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Betreff: Satzung iiber die Erhebung von Grundsteuer (Hebesatzsatzung) abdem
01.01.2025
Anlagen: 2024-11-22 Satzunglberdie Erhebungder Grundsteuer und Gewerbesteuer

Beschlussvorschlag

1.

2.

Der Gemeinderat beschlieRt die Satzung (iber die Erhebung der Grundsteuer und Gewerbesteuer
(Hebesatzsatzung) mit Inkrafttreten zum 01.01.2025.
Es werdenfolgende Hebesatze festgesetzt:

e flirdie GrundsteuerA: 450 v.H.

e firdie GrundsteuerB: 265 v.H.

o fiirdie Gewerbesteuer: 340 v.H.

Das Grundsteuergesamtaufkommen 2025 istim Laufe des nachsten Jahres zu tGiberpriifen und ei-
ne eventuelle Korrekturin Bezug auf die Aufkommensneutralitat fir das Jahr 2026 dem Gemein-
derat zur Beschlussfassung vorzulegen.

PetraSchnierer Achim Gaus

Blirgermeister



1. Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen: X ja [ nein
Auswirkungen auf den Stellenplan: L] ja X nein

2. Sachdarstellung

Die Hebesétze furdie Realsteuern (Gewerbesteuer, Grundsteuer A fir landwirtschaftliche Grundstiicke
und Grundsteuer B flir sonstige Grundstlicke) wurden zuletzt am 11. Dezember 2023 in der Haushaltssat-
zung fiir das Haushaltsjahr 2024 ohne Anderungen festgelegt.

Die letzte Anpassung der Hebesatze bei der Grundsteuer erfolgte zum 1. Januar 2023. Hierwurde der
Hebesatz bei der Grundsteuer Avon 320 % auf 350 % und bei der Grundsteuer B von 300 % auf 330 %
erhoht.

Der Hebesatz bei der Gewerbesteuer liegt seit 2006 unverandert bei 340 %.

Grundsteuerreform allgemein

Das Bundesverfassungsgericht hatte mit Beschluss vom 10.04.2018 (1 BvL 11/14, 1 BvL 12/14, 1 BvL 1/15,
1 BvR 639/11, 1 BvR 889/12) die Bewertungsvorschriften firdie Grundsteuerfirverfassungswidriger-
klart. Seine Entscheidung hatte das BVerfGdamit begriindet,dass das Festhalten des Gesetzgebers am
Hauptfeststellungszeitpunkt 1964 zu gravierenden und umfassenden Ungleichbehandlungen fiihrt, fr
die eskeine ausreichende Rechtfertigung gibt.

Mit dem Beschluss wurde gleichzeitig bestimmt, dass der Gesetzgeber biszum 31. Dezember 2019 eine
gesetzliche Neuregelung zu treffen hat. Diese Verpflichtung wurde durch die Verkiindung des Grundsteu-
erreformpakets des Bundesim November/ Dezember 2019 erfiillt. Damit durften und dirfen die bisheri-
gen Bewertungsregeln noch fiireine Ubergangszeit bis 31. Dezember 2024 angewandt werden.

Neben dem eigentlichen Grundsteuerreformgesetz war auch eine Grundgesetzanderung Teil des Re-
formpakets. Der gednderte Artikel 105 Abs. 2 des Grundgesetzes ermachtigt die Ldinder nun, vom Grund-
steuerrechtdes Bundes (Bundesmodell) abzuweichen. Von dieser Linderoffnungsklausel haben mehrere
Bundeslander Gebrauch gemacht. Zuihnen gehort das Land Baden-Wirttemberg, wo der Landtagam 4.
November 2020 das Landesgrundsteuergesetz (LGrStG) beschlossen hat.

Sowohlim Bundesrechtalsauch im Landesgrundsteuergesetz wird die Grundsteuer wie im bisherigen
Rechtin einem dreistufigen Verfahren ermittelt:

- Im ersten Schritt, dem Bewertungsverfahren, stellen die Finanzamter den Grundsteuerwert fest. Das
Verfahren endet mitdem Erlass eines Grundsteuerwertbescheids.

