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Beschlussvorschlag

Die Stadtvertretung beschlief3t die als Anlage angefligte Satzung Uber die Festsetzung der
Hebesatze fur die Grundsteuer und Gewerbesteuer in der Reuterstadt Stavenhagen fur das
Haushaltsjahr 2025 -Hebesatzung-.

Sachverhalt

Das Bundesverfassungsgericht hat in seinem Urteil vom 10.04.2018 festgestellt, dass die
Einheitsbewertung fur bebaute Grundstiicke mit dem Gleichheitsgrundsatz des
Grundgesetzes unvereinbar ist.

Es gab unterschiedliche Bewertungszeitpunkte in Ost- (1935) und Westdeutschland (1964)
sowie nicht durchgefiihrte Aktualisierungen der Besteuerungsgrundlagen Uber einen
langeren Zeitraum. Das Bundesverfassungsgericht hatte dem Gesetzgeber eine Frist flr die
Neuregelung bis zum 31.12.2019 gesetzt. Der Gesetzgeber (Bund) verabschiedete Ende
2019 ein sogenanntes Bundesmodell. Durch die im Gesetz enthaltene Offnungsklausel war
es den Bundeslandern moglich ein eigenes Grundsteuermodell zu beschliel3en.
Mecklenburg-Vorpommern hat sich dazu entschieden auf eine eigene landesrechtliche
Regelung zu verzichten.

Die Bewertung der einzelnen Grundstiicke wird auch zukiinftig von den zustandigen
Finanzamtern nach dem Bewertungsgesetz durchgefiihrt. Die
Grundstiuckseigentimer/Grundstiickseigentiimerinnen erhalten vom zustéandigen Finanzamt
einen neuen Grundsteuerwertbescheid und einen neuen Grundsteuermessbescheid.

Die neu erstellten Messbescheide bilden die Grundlage fir die Erhebung der Grundsteuern
ab dem 01.01.2025 durch die Reuterstadt Stavenhagen.

Es wird auch weiterhin zwischen der Grundsteuer A (land- und forstwirtschaftliches
Vermdgen) und Grundsteuer B (bebaute und unbebaute Grundstiicke) unterschieden.

Folgende Berechnung erfolgt fir die Grundsteuer:

Grundsteuermessbetrag X Hebesatz der Reuterstadt Stavenhagen = Betrag It. Grundsteuer-
bescheid der Reuterstadt Stavenhagen

Durch die Grundsteuerreform verédndern sich alle Grundsteuerwerte im Gemeindegebiet
(Stadt und Ortsteile).
Die Reuterstadt Stavenhagen ist nach Umsetzung der Grundsteuerreform weiterhin an die



Grundsteuermessbescheide des Finanzamtes und den damit festgelegten
Grundsteuermessbetrag gebunden. Das Volumen der Grundsteuermessbetrage ergibt sich
aus der Summe aller Grundsteuermessbescheide des Finanzamtes.

Aufkommensneutralitat wurde als politisches Ziel fur die Grundsteuerreform ausgegeben.
Dadurch soll vermieden werden, dass die Kommunen die Grundsteuerreform nicht zum
Anlass nehmen um mehr Grundsteuern einzunehmen.

Das bedeutet, dass anhand der neuen Messbetragsdaten vom Finanzamt die Reuterstadt
Stavenhagen eine Berechnung fur das Jahr 2025 vorzunehmen hat, die die Hebeséatze fur
die Grundsteuer A und B so festlegt, dass das bisherige Aufkommen an Grundsteuer A und
B (Jahr 2024) erzielt wird. Da alle Grundstiicke neu bewertet wurden, bedeutet dies nicht,
dass die Grundsteuer fiur die jeweiligen
Grundstiuickseigentimer/Grundstiickseigentiimerinnen gleichbleibt. Durch die Reform werden
einige Grundstuckseigentimer/Grundstiickeigentimerinnen eine héhere Grundsteuer zahlen
mussen, andere werden entlastet.

Hier kann die Reuterstadt nicht regelnd eingreifen, da sie an die vom Finanzamt ermittelten
Grundsteuerwerte gebunden ist.

Die Erhebung der Grundsteuer erfolgt ab dem 01.01.2025 auf Basis der Planzahl des Jahres
2024, unter der MaRgabe der Aufkommensneutralitat.

