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Grundsteuerreform 2025 

Agenda

1. Einführung und Grundlagen
(Grundsteuerarten, Steueraufkommen, Hebesätze EN/ BRD, Heberecht, 
Grundsteuerfestsetzungsverfahren)

2. Differenzierung der Grundsteuerhebesätze 
(Hebesatzdifferenzierung – NWGrStHsG vom 05.07.2024)

3. Grundsteuer in Sprockhövel

3
René Sobisch   Diplom-Finanzwirt (FH) / 

examinierter Steuerberater



Grundsteuerreform 2025 

Agenda

1. Einführung und Grundlagen
 

2. Differenzierung der Grundsteuerhebesätze 
(Hebesatzdifferenzierung – NWGrStHsG vom 05.07.2024)

3. Grundsteuer in Sprockhövel

4
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examinierter Steuerberater



Grundsteuerreform 2025 

Bedeutung des Realsteueraufkommens in NRW
(Gewerbesteuer, Grundsteuer A, Grundsteuer B)
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1. Einführung und Grundlagen
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Grundsteuerreform 2025 

Bedeutung des Realsteueraufkommens in Sprockhövel
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1. Einführung und Grundlagen
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Grundsteuerreform 2025 

Statistische Daten für Gemeindesteuern (Realsteuern)
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Grundsteuerreform 2025 

1. Einführung und Grundlagen

Statistische Daten für 2021 bis 2023
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Grundsteuerreform 2025 

1. Einführung und Grundlagen
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Grundsteuerreform 2025 

1. Einführung und Grundlagen
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Grundsteuerreform 2025 

1. Einführung und Grundlagen

Heberecht der Gemeinden

▪ Gemeinden setzen den Hebesatz für ein oder mehrere 
Kalenderjahre fest. 

▪ Höchstens für den Hauptveranlagungszeitraum

▪ Jeweils ein einheitlicher Hebesatz für

➢ Betriebe der LuF (Grundsteuer A)

➢ Sonstige Grundstücke (Grundsteuer B)
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§ 25 GrStG
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Grundsteuerreform 2025 

1. Einführung und Grundlagen

Heberecht der Gemeinden

▪ Festsetzung oder Änderung des Hebesatzes bis zum 30.06. 
eines Kalenderjahres kann rückwirkend zum 01.01. erfolgen 

▪ Festsetzung oder Änderung (keine Erhöhung) nach dem 30.06. 
möglich
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§ 25 GrStG
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Grundsteuerreform 2025 

1. Einführung und Grundlagen
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Schema zur Festsetzung der Grundsteuer ab dem 01.01.2025

Ermittlung des Grundsteuerwertes (Finanzamt)

Ermittlung des Grundsteuer-Messbetrages und Mitteilung durch 

Grundsteuer-Messbetragsbescheid an die hebeberechtigte 

Gemeinde (Finanzamt)

Festsetzung und Erhebung der Grundsteuer durch Anwendung 

des Hebesatzes auf den Steuermessbetrag (Gemeinde)

❶

❷

❸
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Grundsteuerreform 2025 

1. Einführung und Grundlagen
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1.

• Grundsteuerwertverfahren
(Feststellung des Grundsteuerwerts;
Siebenter Abschnitt des Zweiten Teils des BewG)

2.

• Steuermessbetragsverfahren
(Grundsteuerwert x Steuermesszahl – Promillesatz – 
= Steuermessbetrag; §§ 13 – 15  GrStG)

3.

• Steuerfestsetzungsverfahren
(Steuermessbetrag x Hebesatz 
= Grundsteuerbetrag; §§ 25 ff. GrStG)
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Grundsteuerreform 2025 

Grundstücksarten

15

5. Teileigentum

6. Geschäftsgrundstücke

7. gemischt genutzte Grundstücke

8. sonstige bebaute Grundstücke

1. Einfamilienhäuser

2. Zweifamilienhäuser

3. Mietwohngrundstücke

4. Wohnungseigentum

§ 249 BewG
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1. Einführung und Grundlagen



Grundsteuerreform 2025 

Bewertung der bebauten Grundstücke
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Ertragswertverfahren
§ 250 Abs. 2 BewG

Sachwertverfahren
§ 250 Abs. 3 BewG

§ 250 BewG

5. Teileigentum

6. Geschäftsgrundstücke

7. gemischt genutzte Grundstücke

8. sonstige bebaute Grundstücke

1. Einfamilienhäuser

2. Zweifamilienhäuser

3. Mietwohngrundstücke

4. Wohnungseigentum
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1. Einführung und Grundlagen



Grundsteuerreform 2025 

Die Steuermesszahl

Grundstücke § 15 GrStG:

1. unbebaute Grundstücke             0,34 Promille

2. bebaute Grundstücke

a) i.S.d. § 249 Abs. 1 Nr. 1 - 4 BewG
(= „Wohngrundstücke“) 

b) i.S.d. § 249 Abs. 1 Nr. 5 - 8 BewG
(= „Nichtwohngrundstücke“)  0,34 Promille
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0,31 Promille

1. Einführung und Grundlagen



Grundsteuerreform 2025 

Agenda

1. Einführung und Grundlagen
 

2. Differenzierung der Grundsteuerhebesätze 
(Hebesatzdifferenzierung – NWGrStHsG vom 05.07.2024)

3. Grundsteuer in Sprockhövel
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Grundsteuerreform 2025 

Grundsteuermodelle
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5. Hebesatzdifferenzierung - NWGrStHsG



Grundsteuerreform 2025 20
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Bundesländer mit eigenem 
Landesmodell

Bundesländer mit Bundesmodell und ggf. 
abweichender Steuermesszahl



Grundsteuerreform 2025 21

BayGrStG
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Grundsteuerreform 2025 22
René Sobisch   Diplom-Finanzwirt (FH) / 

examinierter Steuerberater



Grundsteuerreform 2025 23
René Sobisch   Diplom-Finanzwirt (FH) / 

examinierter Steuerberater



Grundsteuerreform 2025 
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examinierter Steuerberater
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2. Hebesatzdifferenzierung - NWGrStHsG



Grundsteuerreform 2025 
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examinierter Steuerberater
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2. Hebesatzdifferenzierung - NWGrStHsG

Übersicht aufkommensneutrale Hebesätze – FinMin NRW 

- aktualisiert 09.09.2024 –

https://www.finanzverwaltung.nrw.de/system/files/media/document/file/

2024-09-09_pdf-dokument_der_neutralen_hs-aktualisierung.pdf



Grundsteuerreform 2025 
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2. Hebesatzdifferenzierung - NWGrStHsG

Übersicht aufkommensneutrale Hebesätze – FinMin NRW 

- aktualisiert 09.09.2024 –



Grundsteuerreform 2025 
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examinierter Steuerberater
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2. Hebesatzdifferenzierung - NWGrStHsG

Übersicht Berechnungsgrundlagen Grundsteuer B – FinMin NRW 

- aktualisiert 06.09.2024 -

https://www.finanzverwaltung.nrw.de/system/files/media/document/file/2024-09-

06_uebersicht_aller_werte_einer_kommune_-_aktualisierung_grst_b.pdf
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2. Hebesatzdifferenzierung - NWGrStHsG

Simulation zur Grundsteuerbelastung für Grundstücksgruppe 

Wohnen im Verhältnis zu Nichtwohnen



Grundsteuerreform 2025 
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2. Hebesatzdifferenzierung - NWGrStHsG

Simulation zur Grundsteuerbelastung für Grundstücksgruppe 

Wohnen im Verhältnis zu Nichtwohnen



Grundsteuerreform 2025 
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2. Hebesatzdifferenzierung - NWGrStHsG
Simulation zur Grundsteuerbelastung für Grundstücksgruppe 

Wohnen im Verhältnis zu Nichtwohnen



Grundsteuerreform 2025 
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2. Hebesatzdifferenzierung - NWGrStHsG

Übersicht Grundsteuer B zum 01.01.2025  –  Ennepe-Ruhr-Kreis



Grundsteuerreform 2025 
René Sobisch   Diplom-Finanzwirt (FH) / 

examinierter Steuerberater
32

2. Hebesatzdifferenzierung - NWGrStHsG

Rechtsgutachten Drüen/ Krumm vom 16.08.2024 – FinMin NRW 

(Argumentationshilfe für kommunalen Grundsteuervollzug bei 

Hebesatzdifferenzierung ) 

 Schwerpunkt:

Verfassungsrechtliche Beurteilung zur Zulässigkeit einer Hebesatzdifferenzierung 

zwischen Wohngrundstücken und Nichtwohngrundstücken (Artikel 3 Abs. 1 GG)

• Eingriff in Gleichheitsschutzbereich gerechtfertigt: legitimer und 

verfassungsrechtlich fundierter sozial- und gesellschaftspolitisch erlaubter 

Lenkungszweck zur Wohnnebenkostenstabilisierung als Grund für 

Differenzierungsentscheidung 

➢ Hebesatzdifferenzierung: unproblematisch bis Relationsverhältnis zwischen 

beiden Hebesätzen von max. 1 : 2  (ungefähre Rechtsfertigungsgrenze)

Beachte: auch für Differenzierung bei gemischt genutztem Grundstück

➢ Folgen bei Rechtswidrigkeit: rückwirkende Hebesatzregelung in Höhe des 

niedrigeren Hebesatzes für alle Grundstücke (= Untergrenze Steuerausfallrisiko)



Grundsteuerreform 2025 
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2. Hebesatzdifferenzierung - NWGrStHsG