- Im zweiten Schritt wird von den Finanzamtern auf der Grundlage des Grundsteuerwerts der Messbetrag
berechnet. Das Verfahren endet mit dem Erlass eines Messbescheids.

- Im dritten und letzten Schritt errechnet die Gemeinde die Grundsteuer, in dem sie den Messbetrag mit
demvom Gemeinderat beschlossenen Hebesatz multipliziert. Durch den Grundsteuerbescheid wird die
Grundsteuerdann gegeniiber dem Steuerpflichtigen festgesetzt.

Fiir das Grundvermogen (Grundsteuer B) hat der Landesgesetzgeberin Baden-Wirttemberg mitdem
modifizierten Bodenwertmodell einen eigenen Weg gewahlt. Bei diesem Modell wird die Grundsticksfla-
che mitdemvom 6rtlichen Gutachterausschuss auf den 01.01.2022 festgestellten Bodenrichtwert multi-
pliziert. Die Gebaudewerte auf den entsprechenden Grundstiicken sind dagegen nichtrelevant. In Baden -
Wiirttembergbleibt die Bebauung eines Grundstiicks und damit ein etwaiger Gebdudewert auf der Ebe-
ne der Bewertung damit unberiicksichtigt. Dersich ergebende Grundsteuerwert (Grundstlicksflache x



Bodenrichtwert)wird mitdersogenannten Steuermesszahl, fiir die insbesondere fiir bebaute Wohn-
grundstlicke ein Abschlagvon 30 % vorgesehenist, vervielfacht.

Bei derLand- und Forstwirtschaft (Grundsteuer A) hat der Landesgesetzgeber das Bundesmodell Giber-
nommen. Die Bewertung erfolgt hier auf Basis eines typisierenden durchschnittlichen Ertragswertverfah-
rens. Wahrend im bisherigen Recht bei land- und forstwirtschaftlichen Betrieben die Wohngebdude der
Betriebsinhaber, seiner Familienangehdrigen und die Altenteiler bei der Grundsteuer A mitbewertet
worden sind, werden diese zukiinftig als eigenes Grundsteuerobjekt bei der Grundsteuer B bewertet.

Aufgrund derneuen, ab 2025 geltenden Bemessungsgrundlagen sind auch die Hebesatze 2025 neu zu
beschlieRen.

Aufkommensneutralitat

Der VorschlagderVerwaltungsiehtvor, dass es durch die Grundsteuerreform nicht zu einer Erhdhung
des Grundsteueraufkommens gegeniliber dem Jahr 2024 kommt. Es ist somit vorgesehen, den He besatz
und das zu erwartende Grundsteueraufkommen so zu kalkulieren, dass die sogenannte ,,Aufkommens-
neutralitat”gegebenist.

Grundsteuer B

Das Grundsteueraufkommen 2024 aus der Grundsteuer B betrdagt ohne Nachzahlungen firfriihere Jahre
aktuell 1.751.851 €.

Fiir das Jahr 2025 sind vom Finanzamt bisher Messbetragein Hohe von insgesamt 608.658 € festgesetzt
worden. Zuziiglich noch festzusetzender Messbetriage und abziiglich zukiinftiger Anderungen, beispiels-
weise durch Entscheidung Giber beim Finanzamt eingegangener Einspriiche, rechnet die Verwaltung fir
2025 miteiner Messbetragssumme von 661.585 €. Die endgliltige Messbetragssumme kannsichin Ab-
hangigkeit noch ausstehender Grundsteuermessbescheide und der Unwéagbarkeiten durch eingegangene
Einspriiche gegeniliber dem aktuellen Stand noch verandern.

Auf deraktuellen Grundlage wiirde das Grundsteueraufkommen 2024 bei der GrundsteuerBim Jahr
2025 erreichtwerden miteinem Hebesatzvon

Grundsteueraufkommen
far dasJahr 2024 Hebesatz 1.751.851 €
" = > = 264,80 v.H.
Summe der Messbetrage 2025 661.585 €
2025

Die Verwaltungschlagtvor, auf einen angepassten Hebesatzin Hohe von 265 v.H. (iberzugehen.

