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Gemeindewirtschaftsrecht, Finanzwesen und Steuern
1.2 Dr.R./Rau/H6/Iu

Hinweise zur Einfiihrung einer Grundsteuer C

Ab 1.1.2025 haben die Stadte und Gemeinden auch in Hessen die Option zur Erhebung einer
sog. Grundsteuer C. Das ist mancherorts auch schon in der kommunalpolitischen Diskussion
angekommen. Aber worum geht es eigentlich? Rechtliche Grundlagen und die vermutlich
komplizierte Handhabung stellt der nachfolgende Beitrag dar.

Rechtsgrundlage

Im hessischen Grundsteuerrecht ist die Méglichkeit einer Hoherbesteuerung baureifer unbe-
bauter Grundstiicke vorgesehen. § 13 HGrStG ersetzt diesbezliglich die Regelung des Bundes-
rechts in § 25 Abs. 5 GrStG. Die maRgebliche hessische Vorschrift lautet (Stand: 26.7.2024):

§ 13 Hebesatz fiir baureife Grundstiicke ‘

(1) Die Gemeinde kann aus stddtebaulichen Griinden baureife Grundstiicke als besondere
Grundstiicksgruppe innerhalb de_r‘unbebauten Grundstiicke im Sinne des § 246 des Bewer-
tungsgesetzes in der am 24. Dezember 2021 geltenden Fassung bestimmen und hierfiir einen
gesonderten Hebesatz festsetzen oder mehrere, nach der Dauer der Baureife der Grundstiicke
abgestufte, gesonderte Hebesdtze festsetzen. Fiir die -Dauer der Baureife bleiben Zeitrdume
vor dem 24, Dezember 2021 unberiicksichtigt.

(2) Als stddtebauliche Griinde im Sinne des Abs. 1 Satz 1 kommen insbesondere die Deckung
eines erhéhten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstétten sowie Gemeinbedarfs- und Folgeeinrich-
tungen, die Nachverdichtung bestehender Siedlungsstrukturen oder die Stdrkung der Innen-
entwicklung in Betracht.

(3) Baureife Grundstiicke im Sinne des Abs. 1 Satz 1 sind unbebaute Grundstlicke nach § 246
des Bewertungsgesetzes in der am 24. Dezember 2021 geltenden Fassung, die nach Lage, Form
und Gréfie und ihrem sonstigen tatsdchlichen Zustand sowie nach dffentlich-rechtlichen Vor-
schriften sofort bebaut werden kénnten. Eine erforderliche, aber noch nicht erteilte Baugeneh-
migung sowie zivilrechtliche Griinde, die einer sofortigen Bebauung entgegenstehen, sind un-
beachtlich.

(4) Die Gemeinde hat den gesonderten Hebesatz oder die gesonderten Hebesdtze nach Abs. 1
Satz 1 auf einen bestimmten Gemeindeteil zu beschrénken, wenn nur fiir diesen Gemeindeteil
die stddtebaulichen Griinde vorliegen. Der Gemeindeteil muss mindestens 10 Prozent der Sied-
lungsfldche des Gemeindegebiets nach der Gemeindestatistik des Hessischen Statistischen
Landesamtes umfassen und in ihm miissen mehrere baureife Grundstiicke belegen sein.

(5) Die genaue Bezeichnung der baureifen Grundstiicke, deren Lage sowie das Gemeindege-
biet, auf das sich der gesonderte Hebesatz oder die gesonderten Hebesdtze beziehen, sind
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jeweils nach den Verhdiltnissen zu Beginn eines Kalenderjahres von der Gemeinde zu bestim-
men, in einer Karte nachzuweisen und éffentlich bekannt zu geben. Die stédtebaulichen Erwd-
gungen sind nachvollziehbar darzulegen und die Wahl des Gemeindegebiets, auf das sich der
gesonderte Hebesatz oder die gesonderten Hebesditze beziehen sollen, ist zu begriinden.

(6) Der gesonderte Hebesatz oder die gesonderten Hebesdtze nach Abs. 1 Satz 1 miissen hbher
sein als der einheitliche Hebesatz fiir die tibrigen in der Gemeinde liegenden Grundstiicke, dlir-
fen jedoch das Fiinffache des einheitlichen Hebesatzes nicht iiberschreiten. Die Gemeinde kann
eine Karenzzeit bestimmen, innerhalb der ein gesonderter Hebesatz nach Abs. 1 Satz 1 noch
nicht gilt, sondern stattdessen der einheitliche Hebesatz fiir die iibrigen in der Gemeinde lie-
genden Grundstiicke.

