C in § 25 Abs. 4 und Abs. 5 GrStG n.F. gehen keine
Anderungen der anderen Vorschriften des Abschnitts 11l des GrStG einher. Fiir die Fest-
setzung der Grundsteuer C, deren Filligkeit, die Vorauszahlungen einschlieBlich der Ab-
rechnung iiber die Vorauszahlungen und die Nachentrichtung der Steuer gelten mithin die
bekannten Regelungen in den §§ 27 ff. GrStrG fort.

Die Festsetzung der Grundsteuer C erfolgt demgemal fiir das Kalenderjahr. Sie setzt eine
(ggf. rickwirkende) Geltung der (regelmafBig satzungsrechtlichen) Festsetzung des be-
sonderen Hebesatzes und die Bezeichnung des Grundstiicks in einer wirksam erlassenen
Allgemeinverfliigung 1.S. von § 25 Abs. 5 Satz 7 GrStG voraus.
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Billigkeitsmafinahmen

Von der Festsetzung der Grundsteuer C kann ausnahmsweise im Rahmen von Billigkeits-
mafnahmen abgesehen werden. Hierflir gelten die Regelungen der Abgabenordnung, wo-
nach sachliche oder personliche Billigkeitsgriinde vorliegen mussen. Da der Gesetzgeber
die Anwendung der Grundsteuer C erst zum Zeitpunkt der Innutzungnahme eines Neu-
baus ausgeschlossen hat, diirften Griinde im Zusammenhang mit Bauverzogerungen, die
in die Sphare des Steuerpflichtigen fallen, keinen sachlichen Billigkeitsgrund darstellen.
Denn diese Falle hat der Gesetzgeber gesehen und bewusst nicht aus dem Anwendungs-
bereich des gesonderten Hebesatzes ausgenommen. Eine Billigkeitsmaflinahme kann etwa
dann in Betracht gezogen werden, wenn die Bebauung trotz einer vorliegenden Bauge-
nehmigung infolge eines auBergewohnlich langen Rechtsstreits (z.B. 5 bis 6 Jahre) mit
dem Nachbarn noch nicht abgeschlossen ist. Entscheidend ist dabei immer der Einzelfall-

bezug.

Gemil den Regelungen der Abgabenordnung konnen folgende Billigkeitsmafinahmen in

Betracht kommen:

a) Nach § 163 AO kann eine abweichende Festsetzung von Steuern aus Billigkeits-
griinden vorgenommen werden, wenn im Zeitpunkt der Festsetzung bekannt ist,
dass die Erhebung der Steuer nach Lage des einzelnen Falls unbillig wére. Diese
Billigkeitsmafnahme kann mit der Festsetzung der Grundsteuer C verbunden wer-

den.

b)  Nach Bekanntgabe der Festsetzung der Grundsteuer C ist im Einzelfall ein Erlass
nach § 227 AO moglich. Bei der Anwendung eines Billigkeitserlasses im Zusam-
menhang mit der Grundsteuer C gelten die allgemeinen, hohen Anforderungen der
Abgabenordnung. Insbesondere miissen sachliche oder personliche Unbilligkeits-

griinde vorliegen.

Wird eine Billigkeitsmaflnahme in Betracht gezogen, wird im Regelfall nur die Differenz
zwischen der Grundsteuer C und der Grundsteuer B zu beriicksichtigen sein, da der Be-
troffene anderenfalls besser stiinde, als wenn die Kommune die Grundsteuer C nicht ein-
gefiihrt hétte. Daher bedarf es bei weitergehenden Billigkeitsmafinahmen zusitzlicher,

iber die Anwendung der Grundsteuer C hinausgehender Griinde.
Rechtsschutz gegen den Grundsteuerbescheid

Hinsichtlich des Rechtsschutzes gilt bei einem Bescheid iiber die Festsetzung der Grund-
steuer C im Grundsatz nichts Neues. Der Steuerpflichtige kann allerdings die Steuerfest-
legung auch mit der Begriindung angreifen, dass die Festsetzung des besonderen Hebe-

satzes (durch Satzung) rechtswidrig ist. Zudem kann sich die Rechtswidrigkeit des
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Grundsteuerbescheides (als Folgebescheid) aus der Unwirksamkeit der Allgemeinverfii-
gung 1.S. von § 25 Abs. 5 Satz 7 GrStG ergeben, wenn der Steuerpflichtige mit seinem
Anfechtungsrechtsbehelf gegen die Allgemeinverfligung obsiegt. Ist die Allgemeinverfii-
gung gegeniiber dem Steuerschuldner indes bestandskraftig geworden, gilt die Bindungs-
wirkung dergestalt fort, dass die Einstufung als baureifes Grundstiick und das Vorliegen
stadtebaulicher Griinde im Prozess iiber den Grundsteuerbescheid als zutreffend anzuse-

hen sind, ohne dass das Gericht dies in eigener Kompetenz tiberpriifen konnte (s. oben).

