Grundsteuerreform
Monitoring des Grundsteueraufkommens der Stadt Niirnbergim ersten Halbjahr 2025

Ausgangslage:

Die Bewertungsgrundlagen zur Grundsteuer sind mit Wirkung zum 01. Januar 2025 gesetzlich
neu geregelt worden. Das Bundesverfassungsgericht hatam 10. April 2018 die bisherige
Einheitsbewertung flir verfassungswidrig erklart. Der Bayerische Gesetzgeberhat mitdem
Bayerischen Grundsteuergesetz vom 10. Dezember 2021 eine landesgesetzliche
Grundsteuerregelung erlassen, das einen flichenbezogenen Ansatz fiir die Bemessungder
Grundsteuerbeinhaltet und zu neuen Grundsteuermessbetragen flihrt. Die verdanderten
Werte erforderten eine Neufestlegung der Grundsteuerhebeséatze ab dem Jahre 2025, um die
Grundsteuereinnahmen als eineder wichtigsten Einnahmequellen der Stadt N (irnberg stabil
zu halten.

Der Bund hat bereitsim Rahmen der BundesgesetzgebungimJahr2019 einen Appell andie
Kommunen formuliert, die Grundsteuerreform mitihrem Hebesatzrecht aufkommensneutral
umzusetzen. Der Freistaat Bayern hat sich dem Appell angeschlossen. Auch bei der Stadt
Nirnbergbesteht entsprechend dem Bund-Lander-Appell der grundséatzliche Wille, die
Reforminsgesamt aufkommensneutralzu halten.

Die Absicht, die Grundsteuerim Gesamtergebnis flir die Stadt Niirnberg einkommens- bzw.
fur die Gesamtheit der Steuerpflichtigen aufkommensneutral zu gestalten, wurde
dementsprechend in den Stadtratsbeschluss vom 23.10.2024 aufgenommen. Zusatzlich
wurde die Verwaltung beauftragt, in den Jahren 2025-2027 halbjahrlich ein Monitoringim
Altestenratvorzulegen.

Berechnungsgrundlage Hebesatz ab 2025

GemaR der Zielsetzung der Aufkommensneutralitdt wurde fiir die Ermittlung des Hebesatzes
derurspriingliche Haushaltsansatz flir das Jahr 2025 (124,5 Mio. EUR Haushalts-
SOLL/GrundsteuerB) als Plan- bzw. Referenzwert herangezogen. Die Grundsteuer-
Haushaltsansatze (SOLL) werden im Wesentlichen mittels Ableitung Giber Vorjahreswerte
bestimmt. Mittlerweile wurde als tatsdchliches Aufkommen (IST) fir die Grundsteuer B ein
Wert in Hohe von 125,246 Mio. EUR fiir das Jahr2024 festgestellt (zum Vergleich: im Jahr
2023 betrugderkorrespondierende IST-Wert fiir die Grundsteuer Bnoch 123,276 Mio. EUR).
Somiterhohte sich das tatsachliche Aufkommen der Grundsteuer B in derJahresbetrachtung
zwischen 2023 und 2024 um knapp 2 Mio. EUR, waseiner relativen Steigerungvonca. 1,6 %
entspricht. Auchinden Vorjahren 2020 bis 2022 sind regelmaRig jeweils leicht steigende
Grundsteuereinnahmen bei derStadt Nirnberg zu verzeichnen gewesen.

Die Griinde fiir diesen Trend liegen vorallemin der kontinuierlichen (erhohten) Bautatigkeit
im Stadtgebiet NlGrnbergund den einhergehenden Veranlagungen durch das Finanzamt.
Diese wurden, besonders im Referenzzeitraum 2024 - wegen vorrangiger Erledigung der
Grundsteuerreform, erst Ende des Jahres bearbeitet, sodass auch noch gegenwartig
Bewertungen fiirdas Jahr 2024 eintreffen, die nachtraglich das Grundsteuervolumen
erhohen.