Die Hebesatze wurden folgendermalien errechnet:

- Gesamtaufkommen Haushaltsjahr 2024 geteilt durch

- Summe aller Grundsteuermessbetrage der Finanzamter fur das Jahr 2025.
Fur die Ermittlung der Hebesétze wurde die von den Finanzamtern per 22.11.2024
Ubermittelte Datenlage verwendet.

Grundsteuer A

Die Bewertung der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe und Flachen (land- und
forstwirtschaftliches Vermdgen) erfolgt bundeseinheitlich nach den gesetzlichen Regelungen
(8 232 ff. Bewertungsgesetz).

Alle zu Wohnzwecken dienende Gebaude und Gebaudeteile sowie der dazugehérige Grund
und Boden innerhalb einer landwirtschaftlichen Flache sind dem Grundvermdgen
zuzuordnen und werden mit der Grundsteuer B besteuert.

Weiterhin muss beachtet werden, dass in den neuen Bundeslandern eine Anderung von der
Nutzer- zur Eigentiimerbesteuerung erfolgt (hach dem neuen Recht sind verpachtet Flachen
beim Eigentimer/bei der Eigentimerin zu versteuern). Daher kann nicht ermittelt werden,
wie viele Messbetrage noch fehlen. Bei der Uberpriifung der bisher tibermittelten
Messbetrage wurde festgestellt, dass noch fir mehrere Eigentiimer/Eigentiimerinnen mit
groRen Eigentumsflachen keine Daten vorliegen. Es ist davon auszugehen, dass der hier
ermittelte Hebesatz noch im 1. Halbjahr 2025 zu korrigieren ist.

Bezeichnung | Messbetrag | Messbetrag | Abweichung | Abweichung
ALT (2024) NEU 2025 absolut in %

Grundsteuer 12.275,81 €| 7.309,08 € | 4.966,73 1. 40,46%

A

Gesamtaufkommen Grundsteuer A im Jahr 2024

Messbetrage 2024 = 12.275,81 €

Messbetrage X Hebesatz = Gesamtaufkommen Grundsteuer A

12.275,81 € X 330v. H.=40.510,17 €

Messbetrage 2025= 7.309,08 €

Der aufkommensneutrale Hebesatz wird wie folgt ermittelt:

Gesamtaufkommen Grundsteuer A 2024

bisher Ubermittelte Messbetrage 2025

Hebesatz 2024 = 330 v. H.




ergibt einen Hebesatz von 554,25 v. H. In Hebesatzung gerundet auf 554 v. H.

Grundsteuer B

Die Bewertung der Grundstiicke erfolgt in den einzelnen Grundstiicksarten des
Grundvermdgens unterschiedlich.

Messbetrag |Messbetrag |[Abweichung |Abweichung

BEZEICHNUNG ALT 2024 NEU 2025 absolut in %
UNBEKANNT *1 10.579,33 2.399,99 -8.179,34 -77,31
unbebautes Grundstiick |5.536,04 1.696,12 -3.839,92 -69,36
Einfamilienhaus *2 25.176,16 34.603,24 9.427,08 37,44
Zweifamilienhaus *2 6.967,75 8.575,06 1.607,31 23,07
Mietwohngrundstiick *2 [10.896,30 24.050,69 13.154,39 120,72
Wohnungseigentum 5.100,36 4.659,96 -440,40 -8,63
Teileigentum 16.798,60 3.035,08 -13.763,52 -81,93
Geschaftsgrundstick 67.739,90 22.779,59 -44.960,31 -66,37
gemischt genutztes

Grundstuck 11.387,56 5.306,14 -6.081,42 -53,40
sonstiges bebautes

Grundstuck 3.052,02 1.264,05 -1.787,97 -58,58

*1 Darin sind auch die Grundsteuerfalle enthalten, fir die noch kein neuer Messbetrag ab
2025 vom Finanzamt Gbermittelt wurde.

*2 Zu beachten ist, dass neben der Bewertung nach Messbetrag auch eine Berechnung der
Grundsteuer B nach Ersatzbemessung gemaf § 42 Grundsteuergesetz (alte Fassung)
erfolgte. Fur die betroffenen Grundstiicke lag bisher kein Messbetrag vor. Die Berechnung
erfolgte an Hand der Anzahl der m? fir die Wohnflache und der Anzahl der Abstellplatze in
einer Garage.

