stadt @ Griesheim

Mitten drin, naher dran.

Grundsteuer

Grundsteuerreform, Messbetrag und Hebesatz




Grundsteuer A, B und C stadt @ Griesheim

Mitten drin, ndher dran.

Grundsteuerarten

 Grundsteuer A (agrarisch)

- Land- und forstwirtschaftlich
genutzte Grundstlicke

 Grundsteuer B (baulich)

- Bebaute und unbebaute Grundstucke

* Grundsteuer C (in Hessen ab 2025 maoglich)

- Baureife Grundsticke

I
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Grundsteuerreform 2025 stadt @ Griesheim

Mitten drin, ndher dran.

Bisheriges Recht

> Urteil des Bundesverfassungsgerichts vom 10.04.2018

» Unvereinbarkeit der Bewertung mit Artikel 3 Abs. 1 Grundgesetz
» Bisherige Bewertung besitzt Gultigkeit bis 31.12.2024

» Neuregelung ist am 01.01.2025 in Kraft getreten

I
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Grundsteuerreform 2025 stadt @ Griesheim

Mitten drin, ndher dran.

Neues Grundsteuerrecht in Hessen

» Unterschiedliche Bewertungsmethoden der Bundeslander
« Hessen wahlt das Flachen-Faktor-Verfahren
- Relativ einfaches Verfahren

- Mal3geblich sind: a) GrundsticksgrofRe und Wohnflache
b) Bodenrichtwert

- Aufkommensneutralitat == Belastungsneutralitat

- Ziel:  Grundsteuerertrage fur die Kommunen sollen gleichbleiben

1
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Grundsteuerreform 2025 stadt @ Griesheim

Mitten drin, ndher dran.

Auswirkungen der Grundsteuerreform in Hessen

1. Veranderung der Messbetrage:

- Grundstiicke mit neuerer Bausubstanz, wie z. B. in Neubaugebieten,
wurden bisher eher héher und werden klnftig tendenziell niedriger
bewertet.

- Grundstlicke mit alterer Bausubstanz, wie z. B. in alten Ortskernen,
wurden bisher eher niedriger und werden kinftig tendenziell héher
bewertet.

2. Veranderung der Hebeséatze, um Aufkommensneutralitat zu erreichen

- Hebesatzerh6hungen bei Kommunen im Ballungsraum
Frankfurt / Rhein-Main und rund um Darmstadt

- Senkung der Hebesatze in eher landlich gepragten Kommunen mit I —
oftmals grof3eren Grundstuicksparzellen Oktober 2025 -5



Grundsteuerreform 2025 stadt @ Griesheim

Mitten drin, ndher dran.

Hebesatzempfehlungen

« Empfehlung fur die 421 hessischen Stadte und Gemeinden
bezlglich der Grundsteuer B

- Senkung des Hebesatzes ; 344 Kommunen

- Erhéhung des Hebesatzes : 72 Kommunen
(u. a. Griesheim)

- Beibehaltung des Hebesatzes ; 5 Kommunen

« Ahnlich verhalt es sich bei der Grundsteuer A.

1
Oktober 2025 -6-



Grundsteuerreform 2025 S"adthrE_esheim

Hebesatzempfehlungen

Weiterstadt

1

Darmstadt)

]

Ober-
Ramstadt

1

Modautal

Bieberau [/

Pfungstad

Bicken-
bach
Alsbach- g

Hahnlein

Landkreis
Darmstadt-
Dieburg

Seeheim-
Jugenheim

bachtal /

I
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Grundsteuerreform 2025 stadt @ Griesheim

Mitten drin, ndher dran.

Hebesatzempfehlungen

- Mathematische Uberlegungen
fuhren zu folgendem
Ergebnis:

Die Summe aller Messbetrage sinkt <> Die Hebesatze steigen

I
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Grundsteuer stadt @ Griesheim

Mitten drin, ndher dran.

