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EinfUhrung zur Grundsteuerreform
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Das Bundesverfassungsgericht hat 2018 die bisherige
Bemessungsgrundlage fur die Grundsteuer als verfassungs-
widrig erklart.

Mit dem Ende 2019 verabschiedeten Bundesmodell hat der

Bundesgesetzgeber die gesetzliche Neuregelung geschaffen. In
Nordrhein-Westfalen gilt grundsatzlich das Bundesmodell, wie
in der Mehrzahl der Lander.
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Die Neuregelung soll eine gerechtere — und dadurch verfassungsgemalde —
Verteilung der Grundsteuereinnahmen schaffen. Das Grundproblem der
bisherigen Grundbesitzsteuer lag darin, dass mit veralteten
Einheitswerten (aus dem Jahr 1964) gerechnet wurde. Eigentlich sollten
alle sechs Jahre neue Gutachten erstellt und die Einheitswerte neu
bestimmt werden. Da Personal und Geld fur die Neubewertungen fehlten,
ist das jedoch nie passiert. Resultat war, dass vergleichbare Objekte aus
unterschiedlichen Baujahren sehr unterschiedlich bewertet wurden.
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Eine unvermeidliche Folge der Neubewertung des Grundbesitzes
infolge des Urteils ist, dass es fir einzelne Eigentimerinnen und
Eigentimer von Grundbesitz zu einer Mehr- oder Minderbelastung
kommen kann. Solche individuellen Belastungsverschiebungen sind
unvermeidbar und folgerichtig. Letztlich werden hiermit die vom
Bundesverfassungsgericht beanstandeten Wertverzerrungen, die zu
dem bisherigen verfassungswidrigen Zustand gefthrt haben, beseitigt.
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Zur Ermittlung der neuen Berechnungsgrundlagen fir die
Finanzamter mussten alle Eigentimerinnen und Eigentimer in
ganz Deutschland eine Feststellungserklarung auf den
01.01.2022 abgeben. Dies kann mit einer Art Inventur verglichen
werden.
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Durch die Neubewertung wurden bestehende Veranderungen
nunmehr angepasst, wie z. B. Sanierungen am Haus.
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Beispiel Daten vor der Grundsteuerreform:

Zweifamilienhaus Max Mustermann Zweifamilienhaus Sabine Mustermeier
Baujahr 2001 Baujahr 1962
GrundstlckgroRe 1.608 m? GrundstlckgroRe 1.9142
Messbetrag 101,12 € Messbetrag 15,52 €
Grundsteuer 2024 758,40 € Grundsteuer 2024 115,65 €
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Selbst mit einem aufkommensneutralen Hebesatz von 825 v. H. hatte sich
die Grundsteuer wie folgt geandert:

Zweifamilienhaus Max Mustermann Zweifamilienhaus Sabine Mustermeier
Baujahr 2001 Baujahr 1962
GrundstlckgroRe 1.608 m? GrundstlckgroRe 1.9142
Messbetrag 68,88 € Messbetrag 97,46 €
Grundsteuer 2025 568,26 € Grundsteuer 2025 804,05 €

190,14 € geringer 688,40 € hoher
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Beispiel Daten aufgrund der Grundsteuerreform mit aktuellem Hebesatz:

Zweifamilienhaus Max Mustermann Zweifamilienhaus Sabine Mustermeier
Baujahr 2001 Baujahr 1962
GrundstlckgroRe 1.608 m? GrundstlckgroRe 1.9142
Messbetrag 68,88 € Messbetrag 97,46 €
Grundsteuer 2025 661,25 € Grundsteuer 2025 935,62 €

97,15 € geringer 819,97 € hoher
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Grund fiir die Verschiebung ist u. a.,

dass Sabine Mustermeier ja nicht in einem alten verfallenen
Haus wohnt, sondern dieses vermutlich regelmaRig instand
gehalten hat und zudem ein groReres Grundstlick besitzt.
Die beiden Hauser befinden sich in der gleichen Strale und
der Bodenrichtwert hat sich seit 1962 natiirlich wesentlich
starker erhoht als seit 2001.
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Wie verteilen sich nun die Zustandigkeiten
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Grundlagenbescheid ortliches Finanzamt Folgebescheid Gemeinde Windeck