Nur fiir Grundsteuer B:

Am 9. September 2024 hat das Finanzministerium flir die Grundsteuer B das sogenannte Transparenzre-
gisterveroffentlicht (https://fm.baden-wuerttemberg.de/de/steuern/grundsteuer-
dossier/transparenzregister). Darliber kénnen Steuerpflichtige fiir eine bestimmte Gemeinde eine Band-
breite an moglichen Hebeséatzen abfragen, die aus Sicht des Finanzministeriums aufkommensneutralist.
Fiir die Stadt Erbach wird darin ein Hebesatzkorridorvon 239 v.H. bis 265 v.H. ausgewiesen. Dervon der
Verwaltung ermittelte aufkommensneutrale Hebesatz fiir die Grundsteuer B bewegt sich damitinnerhalb
des Hebesatzkorridors.



Vergleich mit Hebesdtzen benachbarter Gemeinden

In derVergangenheit hatte die Verwaltung zum Vergleich die Hebesatze der umliegenden Gemeinden
mit aufgeflihrt. Die Veranderung zwischen bisherigem Hebesatz und dem fir das Jahr 2025 aufkom-
mensneutralen Hebesatzist—je nach Entwicklung der Bodenrichtwertein den jeweiligen Gemeinden
wiahrend derletztenJahrzehnte —selbst zwischen benachbarten Gemeinden unterschiedlich, so dass ein
Vergleich der Hebesatze umliegender Gemeinden kaum mehraussagekraftigist

Stichwort: Belastungsverschiebungen

Die bereits erwdhnte Aufkommensneutralitdt bezieht sich ausschlieRlich auf das Grundsteueraufkommen
ineiner Gemeindeinsgesamt, nicht jedoch auf die Hohe der Grundsteuerfiir den einzelnen Steuer pflich-
tige. Sinngemal kdnnte man sagen, dass die Aufkommensneutralitat lediglich eine Aussage dartber trifft,
ob man als Gemeinde mit Inkrafttreten der Reformin etwa genauso viele Einnahmen aus der Grundsteu-
er anstrebt wie zuvor. Auch bei eineraufkommensneutralen Gestaltung, in Bezug auf die Grundsteuer-
einnahmeninsgesamt, wird es jedoch trotzdem zwangslaufig Verschiebungen im Hinblick auf die zu zah-
lende Grundsteuer je Steuerpflichtigem geben. Demnach werden manche Steuerpflichtige, auch bei einer
aufkommensneutralen Hebesatzgestaltung, mehrbezahlen miissen als bisherund andere wiederum we-
nigerals bisher. Dieser Umstand wird haufig als sogenannte ,Belastungsschiebungen®beschrieben. Die
Belastungsverschiebungen ergeben sichinsbesondere zwischen verschiedenen Grundstiicksarten.

Belastungsverschiebungen sind eine zwangslaufige Folge dero.g. Entscheidung des Bundesverfassungs-
gerichts. Die dadurch notwendige Grundsteuerreform musste zwangsldufig zu Belastungsverschiebungen
fuhren. Eine Nachfolgeregelung, welche darauf abgezielt hatte, genau die bisherigen Ergebnisse in der
Steuerbelastungeines jeden einzelnen Steuerpflichtigen nachzubilden, ware absehbar wiederum rechts-
widriggewesen.

Darliber hinausistdie Hohe der Belastungsverschiebungenim Bereich der Grundsteuer Bauch Ausdruck
des Bodenwertmodells des Landesgrundsteuergesetzes, beidem die Gebdudewerte nicht berlicksichtigt
werden. DaausschlieBlich die Bodenwerte maRgeblich sind, flihrt bspw. eine Bebauung mit einem hoch-
wertigen Neubau zu keinerhoheren Grundsteuerbelastung fiir den Steuerpflichtigen, andererseits fihrt
jedochauch einehereinfaches und altes Gebaude fiir den entsprechenden Steuerpflichtigen auch nicht
zu einergeringeren Grundsteuerbelastung.