Rechtsgutachten Lampert / Hummel – Städtetag NRW vom 24.09.2024 

 Schwerpunkt: 

Verfassungsrechtliche Risiken nordrhein-westfälischer Gemeinden

im Falle der Festsetzung differenzierender Grundsteuer-Hebesätze

➢ Ungerechtfertigte Hebesatzdifferenzierung 

• rein schematischer Art 

• ohne erforderliche Zielgenauigkeit wegen grober Ausgestaltung 

• mit Gefahr vielzähliger unangemessener Grundsteuerergebnisse 

mit begünstigender Besserstellung auch ohne Mehrbelastung im 

Vergleich zum Einheitshebesatz

➢ Erhöhter Rechtfertigungszwang für Differenzierung: 

Förderung der Wohnnutzungen nicht ausreichend

➢ Folgen bei Rechtswidrigkeit: rückwirkende Hebesatzregelung in Höhe des 

niedrigeren Hebesatzes für alle Grundstücke (= Untergrenze Steuerausfallrisiko)



Grundsteuerreform 2025 
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2. Hebesatzdifferenzierung - NWGrStHsG

Finanzministerium NRW: Reaktion und Stellungnahme zum 

Rechtsgutachten des Städtetags NRW zur 

Hebesatzdifferenzierung (22.10.2024)

➢ beabsichtigter und rechtlich zulässiger Lenkungszweck der 

„Wohnungsförderung“ durch Hebesatzdifferenzierung

➢ Widerspruch im Gutachten Lampert/Hummel (Städtetag): Zulässiger 

Lenkungszweck der Wohnförderung auf Landesebene 

(„Steuermesszahlen“)  Unzulässige Wohnraumbegünstigung auf 

kommunaler Ebene („Hebesätze“)  (???)

➢ Kein verfassungsrechtlicher Nachweis für „Belastungssteuerung“ 

auf Landesebene durch die „Grundsteuermesszahlen als Mittel 

der Grobsteuerung“ 

➢ Gutachtenergebnis: rechtspolitische und nicht verfassungsrechtliche Kritik 



Grundsteuerreform 2025 
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2. Hebesatzdifferenzierung - NWGrStHsG
Hebesatzdifferenzierung versus Einheitshebesatz 

Pro und Contra



Grundsteuerreform 2025 
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Hebesatzdifferenzierung: 

Übersicht zur aktuellen kommunalen Umsetzung differenzierter 

Grundsteuerhebesätze in NRW *

* nicht abschließende Übersicht



Grundsteuerreform 2025 

Agenda

1. Einführung und Grundlagen
 

2. Differenzierung der Grundsteuerhebesätze 
(Hebesatzdifferenzierung – NWGrStHsG vom 05.07.2024)

3. Grundsteuer in Sprockhövel

37
René Sobisch   Diplom-Finanzwirt (FH) / 

examinierter Steuerberater



Grundsteuerreform 2025 
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3. Grundsteuer in Sprockhövel
Simulation zur Grundsteuerbelastung für Grundstücksgruppe 

Wohnen im Verhältnis zu Nichtwohnen – 

Belastungsverschiebung Wohnen  Nichtwohnen 
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3. Grundsteuer in Sprockhövel
Simulation zur Grundsteuerbelastung für Grundstücksgruppe 

Wohnen im Verhältnis zu Nichtwohnen – 

Belastungsverschiebung Wohnen  Nichtwohnen 
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3. Grundsteuer in Sprockhövel
Simulation zur Grundsteuerbelastung für Grundstücksgruppe 

Wohnen im Verhältnis zu Nichtwohnen – 

Belastungsverschiebung Wohnen  Nichtwohnen 

https://www.finanzverwaltung.nrw.de/system/files/media/document/file

/2024-09-09_pdf-dokument_der_neutralen_hs-aktualisierung.pdf
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3. Grundsteuer in Sprockhövel

• Grundsteuer C

• Handlungskonzept Wohnen - Gutachten empirica, Bonn 12/2020

(Neubaunachfrage: 580 Wohneinheiten von 2020 bis 2032)

• Mietpreisentwicklung Sprockhövel: aktueller Mietspiegel 2025

• aktuelle Entwicklungen Gebühren: 

(vgl. Ausschussvorlage HFA vom 05.12.2024: Gebührenkalkulation 2025)



Grundsteuerreform 2025
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Mietpreisentwicklung Sprockhövel: aktueller Mietspiegel 2025
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3. Grundsteuer in Sprockhövel

Fazit (SPD Sprockhövel)

• Grundsteuerhebesatzdifferenzierung für Sprockhövel:

unerlässliches Instrument 

zur Wohnraumpreisstabilisierung 

(„bezahlbares Wohnen“)

• Grundsteuer C



Grundsteuerreform 2025 

Vielen Dank für die Aufmerksamkeit!
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