Grundsteuermessbetrag

Als Grundlagenbescheid zu zahlende
gerichtet an Sie als Grundsteuer

Grundsteuerwert x
Eigentiimer*in X Hebesatz =

Steuermesszahl = Als Bescheid
(Als grundlegende gerichtet an Sie als
Dateninformation an die Eigentimer*in

Gemeinde Windeck.)

zustandig: lhr ortliches Finanzamt zustandig: Steueramt Gemeinde Windeck
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Die Hebesatze des Jahres 2024 traten zum 01.01.2025 aulRer Kraft und
kamen daher als Rechtsgrundlage fir den  Erlass der
Grundsteuerbescheide 2025 nicht mehr in Betracht.

Die zur Aufkommensneutralitat fUhrenden Hebesatze wurden vom Land
zum Zweck der Transparenz berechnet. Fur die Gemeinde Windeck
betragt der Hebesatz flir die Grundsteuer B 825 % und fur die
Grundsteuer A 338 %.

________________________________________________________________________________________________________________]
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Der mitgeteilte Hebesatz ist aber nicht bindend, weil die
Kommunen im Rahmen ihrer Selbstverwaltung eigenstandig
die Hebesatze zur Grundsteuer festlegen.
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Wichtig:

Ein neuer, hoherer Hebesatz bedeutet nicht, dass auch
automatisch die festgesetzte Grundsteuer gestiegen ist.
Mal3geblich fur die Hohe der individuellen Grundsteuer sind
der Grundsteuerwert, die Steuermesszahl und der Hebesatz.
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Warum schlagt die Verwaltung einen uiber den
aufkommensneutralen Hebesatz hinausgehender
Hebesatz vor?

Zusammenhang mit dem kommunalen Haushalt
(Doppelhaushalt 2025/2026)

________________________________________________________________________________________________________________]
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Die Grundsteuer ist eine wichtige Einnahmequelle fiir jede Kommune.
Hiervon werden die Kosten fiir Schulen und Kitas, Infrastruktur, Sport
und vieles mehr ...
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Der Haushalt der Gemeinde Windeck schlieBt trotz Grundsteuererh6hung noch mit einem
Fehlbetrag von rd. 1,9 Mio. in 2025 und von rd. 1,4 Mio. in 2026 ab.

Die Gemeinde ist nach wie vor liberschuldet und muss ein Haushaltssicherungskonzept
aufstellen.

Daher unterliegt die Gemeinde sehr strengen Auflagen der Kommunalaufsicht.

Die Erhohung entspricht dem Minimum um einen genehmigungsfahigen Haushalt aufstellen
zu kdnnen.
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Im Gegensatz zu vielen anderen Kommunen speziell im RSK hat die Gemeinde Windeck in 2024 keine
Hebesatzerhohung vorgenommen.

Erhohung Grundsteuer B im 2-Jahres-Mittel (bezogen von 2023 auf 2025)

29,71%

10,37% 10,93%
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KALKULATION MIT AUFKOMMENSNEUTRALEN HEBESATZ (825 v. H)

Ertrag aus der Grundsteuer B bei einem Hebesatz von 960 v. H.

| o5 | 2026 | 2027 | 208 | 209 _

Grundsteuer B 5.600.000 € 5.672.800 € 5.746.546 € 5.821.251 € 5.896.927 €

Ertrag aus der Grundsteuer B bei einem Hebesatz von 825 v. H.

| a5 | 2026 | 2027 | 208 | 2029

Grundsteuer B 4.812.500 € 4.875.063 € 4.938.438 € 5.002.638 € 5.067.672 €

Auswirkung auf den Doppelhaushalt 2025/2026

| 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029

Verschlechterung - 787.500 € -797.738 € - 808.108 € -818.613 € -829.255 €

Nicht mehr genehmigungsfahig !