Hebesatzfestlegung

Im Ausflihrungserlass des Landes Hessen zum Hessisches Grundsteuergesetz (AE HGrStG —
https://finanzamt.hessen.de/sites/finanzamt.hessen.de/files/2022-

06/220603 ae hegrstg verlag final stanz 2022 642 am 13 6 2022.pdf)

ist zu § 13 folgendes geregelt:

Hebesatz fiir baureife Grundstiicke (Grundsteuer C)

§ 13 HGrStG rdumt den hessischen Gemeinden ab dem Jahr 2025 die Mogl/cthIt ein, aus stdd-
tebaulichen Griinden baureife Grundstiicke als besondere Grundstiicksgruppe innerhalb der
unbebauten Grundstiicke zu bestimmen und hierfiir einen oder mehrere gesonderte Hebesdtze
festzusetzen.

Bemessungsgrundlage dieser ,,Grundsteuer C” ist der vom Finanzamt festgesetzte Steuermess-
betrag (Grundlagenbescheid). An ihn ist die Gemeinde verfahrensrechtlich gebunden (AE
HGrStG zu § 2 Abs. 5 — Anwendung der Abgabenordnung und des Finanzverwaltungsgesetzes).
Alle weiteren Entscheidungen und Festlegungen beziiglich der Grundsteuer C sind ausschlief3-
lich auf Ebene der Gemeinde zu treffen. ....

Die Gemeinde hat den Hebesatz ebenso wie bei der Grundsteuer A und B festzusetzen. Dies
ist im Rahmen einer Hebesatzsatzung oder in der Haushaltssatzung moglich. Aus Sicht der Ge-
schéftsstelle empfiehlt sich eine Festlegung des Grundsteuer-C-Hebesatzes in einer eigenstan-
digen Hebesatzsatzung losgeldst vom Haushalt und der Grundsteuer A und B, da es sich um
eine von der Rechtsprechung noch nicht naher beleuchtete Steuer handelt und so Fehlerfol-
gen auf die Grundsteuer C begrenzt werden kénnen.

Hebesatzhdhe -

Der gesonderte Hebesatz oder die gesonderten Hebesdtze miissen hoher sein als der einheit-
liche Hebesatz fir die (brigen in der Gemeinde liegenden Grundstiicke, diirfen jedoch das
Flinffache des einheitlichen Hebesatzes nicht liberschreiten. Die Gemeinde kann eine Karenz-
zeit bestimmen, innerhalb der ein gesonderter Hebesatz nach § 13 Abs. 1 Satz 1 HGrStG noch
nicht gilt, sondern stattdessen der einheitliche Hebesatz fiir die Gbrigen in der Gemeinde lie-
genden Grundstiicke.
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Baureife des Grundstiicks

Die Gemeinde muss die baureifen Grundstlicke, deren Lage sowie das Gemeindegebiet, auf
das sich der gesonderte Hebesatz oder die gesonderten Hebeséatze beziehen, im Vorfeld be-
zeichnen und diese jeweils nach den Verhaltnissen zu Beginn eines Kalenderjahres in einer
Karte nachweisen und 6ffentlich bekannt geben (§ 13 Abs. 4, 5 HGrStG). In dem Ausflihrungs-
erlass des Landes Hessen zum Hessisches Grundsteuergesetz (AE HGrStG) ist zu § 13 hierzu
folgendes geregelt:

... Alle weiteren Entscheidungen und Festlegungen beziiglich der Grundsteuer C sind aus-
schlieflich auf Ebene der Gemeinde zu treffen. Dies gilt grundsétzlich auch fiir die Frage, ob
(iberhaupt ein unbebautes Grundstiick vorliegt, das potenziell unter die Grundsteuer C fallen
kénnte. Dies richtet sich zwar ausschliefSlich nach dem auch im hessischen Grundsteuerrecht
anwendbaren § 246 BewG. Anders als im Bundesrecht (§ 219 Abs. 2 Nr. 1 BewG) treffen die
hessischen Finanzdmter aber keine Feststellung liber die Grundstiicksart. Einen entsprechen-
den Hinweis erhalten die Gemeinden — jedoch ohne Bindungswirkung — (iber die Messbetrags-
mitteilung nach § 184 Abs. 3 AO (AE HGrStG zu § 2 Abs. 5 — Anwendung der Abgabenordnung
und des Finanzverwaltungsgesetzes). Der bundeseinheitlich abgestimmte Datensatz enthdlt
némlich auch die ,Art der wirtschaftlichen Einheit”, ...