Firinder Stadt Erbach typischerweise vertretenen Grundstiicksarten ergeben sich durch die Grundsteu-
erreform mit dem vorgeschlagenen Hebesatz beispielsweise folgende Veranderungen

Da eine Gemeinde nach dem LGrStG wie auch im Bundesmodell nur jeweils einen Hebesatz fiirdie
Grundsteuer A und B bestimmen kann, kann auf die Verdnderungen der Messbetrége alt / neufiireinzel-
ne Steuerpflichtige, Grundstiicke, Grundstiicksarten, Gebiete oder Ortsteile und die sich daraus ergeben-
den Belastungsverschiebungen nicht miteiner naher zu konkretisieren Hebesatzgestaltung eingegangen
werden.



Grundsteuerart GrundsteuerB

2025
GrundsteuerB . .
(bei aufkommens- Differenz
2024
neutralem Hebe-
satz von 265 %)
Einfamilienhausin Erbach mit 841 m?,
374,48 € 466,37 £ +91,89 €
BRW 230 €/m?
Einfamilienhaus in Donaurieden mit 473 m?,
167,57 € 211,52 € +43,95 €
BRW 130 €/m
Reihenhausin Erbach mit332 m?,
) 304,00 € 220,16 € -83,83 €
BRW 230 €/m
Eigentumswohnung mit anteiliger Grundstiicks-
142,92 € 88,30 € -54,63 €

fliche 134 m?, BRW 275 €/m?

Unbebautes Grundstiickim Baugebiet Erbach mit
581 m?, 25,38 € 460,25 € +434,88 €
BRW 230 €/m?

Gewerbegrundstiick in Erbach mit 3.927 m?,

2.239,31 € 1.147,72 € -1.091,60 €
BRW 85 €/m?
Gewerbegrundstiick in Ringingen mit4.293 m?,

2.202,12€ 1.035,22 € -1.166,90 €
BRW 70 €/m?
Grundsteuer A

Fiir die GrundsteuerAliegen zum Zeitpunkt 19.11.2024 fiir 585 Falle die Grundsteuermessbescheide vor.
Insgesamt hatten wir bisher927 Fille. Damitliegtfiirrd. 2/3 (63%) der Félle ein Messbetragsbescheid
vor. Auf dieser Grundlage ist der kiinftige Hebesatz zu ermitteln.

Die Summe der Grundsteuermessbetrage flr die vorliegenden Falle betragt

- nach bisheriger Bewertung 11.765 €
- nach neuerBewertung 8371 €

Das bisherige Grundsteueraufkommen aus den vorliegenden Fallen belduftsich auf 41.178 € (11.765 € x
350 v.H.). Dies entsprichteinem Anteilvon 35,9 % des bisherigen Gesamtaufkommens der Grundsteuer A
von 114.792 €.

Unter Maligabe, das bisherige Grundsteueraufkommen aus der Grundsteuer Awieder zu erreichen ergibt
sich auf Grundlage dervorliegenden Fillefolgende Berechnung:

Bisheriges Grundst fk 41.178€
isheriges Grundsteueraufkommen ( ) x 100 = 492 v.H.

Summe der Hebesatze neu (8.371 €)

Dies bedeuteteine Anpassung des Hebesatzes um 142 Prozentpunktevon bisher 350 v.H. auf neu 492
v.H., was einer prozentualen Steigerung um 40,6 % entspricht.




Im Verwaltungsausschuss ergab sich aufgrund der erheblichen Steigerung eine Diskussion,
sprechende Berechnung des Hebesatzes korrektist.