________________________________________________________________________________________________________________]
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Erlauterung des Grundlagenbescheides
des Finanzamtes Siegburg
(Festsetzung Grundsteuermessbetrag)




Finanzamt

OO IO iber die

posssess s
OO0 000000 Festsetzung

= Grundsteuermessbetrags

Der Bescheid ergsht an Sie mic Wirkung for und gegen alle Beseiligsen.
Festsetzung
Hauptveranlagung auf den 1. Januar 2025 o

des

Der Grundsteuermessbetras for das Einfamilisnhaus
in der Gemeinde KOOK

e B o e Grundstiscs (Adrease)

wird auf den 1.1.2025 featgesstz awf . . . . . . . . . . . . . .. ... 115,84¢€ o

Der Grundsteusrmessbetrag ist nicht an die Finanskasss au entzichten. B¢ dient der Gemsinde sur
Gemei S

Festsetsung der Grundsteuer. Uber die Héhe des an die
erteilt Ihnen die Gemeinde einen besonderen Bescheid.

Sseuszzchuldnes:
oo ]
AN mﬂ‘
des
Grumdatemeswert . . - . . . o . . ..o ... ... ... aEE.SME
% Sseusrmesazahl 0,31 v.T o
Sszusrmeszbetzag . . . . S 1T I 3
SteuermessbetTag . . . . . . . . . - . . s s s s s s s s e e e e e e e e e e e e e . 119,9116
Erlauterungen

Datenachuszhinveis:

Informationen Gbex dis Vezazbeitung pesscnsnbescgenes Daten in der Stsussvervaluny und tbes Thre
Bechte nach der Datsnschuts-Grundverordnung scwis iker Ihre trex in D

sntnsbmen  Sie kitte dem  allgemeinen Inmformati der Fi lsung. Dieses
Informationsschreiben finden Si= unser wyw.finanzamc.ds [\mcex der Rubrik ~Datenschuss”! oder
srhalsen 3ie bei Threm Finanzams.

Rechtabehelfsbelehrung

Dizser Bescheid kanm =it dem Dinspruch angefochten werden

Ein Einspruch ist isdoch susgeschlossan, sowsit disser Bunhud sizen Vssvaltungsais Sndert odes

sr=etzt, gegen den =in zulissiger Einspruch cder |nach sinem Einspruch) eine

L Revimion oder Nichtzulassungsbeschwarde anhingig ur., In diesem Fall wird der neue

Verwa des 1 .

Der Einspruch isc bei dem vorpessichnesen Fi schrifclich eingureichen, diezem elektromizch

=u Dbermitteln oder dors sur Hisderschzifc su ecklaren.

Di= Trizy fur die Cinlegung =ine: Dinzpruchs betrags cinen Monas. Sic beginnt mit Ablauf des

Tages, an dem Thnen dicser. Buscheid bekemme gegeben worden ise. Bei Zasendung darch o =n

Brief cder Zustellung mittels Dinschreiben duzch Ubergabe gilt die Bekanntgabe mis dem dritcen Tag

mach Aufgsbe zar Tost als bewirke, es sei denn, dass der Bescheid zu sinem spitersn Zsitpunkt

sugegangen izt

Bei Zustellung mit Fustellungsurkunde oder mittels Einachreiben mit Rttickschein oder gegen Em-
= imo Tag der der Tag der Zmssellung.

Hirwsiz: Die in  diesem Descheid gecroffenen Encscheidungen verden anderen Gescheiden

|Folgebescheiden) sugzunde gelegs. Einvendungen gegen diese Dntacheidungsn  kbnnen mur durch

Einspruch gegen dicsen Bescheid inmerhalb der Einspruchafrize geltsnd gemacht werdem, nicht jedech

gegen den Folgsbescheid.

fidnscaiagel

[
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Finanzamt Ldresse W L.WH.2023

¥ Gemeinde

Aktenzeichen: OO/ OO - X - XX X Telefon CODH XXXX-X
(Bitte bel Riickfragen und Zahlungen angeben) Telefax XHNN HHOOONKE o1 .
&Y Windeck
3 inaec
Finanzamt
Bescheid
~ - Hinweise zum Grundsteuermessbescheid
Elgentiimerin/Elgentiimar zuf den 1. Januaxr 2025
WA oder empfangsbev. Parson
ML HEOGIX fiber die
OO
B 94,0000 +.4.4.9.9.4 Festsetzung
o Hauptveranlagung auf den 1. Januar 2025:
des Grundsteuermessbetrags

Auf den 1. Januar 2025 findet wegen der Reform der Grundsteuer eine
Hauptveranlagung der Grundsteuermessbetrage statt. Der auf den 1. Januar 2025
festgesetzte Steuermessbetrag ist Grundlage fur die Berechnung der Grundsteuer
durch die Kommunen ab dem Kalenderjahr 2025. Den Grundsteuerbescheid erhalten
Sie frilhestens Ende 2024.