Nach § 13 Abs. 3 HGrStG sind baureife Grundstiicke unbebaute Grundstiicke i. S. d. Bewer-
tungsgesetzes, die nach Lage, Form und GroRRe und ihrem sonstigen tatséchlichen Zustand so-
wie nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften sofort bebaut werden kénnen. Dabei ist eine er-
forderliche, aber noch nicht erteilte Baugenehmigung sowie zivilrechtliche Griinde, die einer
sofortigen Bebauung entgegenstehen, unbeachtlich. Ist z.B. die baureife Flache als zugehori-
ger Garten zu einem anderen Grundstick genutzt, ist dies eine persdnliche Entscheidung des
Grundstiickseigentiimers, die einer Erhebung der Grundsteuer C nicht entgegensteht. Liegt
eine Gesamtgrundstiicksfestsetzung (Hausgrundstiick und Gartengrundstiick) des Finanzamts
vor, so ist die Aufteilung in zwei Einheitswertfestzungen beim Finanzamt zu bewirken.

Die Finanzverwaltung bildet im Rahmen der Festsetzung des jeweiligen Grundsteuermessbe-
trages im bundeseinheitlich abgestimmten Datensatz das Datenfeld: ART-WE (Art der wirt-
schaftlichen Einheit) ab. Hierzu wird eine Festlegung innerhalb von drei Nummern getroffen,
die Hessen je nach Fallkonstellation abbildet:

¢ 1 =unbebautes Grundstiick (wirtschaftliche Einheit des Grundvermdgens)
e 2 =bebautes Grundstiick (wirtschaftliche Einheit des Grundvermdgens)
» 3 =Betrieb der Land- und Forstwirtschaft

Insoweit liegen den Stadten und Gemeinden hiermit die notwendigen Informationen vor, um
den Hebesatz der Grundsteuer C anwenden zu kénnen.
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Stadtebauliche Griinde ‘

Das Gesetz definiert in § 13 Abs. 3 HGrdStG die ,stadtebaulichen Grinde” nicht abschlieRend;
es nennt aber ,insbesondere” die

- Deckung eines erhéhten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstdtten sowie

- Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen,

- die Nachverdichtung bestehender Siedlungsstrukturen oder

- die Starkung der Innenentwicklung.

Als Rechtfertigung hat der Bundesgesetzgeber zur wortlautgleichen Regelung des § 25 Abs. 5
S. 4 GrStG folgende Begriindung formuliert (BT-Drucks. 19/11086 S. 1):

Insbesondere in Ballungsgebieten besteht ein erheblicher Wohnungsmangel. Die damit ver-
bundene Wertentwicklung von Grundstlicken wird vermehrt dazu genutzt, baureife Grundsti-
cke dls Spekulationsobjekt zu halten. Diese Grundstlicke werden nur aufgekauft, um eine Wert-
steigerung abzuwarten und die Grundstiicke anschliefend gewinnbringend wieder zu veréu-
fern. Einer sachgerechten und sinnvollen Nutzung werden diese Grundstiicke nicht zugefiihrt.
Trotz des damit vorhandenen Baulands wird der erforderliche Wohnungsbau ausgebremst. Ziel
des Gesetzes ist es, den Kommunen zu ermdglichen, steuerliche Anreize bei der Grundsteuer
zu setzen und damit baureife Grundstiicke flir eine Bebauung zu mobilisieren.

In den allermeisten Fallen dirfte realistischer Weise der stadtebauliche Grund der Nachver-
dichtung durch das SchlieRen von Baullicken relevant werden.

Beschrankung auf Gemeindeteile

Die Gemeinde hat dann den gesonderten Hebesatz auf einen bestimmten Gemeindeteil zu
beschrinken, wenn nur fir diesen Gemeindeteil die stddtebaulichen Griinde vorliegen (§ 13
Abs. 4 HGrdStG). Der Gemeindeteil muss mindestens 10 Prozent der Siedlungsflache des Ge-
meindegebiets nach der Gemeindestatistik des Hessischen Statistischen Landesamtes umfas-
sen und in ihm missen mehrere baureife Grundstiicke belegen sein. Die jeweils aktuelle Ge-
meindestatistik kann unter https://statistik.hessen.de/publikationen/hessische-gemeindesta-
tistik abgerufen werden.