BeiZugrundelegung der o.g. aktualisierten Zahlen nebst Beriicksichtigung eines
entsprechenden Fortschreibungstrends, ist als Referenzwert fiir das weitere Monitoring
beziglich des Hebesatzes Grundsteuer B - unter Zielsetzung der Aufkommensneutralitit - ein
aktualisierter Wertin Hohe von 126 Mio. EUR als angemessen zu betrachten (anstatt des
urspriinglichen Referenzwertesin Hohe von 124,5 Mio. EUR).
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AktuellerStand (16.06.2025)

GrundsteuerA?®:

Soll-Aufkommen bei Hebesatz 332 % 85.784,95 EUR
Ansatz 300.000,00 EUR
aktuelles Minderergebnis -214.215,05 EUR
GrundsteuerB:

derzeitiges Soll-Aufkommen (Hebesatz 780 %) 134.469.061,97 EUR
Ansatz (aktualisiert, s.0.) 126.000.000,00 EUR
aktuelles Mehrergebnis 8.469.061,97 EUR
abzlglich Minderergebnis Grundsteuer A -214.215,05 EUR
momentaner Stand Mehrergebnis (absolut) 8.254.846,92 EUR
momentaner Stand Mehrergebnis (relativ) 6,5%

Weiterhin bestehende Unwagbarkeiten beim Grundsteueraufkommen

Die Berechnungder Hebesatzeist wegen fehlender Grundsteuermessbetrage sowie weiterer
Risiken (sieheim Folgenden) nur mit Hilfe von Schatzungen maoglich gewesen. Aus diesen
Griinden hat der Bayerische Stadtetagempfohlen, einen auskémmlichen Puffer bzw.
Hebesatzaufschlag bei Bestimmung der Hebesatzhohe zu beriicksichtigten. Als wesentliche
Risikopotentiale bestehen weiterhin:

A. UnplausibleSteuererklarungs-, bzw. Steuermessbetragsdaten

Vom Zentralfinanzamt Niirnberg wurden bereits zahlreiche Messbetrage korrigiert; nach
aktueller Information besteht diesbezliglich derzeit kein groRerer Riickstand. Eingehende
Hinweise steuerpflichtiger Blrgerinnen und Blirger werden momentan zeitnah abgearbeitet.
Auch kinftigistin Zusammenhang mit dem groRen Datenbestand von kontinuierlichen
Korrekturen auszugehen. Dariliber hinaus - bezliglich potenzieller ErmaRigungen des
Steuermessbetrages fiir denkmalgeschitzte Gebdude (darunter Ensembleschutz) ist davon
auszugehen, dass bislang noch nicht samtliche Antrage beiderzustandigen Stelle eingereicht
wurden. Ebensowerden durch das Kassen- und Steueramt nach wie vorunplausible Daten
festgestellt, die mit dem Zentralfinanzamt erértert werden undin der Regel eine
tiefergehende Priifungerfordern.

Der umfassende Bereinigungsprozess der Datenist langfristig und kann voraussichtlich noch
weitere Jahre andauern.

B. Technische Umsetzungsprobleme

Aufgrund von Softwareproblemen kann momentan eine gewisse Anzahl von Datensatzen
nicht weiterverarbeitet werden. Eine diesbeziigliche Auswirkung auf das Gesamtergebnis
kann derzeit nicht abgeschatzt werden.

L Anmerkung zu Grundsteuer A:

Wie bekannt, ist die Bewertung zur Grundsteuer A grundlegend verandert worden. In Anbetracht des vergleichsweisen
geringen Anteils der Grundsteuer A am Gesamtaufkommen der Grundsteuer bei der Stadt Niirnberg ist die Hebesatzhche
derGrundsteuer Anicht geandert worden.
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C. Verdnderungen nach dem Wertermittlungsstichtag

Fir die Hauptfeststellung der Bemessungsgrundlagen des neuen Grundsteuerrecht werden
die Verhaltnisse zum Stichtag 1. Januar 2022 zugrunde gelegt. Die sich daraus ergebenden
Betrdage werden ab demJahr2025 fir die Grundsteuererhebung verwendet. Es wurde
festgestellt, dass Veranlagungen der Grundsteuermessbetrage durch die Finanzverwaltung
fur Neubauten, die bereitsin den Vorjahren bis Ende 2023 fertiggestellt wurden, bereits auf
Grundlage des neuen Rechts (gliltigab dem 1. Januar 2025) erfolgten. Fiirdiese Objekte lag
bislang jedoch teilweise keine Veranlagung fiir das Jahr 2024 vor, diese werden erst jetzt Zug
um Zug nachgeholt. Auch Verdanderungen, wie etwa Anpassungen der Wertverhaltnisse, die
im Zeitraum zwischen dem Stichtag der Hauptfeststellungzum 1. Januar2022 und dem
Beginn der Grundsteuererhebungab dem 1. Januar 2025 eingetreten sind, wurdenim Zuge
der Grundsteuerreform zunachst von der Finanzverwaltung zurilickgestellt. Diese
MaRnahmen dienten derEntlastung der Reformprozesse. Die entsprechenden
Feststellungswerte werden nunmehr mit riickwirkender Gultigkeit Gibermittelt. Infolgedessen
kann es zu nachtraglichen Erh6hungen der Bemessungsgrundlagen flir die vergangenen Jahre
aberauch des laufenden Jahres 2025 kommen.