Der Bescheid ergeht an Sie mit Wirkung fir und gegen alle Beteiligten.

Festsetzung o Grundsteuermessbetrag:

Hier finden Sie den festgesetrten Grundsteuermessbetrag. Diesen Betrag miissen Sie
nicht an das Finanzamt Gberweisen. Er wird der Gemeinde (bermittelt, die auf dieser
Festsetzung des Grundsteuermessbetrages Grundlage mit einem neuen Hebesatz die neue Grundsteuer festsetzt.

Grundstiicksart
il Lage des Grundstiicks (Adressa) e Steuermesszahl:
wird auf den 1.1.2025 FESCOESETZL AL  + - « « « & « & « o = o « = = - . . 119,34 € o Der Steuermessbetrag wird durch Anwendung eines Promillesatzes (Steuermesszahl)
auf den Grundsteuerwert oder seinen steverpflichtigen Teil ermittelt.

Hauptveranlagung auf den 1. Januar 2025 o

Der Grundsteuermessbetrar fiir daz Finfamilienhaus
in der Gemeinde X300 Gemarkung
00NN {StadtiGemeinde)

Der Grundsteuermsssbetrag ist nicht an die Finanzkasse zu entrichten. Er dient der Gemsinde zur

Festsetzung der Grundsteuer. Uber die Héhe des an die Gemeindekasse zu zahlenden Betrages Die Steuermesszahl ist gesetzlich vorgegeben (& 13 Gr5tG). Sie betragt:
erteilt IThnen die Gemeinde einen besonderen Bescheid. 1. fiir unbebaute Grundstiicke 0 34 Promille
Steuerschuldner: 2. fur sog. ,Wohngrundstiicke” 0,31 Promille
ateey Angabanzu. P s 3. fiir sog. , Nichtwohngrundstiicke” 0,34 Promille
100000 Eg;‘:_:‘;:f‘} finden Sle Im des festgestellten Grundsteuerwertes.
Bateiligte q"mdstwnmrlhsschald . ~ ) -
e R Bei bebauten Grundsticken (z. B. Einfamilienhaus) kann unter den Voraussetzungen

des § 15 Absdtze 2 bis 5 Gr5tG ein Abschlag auf die 5steuermesszahl (z. B. fir
geférderten Wohnraum oder fir Baudenkmaler) in Betracht kommen

Berechnung des Steuermessbetrages

Grundsteusrwert . . . .+ -« & + 4 4 . s e e e e a e e e e e e e e e e s 3E6.800 € |

(Grundsteuerverglinstigung).
x Steuermesszahl 0,31 v.T. e
Steuermesshetrag . . . . 119,94 €
Steuermessbetrag . . . . . . f e e e e e e e e s f e e e e e e e e e C e e e . 119,94 € e

Erliuterungen

Quelle: Homepage Finanzverwaltung des Landes NRW
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Erlauterung des Folgebescheides der
Gemeinde Windeck
(Festsetzung Grundsteuer)




Gemeinde Windeck
Die Birgermeisterin
Steueramt

Rathausstr. 12
51570 Windeck

Oemsings Windock - Rathaussir. 12 - 51570 Wisndeck Rosbach.

