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Grundsteuer-Differenzierung laut Verwaltungsgericht unzulassig
Sehr geehrte Damen und Herren Biirgermeisterinnen und Biirgermeister,

mit Urteilen vom heutigen 4. Dezember 2025 hat das Verwaltungsgericht (VG) Gelsenkirchen die
Grundsteuer-Differenzierung zulasten der Nichtwohngrundstiicke in vier kreisfreien NRW-Stadten fir
unzulassig erklart.

Die Pressemitteilung des Gerichts fligen wir bei (Anlage 1). Vor deren Verdéffentlichung am heutigen
Nachmittag war die Entscheidung bereits in der Presse aufgegriffen worden.

Parallel zu diesem Schnellbrief gibt die Geschéftsstelle auch ein Pressestatement heraus, auf das Sie
sich bei Bedarf beziehen konnen. Es wird in Kiirze auf unserer Homepage abrufbar sein.

Begriindung der Entscheidungen

Die Urteile liegen derzeit noch nicht im Volltext vor. In der Pressemitteilung wird zur Begriindung der
Entscheidung ausgefiihrt:

,Die héheren Hebesatze fiir die Besteuerung der Nichtwohngrundstiicke in den Satzungen der
Gemeinden verstoBen gegen den verfassungsrechtlichen Grundsatz der Steuergerechtigkeit. Sie
benachteiligen die Eigentlimer von Nichtwohngrundstiicken ohne rechtlich tragfahigen Grund
gegeniiber den Eigentlimern von Wohngrundstiicken. Bei dem gleichen Steuergegenstand sind
einheitliche Hebesatze steuergerecht. Abweichungen durch unterschiedliche Hebeséatze sind zu
rechtfertigen. Hierfiir reichen rein fiskalische Griinde nicht aus.

Die Abweichungen von einem einheitlichen Hebesatz nach unten zur Privilegierung von
Wohngrundstiicken durch niedrigere Hebesatze kdnnen sachlich durch Gemeinwohlzwecke
gerechtfertigt sein, wenn sie einen Anstieg der Wohnkosten vermeiden sollen. Jedoch finden
sich zur Uberzeugung der Kammer keine sachlichen Griinde fiir die Abweichungen von einem
einheitlichen Hebesatz nach oben durch die hoheren Hebesatze fiir die Nichtwohngrundstiicke.
Diese dienten dazu, das Gesamtaufkommen der Grundsteuer fur die Gemeinden nicht deutlich
unter das Vorjahresaufkommen sinken zu lassen, wenn der Hebesatz fir Wohngrundstiicke
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niedriger bestimmt wurde. Dieser rein fiskalische Zweck eignet sich nicht als Rechtfertigung fiir
die erhéhten Hebesatze zulasten der Nichtwohngrundstiicke.

Aus Sicht der Geschiaftsstelle lassen diese Ausflihrungen zunachst noch Fragen offen - insbesondere
die Frage, ob danach eine Hebesatzdifferenzierung tiberhaupt noch (sinnvoll) méglich wiare.

Man kénnte die Aussagen so lesen, dass Gemeinden - ausgehend von einem einheitlichen Hebesatz,
der das Vorjahresaufkommen stabil halt - zumindest ,,nach unten” zugunsten der Wohngrundstiicke
differenzieren diirften, ohne sich mit Blick auf die Nichtwohngrundstiicke, die weiterhin in Hohe
eines aufkommensneutralen einheitlichen Hebesatzes besteuert wiirden, den Vorwurf einer
Hoéherbesteuerung aus rein fiskalischen Zwecken einzuhandeln.

Notwendige Konsequenz dieser Lesart ware freilich, dass eine Differenzierung danach nur unter
Inkaufnahme von Ertragsverlusten moglich ware. Dies wiirde eine Differenzierung de facto mehr
oder weniger bedeutungslos machen. Uberdies stellte sich in Folgejahren die Frage, wie
Hebesatzveranderungen zulassig moglich waren.

Unklar bleibt angesichts der Pressemitteilung auch, ob das Gericht im Hinblick auf die
satzungsrechtliche Differenzierung der Grundsteuer B von einer vollstindigen oder nur partiellen
Nichtigkeit ausgeht.

Es ist nicht auszuschlieBen, dass sich diese Fragen in Ansehung der vollstindigen Urteilsgriinde
klaren. Diese bleiben zunichst abzuwarten. Bemerkenswert ist jedenfalls, dass das Gericht neben
einer Berufung beim Oberverwaltungsgericht fliir das Land Nordrhein-Westfalen auch die
Sprungrevision zum Bundesverwaltungsgericht zugelassen hat, was - sofern die Option genutzt wird
- die Chance auf eine zligige bundesgerichtliche Klarung erhoht.

Handlungsoptionen fiir laufende Beratungen

Flr Mitglieder, die nicht bereits auf einheitliche Hebesatze festgelegt sind, stellt sich nun die Frage,
wie mit den Entscheidungen des VG Gelsenkirchen umgegangen werden kann.

Auch wenn die Urteile des VG Gelsenkirchen noch nicht rechtskraftig sind und méglich bleibt, dass
etwaige anderslautende Gerichtsentscheidungen das derzeitige Bild wieder relativieren, ist ab jetzt
jedenfalls mit einer deutlich erhéhten Anzahl von Rechtsmitteln gegen Grundsteuerbescheide zu
rechnen, die eine Differenzierung zulasten von Nichtwohngrundstiicken umsetzen.