D. Erweiterter Erlass der Grundsteuer (Art. 8 BayGrStG)

Das Bayerische Grundsteuergesetzsieht in Art. 8 eine erweiterte Erlassmoglichkeit vor.
GemaR Art. 8 Abs. 1 BayGrStG kdnnen Anspriiche aus dem Grundsteuerschuldverhéltnis auf
Antragerlassen werden, soweit nach dem durch dieses Gesetz vorgeschriebenen
Systemwechsel nach Lage des einzelnen Falles eine unangemessen hohe Steuerbelastung
eintritt. In Art. 8 Abs. 2 BayGrStG wurden Regeltatbestande aufgenommen, wann eine
unangemessen hohe Steuerbelastung vorliegt. Erlassantrage kdnnen nach der Gesetzeslage
erstmals nach Ablauf des Kalenderjahres 2025 gestellt werden, es liegen jedoch bereits jetzt
diesbezigliche Antrage beim Kassen- und Steueramtvor. Esist kiinftig mit einer wesentlichen
Anzahl von Erlassantragen zu rechnen.

Die potenziellen finanziellen Auswirkungen der Erlassantrage zulasten des gesamten
Grundsteuervolumens entziehen sich derzeit einer belastbaren Prognose. Auchistdie
weitere rechtliche Entwicklung, incl. einer zu Art 8 BayGrStG ggf. noch zu ergehenden
verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung zu betrachten. Demnach ist eine verlassliche
Quantifizierung friihestensin den Folgejahren zu erwarten. Qualitativ besteht durch Art. 8
BayGrStG ein wesentliches Risiko zur Reduzierung des Grundsteuermessbetragsvolumens.

Derzeitiger Sachstand

Zum momentanen Stand ergibtsich fir das gegenwartige Sollaufkommen der Grundsteuer
2025 gemaR der Auswertungzum 16.06.2025 - unterZielsetzung der Aufkommensneutralitat
— ein prognostizierter Uberschussin Hohe von etwa 8 Mio. EUR. Dies entsprichteiner
relativen Abweichungvon ca. 6,5 % gegenliber des fortentwickelten Haushaltsansatzes 2025
(unterBeriicksichtigung des IST-Ergebnisses 2024; vgl. Ausfiihrungen unterll.).

Es wurden bei der Stadt Nirnberg 180.866 Grundabgabenbescheide im Januar 2025 erlassen.
In den weiteren Folgemonaten des ersten Halbjahres 2025 ergingenim April 38.531 und im
Juni 10.485 Grundabgabenbescheide, die u.a. auf vom Finanzamt gednderten, bzw. neuen
Grundsteuermessbescheiden beruhen. Dies bestatigt die Einschatzung der Verwaltung aus
dem zurlickliegenden Jahr, dass viele Daten unvollstandig, bzw. unplausibel waren.

Fir die weitere Betrachtung, inwieweit der Hebesatz zur Aufkommensneutralitdt gem. der

Absicht des Stadtrates fiihrt, sind die unter IV. beschriebenen Unwagbarkeiten fir das

Grundsteueraufkommen der Stadt Niirnberg weiterhin zu implizieren. Eine diesbeziigliche
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Quantifizierung der Risikopotenziale kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht abschlieRend
bestimmtwerden.

In diesem Zusammenhang erscheint auch die Einschatzung des Bayerischen Stadtetages
(Anlage zum Rundschreiben Nr. 131/2024) als zutreffend und sachlich angemessen:

,Die Zielgenauigkeit etwaiger Aufschldge lasst sich friihestens im Laufe des Jahres 2025,
voraussichtlich aber erstin den Folgejahren feststellen. Geringfligige Abweichungen zu
Gunsten des Grundsteueraufkommens widersprechen nicht dem Ziel der Aufkommens -
neutralitat. Es kann bei der Aufkommensneutralitat keine hundertprozentige Genauigkeit
geben.”

Mittlerweile verfestigt sich allerdings ein Trend in den Zahlen, sodass das Referat I/l dem
Stadtratim Herbst einen Vorschlag zur Senkung des Hebesatzes unterbreiten wird. Dieser soll
auf Grundlage derdannvorliegenden aktuellen Daten festgelegt undim Rahmen der
Etatberatungen rechtzeitig vor Beginn des neuen Veranlagungsjahres beschlossen werden.



