A. Hintergrund und Datengrundlagen:

Das Bundesverfassungsgericht hat am 10. April 2018 entschieden: Die Regeln zur Bewertung
von Grundsticken fir die Grundsteuer verstoRen gegen Artikel 3 Absatz 1 des
Grundgesetzes. Der Gesetzgeber hatte bis zum 31. Dezember 2019 Zeit, neue Regeln zu
machen. Bis zum 31. Dezember 2024 dirfen die alten Regeln noch gelten.

Der Grund fir die Entscheidung war: Die Werte fir die Grundstticke waren oft falsch. Das kam
daher, dass seit 1964 keine neuen Hauptfeststellungen gemacht wurden.

Deshalb wurden neue Hauser mit den Werten von 1964 bewertet. In den neuen
Bundeslandern sogar mit Werten von 1935. Neue Bodenrichtwerte wurden nicht
berucksichtigt.

Die neuen Regeln kamen im Jahr 2019 durch das Grundsteuerreformgesetz. Ziel war es, neue
Werte zu nutzen, die die tatsachlichen Preise besser widerspiegeln. Die Summe der
Steuereinnahmen sollte dabei ungefahr gleichbleiben. Wohngrundstiicke werden jetzt mit dem
Ertragswertverfahren bewertet, andere Grundstiicke mit dem Sachwertverfahren.

Das Bundesmodell gilt in Berlin, Brandenburg, Bremen, Mecklenburg-Vorpommern,
Rheinland-Pfalz, Sachsen, Sachsen-Anhalt, Schleswig-Holstein und Thuringen.

Die Reform soll so gestaltet sein, dass sie insgesamt nicht mehr oder weniger Geld einbringt
(aufkommensneutral). Dazu werden die Steuermesszahlen und die Hebesatze angepasst.

Steuermesszahlen:

Im Bundesgesetz zur Grundsteuer sind die Steuermesszahlen in den Paragraphen 14 und 15
festgelegt. Anfangs galt fur alle Grundstuicke der gleiche Wert: 0,34 Promille. Spater wurde er
fur Wohngrundstucke auf 0,31 Promille gesenkt, weil diese sonst zu hoch bewertet worden
waren. Fir land- und forstwirtschaftliche Betriebe liegt der Wert bei 0,55 Promille. Der
Grundsteuermessbetrag entsteht, wenn man den Grundsteuerwert mit der Steuermesszahl
multipliziert.

Zu den Wohngrundsticken zahlen:

Einfamilienhauser
Zweifamilienhauser
Mietwohngrundstiicke
Wohnungseigentum

Zu den Nichtwohngrundsticken zéhlen:

Unbebaute Grundstiicke
Geschaftsgrundstiicke
Gemischt genutzte Grundstlicke
Teileigentum

Sonstige bebaute Grundstiicke

Die Steuermesszahlen sollen daflir sorgen, dass die Einnahmen ungefahr gleichbleiben.

Grundsteuermessbetrage:
Die Aufteilung der Grundsteuermessbetrage kann sich stark andern, zum Beispiel durch:

e andere Regeln bei der Bewertung von Grundstiicken
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neue Zuordnung von Gebauden auf fremden Grund
Berlcksichtigung vom Baujahr

andere Bewertung bei land- und forstwirtschaftlichen Flachen
Fehler in der Bewertung

Der neue Grundsteuerwert soll dem Marktwert (§ 9 Bewertungsgesetz) mdoglichst
nahekommen. Das ist der Preis, der im normalen Verkauf zu erzielen wére.

Wohngrundstiicke werden mit Pauschalwerten fir Mieten und Kosten bewertet.
Nichtwohngrundstiicke mit Baukosten. Beide Methoden sollen zu einem Wert fihren, der dem
Marktwert ahnlich ist. Ist der neue Wert zu stark abweichend, kann er vom Finanzamt geandert
werden.

Fir 2025 gibt es laut Stand vom 13.05.2025 folgende Messbetrage:

e Grundsteuer A: 66.023,44 Euro (gegenlber 2024 um 5.997,63 € erhoht)
e Grundsteuer B: 199.936,88 Euro (gegenuber 2024 um 128.461,89 € gemindert)

Grundsteuerhebesatze:

Ein weiterer Punkt zur Sicherung gleicher Einnahmen ist der Hebesatz. Der Hebesatz wird so
berechnet: Geplante Einnahmen geteilt durch die Summe der Messbetrage ergibt den
Hebesatz.