Ausgangspunkt der Grundsteuer C ist nach § 13 Abs. 1 HGrStG, dass die Gemeinde baureife
Grundstlicke als besondere Gruppe innerhalb der unbebauten Grundstlicke aus stadtebauli-
chen Griinden herausgreift und einem besonderen Hebesatz unterwirft. Bei der Festlegung
des ,,Gemeindeteils”, fir den die stadtebaulichen Griinde gegeben sind und auf den der He-
besatz zu beschrdanken ist, § 13 Abs. 4 HGrStG, hat der Gesetzgeber keine weitergehenden
Einschrankungen getroffen. Somit ist es u.E. zuldssig, insbesondere da auch ein Nachweis in
einer Karte erfolgen muss - § 15 Abs. 5 HGrStG - verschiedene Gebiete in einzelnen Ortsteilen
auszuweisen und diese dann als das ,,Gemeindegebiet” i.S.v. § 13 Abs. 4 HGrStG zu definieren,
auch wenn die Flachen rein tatsdchlich nicht zusammenhangen. Dieses zusammengefasste
Gebiet muss dann mindestens 10% der Siedlungsflache betragen. Wiirde man eine solche
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Zusammenfassung fiir unzuldssig erachten, diirfte § 13 HGrStG hessenweit héchstwahrschein-
lich weitgehend leerlaufen. Dies diirfte wohl nicht der Intention des Gesetzgebers entspre-
chen,.

Ungeklart ist die Grenze, bis zu derer man das Vorliegen des stadtebaulichen Grundes der
Nachverdichtung annehmen kann bzw. auf welche Gebiete der Hebesatz zu beschrédnken ist.
Ob man diese Voraussetzung noch als erfiillt ansehen kann, wenn in einzelnen Ortsteilen/-
teilgebieten nur einzelne unbebaute Grundstiicke belegen sind, wird sich erst durch entspre-
chende Rechtsprechung abschlieRend kldren lassen.

Der Gesetzgeber hat in § 13 Abs. 5 HGrStG keinen zeitlichen Zusammenhang zwischen der
Hebesatzregelung und der Aligemeinverfiigung gefordert. Dies ware auch unsystematisch, da
der Hebesatz unabhédngig von der jeweiligen Gebietsfestlegung oder -dnderung gilt. Somit
waére es u.E. zulassig, den Hebesatz der Grundsteuer C in einer Hebesatzsatzung bereits jetzt
festzulegen, soweit die mit Blick auf die Grundsteuerreform und den ebenfalls relevanten GrSt
B-Hebesatz bereits moglich ist. Die Allgemeinverfiigung kann hingegen erst zu Beginn des
nachsten Jahres zu erlassen, da es nach § 13 Abs. 5 HGrStG auf die Verhaltnisse zu Jahresbe-
ginn ankommt. Die Grundsteuer C kann erst nach Erlass der Allgemeinverfliigung rechtmafiig
erhoben werden.

Nachweis- und Begriindungspflichten

Die Bestimmung der baureifen Grundstiicke, deren Lage, sowie das Gemeindegebiet, auf das
sich der gesonderte Hebesatz bezieht, sind jeweils nach den Verhaltnissen zum Beginn eines
Kalenderjahres von der Gemeinde zu bestimmen, in einer Karte nachzuweisen und offentlich
bekanntzugeben. Ebenso sind die stadtebaulichen Erwdgungen nachvollziehbar darzulegen
und die Wahl des Gemeindegebiets, auf das sich der gesonderte Hebesatz beziehen soll, zu
begriinden (§ 13 Abs. 5 HGrStG). Im Unterschied zum Bundesgesetzgeber hat der Hessische
Landesgesetzgeber darauf verzichtet, eine bestimmte Form fiir die Begriindung und den je-
weiligen Nachweis zu regeln. Es bietet sich jedoch an, wie es auch die Bundesregelung vor-
sieht, die Form der Allgemeinverfiigung zu wahlen. Ein diesbeziigliches Muster soll derzeit
vom DStGB durch eine beauftragte Rechtsanwaltskanzlei bundeseinheitlich erarbeitet wer-
den. Wir werden ein solches in unsere Homepage integrieren, sobald uns dieses zur Verfigung
steht und ggf. Erganzungen und Abweichungen hinsichtlich hessischer Besonderheiten be-
ricksichtigen. '

Vero6ffentlichung

Die offentliche Bekanntgabe der o.g. Allgemeinverfiigung hat nach § 13 Abs. 5 GrStG jahrlich
zu erfolgen. Die Verdffentlichung muss so erfolgen, wie die Veréffentlichung nach der Haupt-
satzung der Gemeinde definiert ist. Ggf. empfiehlt sich eine Anpassung der Hauptsatzung.




H5GB KOMPAKT vom 01.08.2024 120/24

Erhebung mit anderen Grundbesitzabgaben

Es gibt keine Vorschrift, die Grundsteuer C mit andern Grundbesitzabgaben in einem Bescheid
zu bescheiden. Sicherlich ist es jedoch sinnvoll, die Bescheidung in einem einheitlichen Finanz-
system und nicht die Grundsteuer C iiber einen , Excel-Serienbrief” vorzunehmen.