BeindhererBetrachtungdervorliegenden Fillelasst sich folgendes Festhalten:

obdie ent-

- Beispielhaftsind nachstehend fiireinzelne Fille die Messbetrdge und Steuerbelastung alt/neu fir

denerrechneten Hebesatzvon 492/450 v.H. dargestellt:

Messbetrag |GrStneu |GrStneu |GrStalt Differenz Gr5t alt/neu

neu 492% 450% 2024 492% 450%
Bach insgesamt 52.704 m? / 11 Flursticke 25,85€ 127,184 116,33€ 103,04€ 24,14 € 13,29 €
Dellmensingen insgesamt 13.048 m* / 2 Flursticke 6,22 € 30,60 4 27,99 € 18,24 € 12,36 € 9,75 €
Dellmensingen insgesamt 25.319 m* / 1 Flurstiick 12,87 € 63,32 € 57,92 € 49,39 € 13,93 € 8,53 €
Ersingen Unbekannt/unbekannt 512 € 25,19 €| 23,04€ 132,064 -106,87 € -109,02 €
Ringingen Unbekannt/3 Flursticke u. a. 3,08 € 15,15 4| 13,86 € 21,46 € 6,31 € -7,60 €
Ringingen Wald/4 Flurstiicke 43 56€ 214,324 196,024 405064 -150,74 € -209,04 £

- Insgesamtzeigtsich ein diffuses Bild. Wie bei der Grundsteuer Bkommtes teilweise zu Entlas-

tungen, teilweise zu Mehrbelastungen. Die Ursache lasst sich fiir die Stadtverwaltu

ngim Einzel-

nen nicht nachvollziehen, daunslediglich die vom Finanzamt festgestellten Steuermessbetrage

mitgeteilt werden und uns die Berechnungsgrundlagen nichtvorliegen.

- BeiBetrachtungderFalle miteinem Messbetragalt von unter 100 € (553 Fille) stei

gendie Mess-

betrdage um 11,5% (alt:3.929 €, neu:4.379 €). Im Ergebnis handeltessich hierbeijedochim Ein-

zelfall Gberwiegend um Kleinbetrage.

- BeidenFallen miteinem Messbetragaltvon tiber 100 € (32 Féalle) reduzierensichd
ge um49,1% (alt: 7.836 €, neu: 3.991 €).

- DieReduzierungdes Messbetrags alt bei den Fallen iber 100 € diirfte zum Teil dara

ie Messbetra-

uf zuriickzu-

fihrensein, dass die Wohngebdaude kiinftignicht mehrals Teil des landwirtschaftlichen Betriebs
bewertet werden, sondern als gew6hnliches Wohngebaude im Rahmen der Grundsteuer B. Wie

die Wohngebaude bisherin die Bewertung eingeflossen sind, ist fiir die Stadtverwa

ltung nicht

nachvollziehbar, dadies vom Finanzamt berechnet wurde. Aus den Einzelwerten lasst sich jedoch
ablesen, dass die Bewertung des Wohngebaudes im Vergleich zu Gebdudenim Bereich der

GrundsteuerBeherunterdurchschnittlich war.

Die Uberfiihrung des Wohngrundstiicks in die Grundsteuer B ergibt sich aus derges
Grundlage undistletztlich dem Gleichbehandlungsgrundsatz geschuldet.
Ergdanzendist hierzu folgendes anzumerken:

etzlichen

o BeiderNeubewertungderlandwirtschaftlichen Wohngebaude in der Grundsteuer B be-
stehtzum Teil erheblicher Gestaltungsspielraum. Dies ergibt sich daraus, dass bei ge-

wohnlichen Gebauden schlicht das vorhandene Baugrundstiick —unabhang
Bebaubarkeit—herangezogen wird, wahrend beilandwirtschaftlichen Betri

igvonseiner
eben haufig

die Teilflacheflir das Wohngebadude von einem grofReren Betriebsgrundstiick abgegrenzt

werden muss, wobeiin der Regel das Wohngrundstiick auf das unbedingte
beschrankt werden dirfte.