B. Hebesatz fiir die Grundsteuer A:

Die Grundsteuer A wird fur Betriebe der Land- und Forstwirtschaft erhoben. Diese Betriebe
sind laut Gesetz:

Landwirtschaftliche Flachen

Forstwirtschaftliche Flachen

Weinbau-Flachen

Garten (zum Beispiel Obst, Gemuse, Blumen, Baumschulen)
Andere land- und forstwirtschaftliche Nutzungen
Nebenbetriebe

Auch Kleingarten mit Gartenlauben zahlen dazu. Friher wurden Lauben mit mehr als 24 m?
Flache als Wohngebaude (Grundsteuer B) gezahlt. Ab 2025 zahlen Lauben bis 30 m? Flache
zur Grundsteuer A und Uber 30 m? zur Grundsteuer B.

Neu ist auch: Die Grundsteuer A richtet sich nicht mehr nach dem Nutzer, sondern nach dem
Eigentiimer. Dadurch gibt es jetzt mehr Steuerpflichtige. In der Einheitsgemeinde zum
Beispiel sind es jetzt 1.647 Personen, vorher waren es 749. In etwa 273 Fallen kennt man
den Eigentimer noch nicht (weie Flachen).

Sachstandsbericht des Ministeriums fiir Finanzen vom 22.04.2025:

»Herr Ehrhardt, MF LSA berichtet zum Umsetzungsstand in der Finanzverwaltung hinsichtlich
der Bewertung zum 31.03.2025. Man blicke auf einen Abarbeitungsstand von 96,5 v. H.; im
Grundvermégen ca. 96,6 v. H., beim land- und forstwirtschaftlichen Vermégen ca. 96 v. H. Das
entspreche etwa 968.000 erlassenen Grundsteuerwertbescheiden. Es seien insgesamt
188.000 Einspriiche eingegangen. 120.000 Einspriiche haben einen verfassungsrechtlichen
Hintergrund; Verfahrensruhe nach 363 AQ.



All diese Einspruchsfiihrer seien angeschrieben worden, dass sie unabhéngig von ihrem
Einspruch die von der Gemeinde festgesetzte Grundsteuer zu entrichten haben.*

2024 brachte die Grundsteuer A circa 180.000 Euro ein. Fir 2025 werden etwa 165.000 Euro
erwartet. Der aktuelle Ertrag liegt damit um 15.000 € geringer als in Vorjahren. Momentan
stehen noch Abgabepflichtige Daten zur Veranlagung bereit mit einem Messbetrag in Héhe
von 1.075,59 €. Damit durfen Ertrage in Hohe von ca. 2.700 € zu erwarten sein. Die Differenz
verringert sich damit auf 12.300 €.

Um diesen Verlust auszugleichen, sollte der Hebesatz von 250 % auf mindestens 280 %
erhoht werden. Dies sichert Aufkommensneutralitat, aber ohne den Umstand zu
berlicksichtigen, dass es gegenulber Vorjahren mehr Steuerpflichtige gibt.

Es wird vorgeschlagen, den alten Hebesatz von 300 % fiir die Grundsteuer A zu
beschlieRen.

C. Hebesatz fiir die Grundsteuer B:

C.1. Wichtige Grundlagen und Hinweise zum Verfahren:

Nach dem Gesetz muss es einen einheitlichen Hebesatz flir Grundstiicke in einer Gemeinde
geben. Seit dem 23.10.2024 erlaubt ein neues Gesetz in Sachsen-Anhalt eine Ausnahme:
Gemeinden durfen fir Wohn- und Nichtwohngrundstiicke unterschiedliche Hebesatze
festlegen. Aber: Der Hebesatz fir Nichtwohngrundsticke darf nicht niedriger sein als flr
Wohngrundstuicke.

Ziel ist es, Wohnen zu fordern und Menschen nicht durch zu hohe Wohnkosten zu belasten.
Auch das Grundgesetz und die Verfassung des Landes Sachsen-Anhalt sagen, dass
menschenwurdiger Wohnraum geférdert werden soll.

Ein héherer Hebesatz fur Nichtwohngrundstiicke kann rechtlich angegriffen werden. Wenn
ein Gericht ihn fur ungultig erklart, gilt automatisch ein einheitlicher Hebesatz — im Fall von
Tangerhitte ware das 426 %.