Hebesatzbeschluss

« Voraussichtlicher Ertrag Grundsteuer B h% .
2025 bei einem aktuellen Hebesatz von e
1.290 %

« Aktuell tatsachlich eingebuchter Ertrag
Grundsteuer B 2025 bei einem aktuellen
Hebesatz von 1.290 %

) Minderertrag von
ca. 10,1 Mio. € ca. 400 T€
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Grundsteuer stadt @ Griesheim

Mitten drin, ndher dran.

Grunde fur den Minderertrag

» Von der Fachabteilung sind ruckstandige Falle zu dt FlbrShe'
bearbeiten, die im Jahr 2025 bisher noch keinen Sta o
Grundsteuerbescheid erhalten haben. 500 000 EU: L

99 i e ft

» Zahlreiche Eigentumerinnen und Eigentimer haben Gruni “ — Fehlen?“
oftmals versehentlich oder unwissend Daten angegeben, Weerechnu"g
die zu einem zu hohen Messbetrag gefihrt haben und B s dem
die nachtraglich nach unten korrigiert wurden. ( Auszug a:uef EchO

-Gef 5)
of . 902
« Es liegt die Vermutung nahe, dass die Hessische %:) 8. Jull 2

Steuerverwaltung die empfohlenen Hebesatze zu niedrig
berechnet hat. Diese Vermutung wird im Ubrigen auch
von anderen Kommunen geteilt.
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Hochste Grundsteuer im Landkreis Darmstadt-Dieburg? stadt @ Griesheim

Mitten drin, ndher dran.

Griesheim hat die hochste Einwohnerzahl im Landkreis

- Mehr Einwohner = hohere Kosten flr Bereitstellung von
Infrastruktur

....und die hochste Einwohnerdichte

- Daher: Pro Kopf kleinere Grundstucke und Hauser,
somit im Schnitt geringere Messbetrage pro Grundstlck
= geringere Einnahmen aus der Grundsteuer B

... aullerdem ist Griesheim die drittjingste Kommune im Landkreis

- Viele Kinder und damit auch hoher Bedarf an Kinderbetreuung,
Spielplatzen, Einrichtungen fur Jugendliche

I
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Hochste Grundsteuer im Landkreis Darmstadt-Dieburg? stadt @ Griesheim

Mitten drin, ndher dran.

In Griesheim gibt es Grundstucke, fur die ...

- ... trotz des erhohten Hebesatzes von 1.290 % aufgrund des
niedrigeren Messbetrags und einer geringen Grundstticksflache
weniger Grundsteuer zu zahlen ist als im Jahr 2024.

In einigen hessischen Gemeinden im landlichen Bereich gibt
es Grundstucke, fur die ...

- ... trotz des verringerten Hebesatzes von zum Teil unter 500 %
aufgrund des stark erhohten Messbetrags und einer in der
Regel groReren Grundstiicksflache mehr Grundsteuer zu zahlen
ist als im Jahr 2024.

1
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HOochste Grundsteuer im Landkreis Darmstadt-Dieburg? stadt @ Griesheim

Mitten drin, ndher dran.

Aspekte, die den hohen Hebesatz in Griesheim begrinden:

Anstieg des Hebesatzes aufgrund sinkender Messbetrage
ErschlieBung zahlreicher Neubaugebiete BT

Uberwiegend kleine Grundstiicksparzellen L \oagEmee e

Griesheim als Stadt im Einzugsgebiet von Darmstadt "L it
Hohe Zuzugsraten und gute Infrastruktur et
Senkung der Hebesatze im Ostlichen Kreis Darmstadt-Dieburg
Bildung von Wohnungseigentum mit geringen Messbetragen
Einwohnerstarkste Kommune im Kreis Darmstadt-Dieburg

Hochste Einwohnerdichte mit kleineren Grundstiicken pro Kopf

N2 2 2R N 2 20 2 2 2\ 7

Drittjingste Kommune im Kreis mit entsprechend hohem Bedarf

1
Oktober 2025 -13-



Hochste Grundsteuer im Landkreis Darmstadt-Dieburg? stadt @ Griesheim

Mitten drin, ndher dran.