Datum: 4. Februar 2025 Seite: 1

Kassenzeichen
Zustelladresse s S

Zimmer 203

Talafon 02292/601-119, -219 und -124
Fanr. 02292/601-274

Email steusramti@gemeinde-windeck.de

Glaubiger-ID  DET2ZZZ00000314117

Bankverbindung
Kreissparkasse Koin
BIC: COKSDESS
‘odksbank Hamm. Sieg
BIC: GENODES1HAM |IEAM: DEBE 5739 1500 0030 0070 BS
VR-Bank Bonn Rhein-Sieg

BIC: GENODEDMRST IBAN: DEDS 3706 9520 G900 2340 13

Abgabenbescheid 2025 und Folgejahre

. " IBAN: DE11 3705 0299 0016 0005 05
fiir Gemeinde Windeck

Objektnummer und

Uberprifen Sie die Adresse und bei ereilter Einzugsermachtigung die Bankverbindung auf ihre Richtigkeit.
Verwenden Sie bei Schriftverkehr und Zahlungen ausschlieBlich das obige Kassenzeichen.

Dieser Bescheid wird lhnen in Form eines Dauerbescheides bekannt gegeben und gilt, wenn kein neuer Bescheid ergeht, auch for die
Folgejahre. Bewahren Sie diesen Bescheid daher bitte sorgfaltig auf.

Objekt
Objeki-Nr. | Bezeichnung

Objektbezeichnung

Ort | Aktenzeichen Finanzamt

Festsetzungen Grundsteuer B

Jahresveranlagung
Jdahr | Zeitraum Messbetrag neu Messbetrag alt Hebesatz % Jahressteuerneu | Jahmessteues alt
2025 01.01.-31.12. 0,00 € 960,00 00 €
Summe |

Grundsteuermessbetrag Ko
Finanzamt

]

Bitter iberweisen Sie den jeweils faligen Betrag unter Angabe des Kassenzeichens auf eines meiner oben aufgefihrien Bankkonten. Geme kénnen Sie mir auch
ein SEPA-Lastschriftmandat erteilen.

Félligkeitstermine aller Abgaben zum Veranlagungsjahr

Falligheit | 15.02.25] 15.05.25] 15.08.25] 15.11.25] | | | Gesamt |
Grundsteusr B 2025
Summe

Aufteilung Falligkeitstermine
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Finanzamt

Jahressumme
Grundsteuer
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Informationen & Hilfestellung
zu méglichen Anderungen
beim Finanzamt Siegburg

Haufige Fehler bei der Erklarung

A




Gememde

- Feststellungszeitpunkt war der 01.01.2022: jegliche Anderungen danach
muissen angezeigt/erklart werden
-> z. B. Anderung unbebautes Grundstiick in bebautes Grundstiick
(Hausfertigstellung)

- Miteigentumsanteile:
e zwei Eigentumswohnungen in einem Haus wurden jeweils als
Zweifamilienhaus erklart statt anteilig
 Grund und Boden komplett angegeben statt nur der entsprechende
Anteil laut Grundbuch
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- Bodenrichtwert: wird vom Gutachterausschuss festgestellt
-> bei Grenzbebauung nicht unbedingt Heranziehung der
unterschiedlichen Bodenrichtwerte jeweils nach Grundstucksgrolie
innerhalb der Zonen sondern insgesamt nach Verwendung

- Wohnflache: oft komplett angegeben trotz Dachschragen
-> 0 —1 Meter Deckenhdhe keine Anrechnung
-> 1 -2 Meter Deckenhdhe 50 % Anrechnung
-> erst ab 2 Meter Deckenhéhe 100 % Anrechnung

________________________________________________________________________________________________________________]
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Grundstucksflache (Nutzflache) wurde mit Wohnflache vertauscht

Kernsanierung: Begriff wurde oft falsch verstanden z. B. wenn nur
Fenster und/oder Heizung saniert wurden

Schatzung: es wurde keine Erklarung abgegeben

Erlauterungen auf dem Bescheid des Finanzamtes Siegburg komplett
durchlesen
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- Nachrichten/Nachfragen/Anderungsfeststellungen an das Finanzamt
Uber ELSTER: Eingangsbestatigung und schnellere Bearbeitung maoglich
-> fur korrekte Zuordnung immer Aktenzeichen und Lage des Objektes
angeben

- Dauer bis Bescheid durch Finanzamt Siegburg versandt wird liegt aktuell
bei ca. 4 - 6 Wochen

________________________________________________________________________________________________________________]
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Moglichkeit fir Fragen und Anregungen
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Vielen Dank fur
lhre Aufmerksambkeit!