Wird eine Grundsteuer C erhoben entfdlit die Erhebung der Grundsteuer B.

Erfahrungen
Die Geschaftsstelle fiihrt keine Erhebungen dariiber, welche Gemeinden die Einfihrung einer

Grundsteuer C erwdgen. Es erfoigten bisher einige Anfragen allgemeiner Art. Konkrete Absich-
ten zur Einflihrung sind bisher nicht an die Geschaftsstelle herangetragen worden.

Umlagegrundlage :

Derzeit wiirde die Grundsteuer C nicht in die Umlagegrundlage fiir Kreis und Schulumlage ein-
flieRen, da nach § 50 Abs. 2 Hessisches Finanzausgleichgesetz (HFAG) Umlagegrundlage flir
die Kreisumlage einer kreisangehorigen Gemeinde die um die Solidaritdtsumlage auf abun-
dante Steuerkraft verminderte Summe aus der Steuerkraftmesszahl und den Schliisselzuwei-
sungen A und B ist. Es ist jedoch nicht absehbar, ob diese Regelung zukiinftig so bleibt, da das
HFAG derzeit evaluiert wird und eine Komplettiberarbeitung erfahren soll.

Rechtsrisiken

Der Gesetzgeber hat mit diesen Regelungen insbesondere an die Mobilisierung von Bauland
in Ballungsrdumen gedacht. Nichts destotrotz wére es grundsatzlich méglich, unter dem bei-
spielhaft genannten Gesichtspunkt der Nachverdichtung bestehender Siediungsstrukturen
und der Starkung der Innenentwicklung auch im landlichen Bereich derartige Festlegungen zu
treffen. Nach Einschatzung der Geschiftsstelle konnte es aber ein aufwandiges und streitan-
fdlliges Verfahren sein, entsprechende Allgemeinverfligungen Jahr fiir Jahr neu zu erlassen
und ggf. entsprechende Rechtsbehelfe Jahr flr Jahr aufs Neue bearbeiten zu missen.
Welche Anforderungen an die Darlegung der ,stddtebaulichen Griinde” und die zugrundelie-
gende Ermessensausiibung in der verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung in kommenden
|| Jahren einmal gestellt werden, ist aktuell in keiner Weise absehbar. Von daher sehen wir zu-
| |-mindest die aktuelle Ausgestaltung der Regelung der ,Grundsteuer C“ eher skeptisch. Dies
stitzt sich naturgemal? nur auf bisherige Erfahrungen der Rechtsberatung und Prozessvertre-
tung mit anderen streitanfalligen Teilen der Grundsteuer wie bspw. den Grundsteuererlass-
tatbestanden oder in Fallen, in denen allgemein besonders hohe Hebesétze festgelegt waren.

ZweckmaBigkeit

Ob die Einfihrung der Grundsteuer C dem Grunde nach zweckmaBig ist, welche stadtebauli-
chen Griinde zu Grunde gelegt werden, ob eine Karenzzeit festgelegt werden soll und wie
hoch im Rahmen der gesetzlichen Grenzen der Hebesatz festgelegt wird, ist eine kommunal-
politische Entscheidung. Zu bedenken ist jedenfalls, dass zumindest fir die ersten Jahre der
Geltung des neuen Grundsteuerrechts allgemein mit einer gesteigerten Beanspruchung durch
Rechtsbehelfe und Klagen zu rechnen ist. Diese verwaltungsmaRige Belastung wird durch die
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Einfihrung einer zusatzlichen Abgabe wie der Grundsteuer C noch erhoht. Es muss in der Ge-
meinde individuell beurteilt werden, ob die entsprechende zusatzliche Verwaltungstatigkeit
angemessen umgesetzt werden kann. Gleichzeitig ist zu beriicksichtigen, dass die Erhebung
der Grundsteuer C auf den Werten unbebauter Grundstlicke basiert und dementsprechend
auch mit flinffach héherem Hebesatz zur Grundsteuer B keine hohen Einnahmevolumina zu

erzielen sein durften.

Vereinzelt wird gegen die Grundsteuer C auch eingewandt, dass sie flir kapitalkraftige Inves-
toren im Zweifel leichter zu stemmen ist als fir sonstige Eigentimer mit der Folge, dass zu-
mindest in wirtschaftlich attraktiven Gebieten eine weitere Konzentration von Grundeigen-
tum und zusatzliche Spekulation beflirchtet werden. Auch diese sicherlich verbreitet uner-
wiinschte Nebenwirkung sollte erwogen und bedacht werden.

Wir bitten um Kenntnisnahme.
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