Mindestmal}

o Gleichzeitigdirfte sich durch die Uberfiihrungin die Grundsteuer Bfiir die Betroffe nen
eine gewisse Entlastungswirkung ergeben, daderHebesatz fiir die Grundsteuer Bsowohl

bisherwie auch kiinftig niedriger liegt als derfiir die GrundsteuerA.



- Im Forstbereich reduzieren sich die Steuermessbetrage kiinftigzum Teil deutlich (siehe Beispiel
oben). Dadurch ergibtsich eine Belastungsverschiebunginnerhalt der Grundsteuer A, indereine
niedrigere Bewertung forstwirtschaftlich genutzter Grundstiicke und hohere Bewertungland-
wirtschaftlich genutzter Grundstlicke zum Ausdruck kommt. Unter dem Gesichtspunkt der Auf-
kommensneutralitat kann diese Belastungsverschiebung nicht ausgeglichen werden.

- Im Gegensatz zur Grundsteuer B, wo die Bodenrichtwerte zwischen einzelnen Gemeinden nicht
vergleichbarsind, erscheint die Vergleichbarkeitim Bereich der Grundsteuer A ehergegeben, da
der Wertansatz fiir landwirtschaftliche Grundstiicke gemarkungsibergreifend —zumindestin der
naheren Umgebung—ahnlichist. Zum Vergleich wurden von folgenden Kommunen die klinftigen
Hebesatze flirdie Grundsteuer A abgefragt:

o Ehingen 576 v.H.
o Oberdischingen 580 v.H.
o Opfingen 610 v.H.
o Hittisheim 820 v.H.

- Ausdengenannten Griinden bleibt uns nureine summarische Betrachtung zur Festlegung des
neuen Hebesatzes. Die Verwaltung schlagt vor, hierzu hilfsweise auf die Betrachtung derland-
wirtschaftlichen Betriebe mit einem Messbetrag von bisher (iber 100 € zuriickzugreifen (32 Falle)
und aufgrund der Uberleitung der Wohngebiudein die Grundsteuer Beinen Abschlagvomer-
rechneten Hebesatzvon 492 v.H. vorzunehmen.

- Hilfsweise wird hierfiirfolgende Berechnung zugrunde gelegt:

o Durchschnittliche angenommene Grundsteuer fiir Wohngebaude, die bisherim einheitli-
chen Messbetrag fiirlandw. Betriebe enthalten war =300 € pro Fall = 9.600 € fiir 32 Falle
(300 € x 32).

o Bisheriges Grundsteueraufkommen A dieser Betriebe =27.426 €

o Grundsteueraufkommen A reduziert um angenommenen Grundsteuerwert fiir Wohnge-
baude (Zielwertfir Grundsteueraufkommen) =17.826 € (27.426 € - 9.600 €)

- BerechnungdesHebesatzes auf Grundlage der 32 Falle Messbetrag>100 €:

Zielwert Grundsteueraufkommen (17.826 €)
Summe derneuen Messbetrage (3.991€)

x 100 = 447 v.H.

Die Verwaltungschlagtvor, den Hebesatz flir die Grundsteuer A auf 450 v.H. festzulegen und damitder
Systemanderung hinsichtlich der Uberfiihrung landwirtschaftlicher Wohngebdude von der Grundsteuer A
indie Grundsteuer BRechnungzu tragen. Der Hebesatz fiir die Grundsteuer A liegt damitin Erbach zum
Teil deutlich unter den Hebesatzen derumliegenden Gemeindenim Alb-Donau-Kreis. Die Verwaltung
gehtjedoch davon aus, dass die damiteinher gehende glinstigere Grundsteuer fir landwirtschaftliche
Flachen aufgrund deruntergeordneten GréRenordnung nicht zu einem héheren Flachendruck in Erbach
fuhrt.

Gewerbesteuer
Eine Anderung der Gewerbesteuerist nicht vorgesehen. Die Regelung erfolgt jedoch ebenfalls (iber die

Hebesatzsatzung, welchealle Hebesdtze umfasst. Daher wird derselbe Hebesatz (340v. H.) wie im Jahr
2024 angewendet.
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