C.2. Situation in Tangerhditte:

Es liegen 3.392 Abgabekonten vor, die fir 2024 und 2025 eine Ermittlung durch das Finanzamt
erfahren haben. Dazu wurden zuséatzlich fur 2025 1.008 weitere Ermittlungen fur
Abgabekonten Ubermittelt. In Summe 4.400 Abgabekonten, die auch fur eine Bewertung
herangezogen werden kénnen. Diese unterteilen Sich wie folgt:

e Abgabekonten aus unbebauten Grundstlicke 349
o Abgabekonten aus Wohngrundstiicken 3.709
e Abgabekonten aus Nicht-Wohngrundsticken 342

Eine Aufteilung zwischen Wohngrundsticken und Nicht-Wohngrundsticken stellt sich wie folgt
dar:

e 91,6 % aus Wohngrundstuiicken
¢ 8,4 % aus Nichtwohngrundstlicken



Zahlen im Vergleich:

e Einnahmen 2024 Grundsteuer B: 850.272,73 €
e Einnahmen 2025 Grundsteuer B: 599.737,35 €
e Unterschied: -250.535,38 €

C.3. Einheitlicher Hebesatz (Variante 2):
Um die Einnahmen wie 2024 zu erreichen (850.272,73 €), mlsste der Hebesatz 426 %
betragen. Das bedeutet:

¢ Wohngrundstliicke wirden mehr zahlen als vorher
e Nichtwohngrundsticke wirden trotz geringerer Last weiter entlastet

C.4. Unterschiedlicher Hebesatz (Variante 3):
Wird eine Unterscheidung der Hebesatze favorisiert, dann wird vorgeschlagen, die
Hebesatze zu unterscheiden:

e Wohngrundstiicke: wie bisher 300 %
¢ Nichtwohngrundstiicke: neu 1.124 %

Dadurch:

Reduziert sich die Belastung fiir 1.025 Wohnengrundstlicke

Erhoht sich die Belastung fur 2.685 Wohngrundstiicke

wird flr 297 Nicht-Wohngrundstiicke die Belastung teils enorm erhdht
45 Nicht-Wohngrundstiicke bleiben unter dem Wert 2024

e o o o

Die Einheitsgemeinde erwartet dann Einnahmen von:

Wohngrundstiicke: 502.198,56 € (4.058)
Nichtwohngrundstilicke: 341.725,66 € (342)
Ubrige: 6.348,51 € (92)

Gesamt: 850.272,73 €

e o o o

C.5. Empfehlung:
Die Einheitsgemeinde Stadt Tangerhutte empfiehlt einen einheitlichen Hebesatz in Héhe von
426 % (Variante 2).

D. Grundsteuerhebesatzsatzung:
Die neue Satzung sieht folgende Hebesatze vor:

e Grundsteuer A: 300 %
e Grundsteuer B: 426 %

Alternativ wird eine Satzung mit differenzierten Hebesatzen zur Option gestellt mit folgenden
Hebesatzen:

e Grundsteuer A fir den land- und forstwirtschaftlichen Betrieb 300 %

o fur die unbebauten Grundstlicke nach § 247 des Bewertungsgesetzes und flr die
bebauten Grundstlicke, die gemaR § 250 Absatz 3 des Bewertungsgesetzes im
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Sachwertverfahren zu bewerten sind (Grundsteuer B fur Nichtwohngrundstucke) auf:
1.124 %

e flr die bebauten Grundstlicke, die gemaf § 250 Absatz 2 des Bewertungsgesetzes
im Ertragswertverfahren zu bewerten sind (Grundsteuer B flir Wohngrundstulicke) auf:
300 %

Sowie nachstehendem Verweis:

Sofern die Festsetzung der unterschiedlichen Hebesatze fir Wohngrundstiicke und
Nichtwohngrundstiicke mit dieser Satzung durch ein Gericht fur unzulassig und damit
rechtswidrig erachtet wird und die Regelungen zu Buchst. 1. oder 2. damit fir unwirksam
erklart werden, gilt fir Wohn- und Nichtwohngrundstuicke fir die Grundsteuer B ein
einheitlicher Hebesatz von: 426 %

E. Gewerbesteuer:

Der Hebesatz der Gewerbesteuer bleibt 2025 unveridndert.