Vergleich des Hebesatzanstiegs bei der Grundsteuer B

Kommune Hebesatz 2024 Empfehlung Aktuell 2025 Veranderung
2025 prozentual
(Empfehlung 2025 ./.
Aktuell 2025)

Griesheim 650 % 948,93 % 1.290 % + 35,9 %
Riedstadt 985 % 815,10 % 1.105 % + 35,6 %
RoRdorf 500 % 617,68 % 913 % + 47,8%
Seeheim- 850 % 1.212,93 % 1.226 % +1,0%
Jugenheim

Weiterstadt 450 % 587,46 % 835 % +42,1 %

I
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Hochste Grundsteuer im Landkreis Darmstadt-Dieburg? stadt @ Griesheim

Mitten drin, ndher dran.

Vergleich des Pro-Kopf-Aufkommens bei der Grundsteuer B

Kommune Aktueller Aktueller Einwohnerzahl Grundsteuer-
Hebesatz Haushaltsansatz belastung pro
Einwohner
Griesheim 1.290 % ca. 10,5 Mio. € 30.000 ca. 350,00 €/E.
Riedstadt 1.105 % ca. 9,4 Mio. € 25.500 ca. 369,00 €/E.
RofRdorf 913 % ca. 4,3 Mio. € 13.000 ca. 331,00 €/E.
Seeheim- 1.226 % ca. 6,6 Mio. € 16.500 ca. 400,00 €/E.
Jugenheim

Weiterstadt 835 % ca. 9,6 Mio. € 27.000 ca. 356,00 €/E.

1
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Grundsteuer B - Beispiele

Zu zahlende Grundsteuer = Grundsteuermessbetrag x lokaler Hebesatz

stadt @ Griesheim

Mitten drin, ndher dran.

Altes System Nach Reform Aktueller Stand

B . (Hebesatz 650 %): (Hebesatz 949 %): (Hebesatz 1.290 %): Differenz
Grundsticks-  Grundsticks-  Wohn- (altes
lage flache flache Grundsteuermessbetrag Grundsteuermessbetrag ~ Grundsteuermessbetrag System —
Grundsteuerbetrag Grundsteuerbetrag Grundsteuerbetrag Aktue")
Reihenhaus 126,75 € 64,00 € 64,00 €
Neubaugebiet 283 m? 134 m2 +1,72 €
Sudwest 823,88 € 607,36 € 825,60 €
Zweifamilien- 73,77 € 80,00 € 80,00 €
haus alter 823 m? 160 m? + 552,49 €
Ortskern 479,51 € 759,20 € 1.032,00 €

1
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Hochste Grundsteuer im Landkreis Darmstadt-Dieburg? stadt @ Griesheim

Mitten drin, ndher dran.

Griesheim hat mit 1.290 % derzeit tatsachlich den hdchsten
Hebesatz fur die Grundsteuer B im Landkreis Darmstadt-
Dieburg, aber aus den genannten Grunden ... s

Rebk ok = kol ey €8 A

... hicht den hochsten prozentualen Anstieg am
Grundsteuerhebesatz.

LB

... hicht die hochste Grundsteuerlast pro Kopf.

... trotz Hebesatzerhohung Grundstiucke mit gleicher oder
sogar geringerer Grundsteuerlast.

- FEAZIT: Ein ausschliel’licher Vergleich der
bisherigen mit den aktuellen Hebeséatzen,
auch zwischen den einzelnen Kommunen,
ist aufgrund der unterschiedlichen
Grundlagen nicht mehr aussagekraftig! ——
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stadt @ Griesheim

Mitten drin, naher dran.

Vielen Dank
fur IThre Aufmerksamkeit!