Rechtspolitische Uberlegungen, Verbesserungspotenziale
Lenkungsziel: Begrenzung von Spekulationsgewinnen

GroBes politisches Anliegen bei der Schaffung der gesetzlichen Grundlagen zur Ermog-
lichung der Einfithrung einer Grundsteuer C durch die Stadte und Gemeinden ab dem
Jahr 2025 war die Begrenzung von Spekulationsgewinnen. Die Grundsteuer C birgt al-
lerdings, wie die damalige Baulandsteuer, die Gefahr, hier ihren Zweck zu verfehlen. Fiir
»echte Spekulanten wird der Grundsteuer-C-Hebesatz wohl zu niedrig sein. Direkt wir-
ken wird der besondere Hebesatz voraussichtlich vor allem bei auf Vorrat gehaltenen
Grundstiicken, wie zum Beispiel den sog. ,,Enkel-Grundstiicken. Genau diese Eigentii-
mer/innen konnten sich durch die zusétzliche finanzielle Belastung gezwungen sehen ihr
vorgehaltenes Grundstiick zu veraulern. Es besteht die Gefahr, dass genau der ,,Boden-
spekulant®, der es sich leisten kann, das Grundstiick erwirbt und allein auf Bodenwert-

steigerungen spekuliert und keine Bebauung andenkt.
Karenzzeit und Erlass

Legislativ sollte den Stddten und Gemeinden mehr Gestaltungsspielraum bei der Grund-
steuer C eingerdaumt werden. Die Kommunen sollten die Moglichkeit der Einfiihrung ei-
ner Karenzzeit erhalten (vgl. etwa § 13 Abs. 6 Satz 2 HGrStG). Wenn beispielsweise eine
junge Familie ein Grundstiick mit dem klaren Ziel der Bebauung erwirbt, ist es wenig
sachgerecht, dass sie bis zur Fertigstellung des Baus eine erhohte Grundsteuer C zahlen
miissen und damit indirekt nochmals hohere Baunebenkosten die Folge sind. Zumindest
sollte eine gesetzliche Erlassregelung geschaffen werden, die den Kommunen die Mog-
lichkeit gibt die Grundsteuer C bis zur Hohe der normal falligen Grundsteuer B zu erlas-

sen.
Verwaltungsaufwand

Der Aufwand fiir die Einfiihrung der Grundsteuer C ist gerade in den ersten Jahren sehr
hoch. Er diirfte indes in den Folgejahren zuriickgehen, wenn der behordliche Fokus auf

der Uberpriifung der urspriinglichen Ermittlungen zu den baureifen Grundstiicken riickt.
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Zugleich ist allerdings damit zu rechnen, dass es in den Folgejahren nach der erstmaligen
Einfilhrung der Grundsteuer C vermehrt zu Rechtsmittelverfahren gegen die Einbezie-

hung von Grundstiicken in der Allgemeinverfligung kommt.
Nachschirfungen hinsichtlich des Flichenanteils (10 %-Kriterium)

Die aktuelle Fassung des Gesetzes schliefit eine Anwendung der Grundsteuer C in ldnd-
lich gepragten Kommunen aufgrund des Flachenkriteriums aus. Es wire besser, dass 10
%-Kriterium nicht auf das gesamte Gemeindegebiet, sondern auf die Flache der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile oder auf die Siedlungsflache des Gemeindegebiets (vgl.
§ 13 Abs. 4 Satz 2 HGrStG) zu beziehen.
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Die Kanzlei Redeker Sellner Dahs wurde 1929 in Bonn gegriindet und ist national wie inter-
national mit etwa 150 Anwaltinnen und Anwiélten an sechs Standorten in Bonn, Berlin,
Miinchen, Leipzig, Briissel und London tétig. Die Sozietét zahlt zu den fiihrenden Kanz-
leien Deutschlands im Offentlichen Recht, insbesondere im Bau- und Fachplanungsrecht.
Zu den Schwerpunkten der bundesweiten Beratung von Kommunen und Vorhabentragern
gehoren das gesamte 6ffentliche Baurecht einschlieBlich der Planungs- und Genehmi-
gungsverfahren, regionalplanerische Fragestellungen, die Standortansiedlung und -ent-

wicklung sowie damit zusammenhéngende steuer- und abgabenrechtliche Priifungen.

Rechtsanwalt Dr. Julian Augustin ist Partner der Kanzlei Redeker Sellner Dahs und Fachan-
walt flir Verwaltungsrecht. Zu seinen Beratungsschwerpunkten zihlen u.a. das offentli-
che Bau- und Planungsrecht, die Projektentwicklung, das Stadtebaurecht, das Fachpla-
nungs- und Umweltrecht. Er berdt Vorhabentrager und Kommunen bundesweit zu Stad-
tebau- und Infrastrukturprojekten, einschlieSlich der Beratung zu steuer- und abgaben-
rechtlichen Fragestellungen. Herr Augustin gestaltet und verhandelt stadtebauliche Ver-
trage zwischen Kommunen und privaten Vorhabentriagern. Zudem vertritt er regelmaBig

Kommunen und Vorhabentrdger vor den Verwaltungs- und Zivilgerichten.
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