Die Betrdage der Grundsteuerersatzbemessung sind in den Messbetragen ALT nicht
enthalten.

Insgesamt hat die Reuterstadt Stavenhagen 1.741 Grundsteuer B -Féalle. Davon liegen fir
131 Grundsteuerfalle noch keine Messbetrage vom Finanzamt vor (entspricht einem Antell
von 7,5 %).

Die Summe der bisher Ubermittelten Messbetrage betragt 108.369,92 £€.

Die Berechnung des aufkommensneutralen Hebesatzes wird wie folgt vorgenommen:

Gesamtaufkommen an Grundsteuer B 2024
bisher Ubermittelte Messbetrage 2025

779.729,43 €
108.369,92 €

ergibt einen Hebesatz von 719,5 v. H. In Hebesatzung gerundet auf 719 v. H.

nachrichtlich:
Gesamtaufkommen Grundsteuer B im Jahr 2024 = 779.729,43 €
bisher Ubermittelte Messbetrdge 2025 =108.369,92 €

Da die bisher Ubermittelten Messbetrage sind nur 92,5 % der Gesamtmessbetrage.

Es ist davon auszugehen, dass im 1. Halbjahr 2025 der Hebesatz zu korrigieren ist.
Empfehlung:

Um ein gleichbleibendes Steueraufkommen zu erzielen und damit die
Aufkommensneutralitéat zu erreichen sind die Hebesétze in der Hebesatzung 2025 wie folgt
festzusetzen:



Bezeichnung | Hebesatz 2024 | Aufkommensneutrales Hebesatz 2025
v. H. Steueraufkommen in EUR v. H.

Grundsteuer 330 40.510,17 554

A

Grundsteuer 407 779.729,43 719

B

Die vorgeschlagenen Hebesétze sollen eine Aufkommensneutralitdt des Steueraufkommens
sicherstellen.

Auf folgende Risiken wird hingewiesen:

Bei den zusténdigen Finanzamtern Waren und Neubrandenburg liegen jeweils eine Vielzahl
von Einsprichen vor. Eine Prognose fur den Zeitrahmen der Abarbeitung kann nicht
gegeben werden.

Trotzdem werden durch die Reuterstadt Stavenhagen die durch die Finanzamter
Ubermittelten Messbetrage fiir die Erhebung der Grundsteuern A und B verwendet.

Um bereits zum Jahresbeginn die Liquiditat der Reuterstadt Stavenhagen sicherstellen zu
kénnen, wird der Beschluss der Hebesatzung 2025 in der Sitzung der Stadtvertretung am
18.12.2024 empfohlen. Dadurch wird der Verwaltung ermdéglicht, die Bescheide flr die
Grundsteuer A und B fristgemaf zu erlassen (1. Steuertermin 15.02.2025).

Es ist durch die Verwaltung eine kontinuierliche Uberpriifung des aufkommensneutralen
Hebesatzes nach Eingang weiterer Messbetragsbescheide vom Finanzamt vorgesehen.

Gewerbesteuer
Fur die Gewerbesteuer wird der Hebesatz von 360 v. H. festgesetzt.

Eine Anderung der Hebesétze fur die Realsteuern (Grundsteuer A und B sowie
Gewerbesteuer) ist bis zum 30.06.2025 mdglich.

Finanzielle Auswirkungen:

X | Ja Nein
1. 2. 3. 4.
Gesamtkosten der Jahrliche Finanzierung/ Einmalige oder jdhrliche
MaRnahmen Folgekosten/ -lasten Eigenanteil laufende
(Beschaffungs-/ (i.d.R.= Haushaltsbelastung
Herstellungskosten) Kreditbedarf) (Mittelabfluss,
Kapitaldienst, Folgelasten
ohne kalkulatorische
€ €
€ Kosten)
€
Veranschlagung im Veranschlagung im Keine Veranschlagung
Ergebnishaushalt im Finanzhaushalt im
HH-Jahr: HH-Jahr:
Sachkonto: Finanzkonto:
Anlage/n
1 Satzung iiber die Festsetzung der Hebesétze fiir die Grundsteuer und Gewerbesteuer in

der Reuterstadt Stavenhagen fiir das Haushaltsjahr 2025 (6ffentlich)
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