AuBerdem wiirde mit einer Fortsetzung der Differenzierung in 2026 auch das fiskalische Prozessrisiko
auf ein weiteres Steuerjahr ausgedehnt. Dieses Risiko hatten wir mit Schnellbrief Nr. 303 vom 26.
September 2025 bereits wie folgt skizziert:

,Das Landesgutachten ging im Falle einer gleichheitswidrigen Hebesatzdifferenzierung von der
Nichtigkeit beider Hebesatze aus (ebd. S. 66). Bereits bestandskraftige Bescheide wiirden - bis
auf ein Vollstreckungshindernis fiir noch nicht vollzogene Bescheide - von der
Satzungsnichtigkeit zwar nicht berlhrt (ebd. S. 67). Umgekehrt kéonne die Gemeinde
bestandskraftige Bescheide - insbesondere fiir steuerlich privilegierte Wohngrundstiicke - aber
auch nicht rickwirkend ersetzen, so dass es bei der urspriinglichen Privilegierung
bestandskraftiger Fille bliebe, ohne die mit einer Neubescheidung streitbefangener
Nichtwohngrundstiicke auf Basis einer riickwirkenden Satzungskorrektur zusammenhangenden
Steuerverluste durch eine Neujustierung beider Hebesatze (namentlich auch einer Erhéhung des
Hebe-satzes fir Wohngrundstuicke) ausgleichen zu kénnen (ebd. S. 72 f.). Im Ergebnis verbliebe
der Gemeinde damit ein Steuerausfall in ungewisser Hohe.“
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Anders gewendet bedeutet das:

e Aufgrund bestandskraftiger Bescheide vereinnahmte Steuerertrage verblieben bei der
Gemeinde; flr bestandskraftige, noch nicht vollzogene Bescheide bestiinde ein
Vollstreckungshindernis.

e Nicht bestandskraftige Falle (Nichtwohngrundstiicke) koénnten jedenfalls nicht in
urspriinglicher Héhe neu veranlagt werden. In welcher Hohe dies riickwirkend moglich
bleibt, entscheidet sich je nach (endgiiltiger) Festlegung der Rechtsprechung. Das sich daraus
ergebende Delta im Vergleich zur urspriinglichen Veranlagung verbleib in siamtlichen
betroffenen Fallen als Ertragsverlust bei der Kommune.

Vor diesem Hintergrund muss vor Ort entschieden werden, ob eine Hebesatzdifferenzierung im
Steuerjahr 2026 erstmalig eingefihrt oder fortgesetzt werden soll. Bereits getroffene
Satzungsregelungen - sei es durch Haushalts- oder Hebesatzsatzung - kénnen bis zum 30. Juni 2026
noch mit Rickwirkung verandert werden. Dabei spielt es nach Auffassung der Geschiftsstelle keine
Rolle, ob von einer Differenzierung zu einem einheitlichen Hebesatz gewechselt wird oder
umgekehrt. Fir die Wahl des anzupassenden Satzungsrechts bleibt daran zu erinnern, dass der Erlass
bzw. die Anderung einer Hebesatzsatzung im Vergleich zur Haushaltssatzung eines weniger
aufwandigen Verfahrens bedarf.

Konsequenzen fiir das laufende Steuerjahr 2025

Fiir Gemeinden, die im laufenden Jahr bereits differenziert haben, stellt sich zusatzlich die Frage,
welche Konsequenz die Urteile des VG Gelsenkirchen fiir offene Falle haben.

Dazu ist zunichst festzustellen, dass die heutigen Entscheidungen nur inter pares wirken, fiir offene
Falle anderer Gemeinden also keine direkten Auswirkungen haben.

Dariiber hinaus gilt: Bereits bestandskraftige Bescheide sind von der laufenden Rechtsentwicklung
ohnehin nicht betroffen. Sollte es noch offene Widerspruchsverfahren geben, kann bei Bedarf mit
dem Widerspruchsfiihrer etwa ein Ruhendstellen abgestimmt werden, um eine ansonsten mit
Hinweis auf die heutigen Urteile drohende Klage zu vermeiden. Fille, die bereits Gegenstand
anhingiger Klagen vor Verwaltungsgerichten sind, sollten nicht vorschnell beigelegt werden, da
andere Verwaltungsgerichte durchaus zu anderen rechtlichen Einschatzungen gelangen kénnen.

Im Ubrigen bleiben auch hier zunichst die Urteilgriinde abzuwarten.
Mit freundlichen GriiBen

In Vertretung

Claus Hamacher

Anlage



Grundsteuer in NRW: Hohere Hebesatze fur
Nichtwohngrundstiicke aus fiskalischen Grunden
verstoBen gegen den Grundsatz der Steuergerechtigkeit

04.12.2025

Die von den Stadten Bochum, Essen, Dortmund und Gelsenkirchen festgelegten
héheren Hebesatze zur Bestimmung der Grundsteuer fir in der jeweiligen Gemeinde
liegende Nichtwohngrundstlicke verstollen gegen den verfassungsrechtlichen
Grundsatz der Steuergerechtigkeit. Darauf basierende Grundsteuerbescheide sind
rechtswidrig. Dies hat das Verwaltungsgericht Gelsenkirchen mit Urteilen vom
4. Dezember 2025 entschieden.

Die Klagerinnen und Klager sind Eigentimer von Grundsticken in der jeweilig
beklagten Gemeinde. Sie klagen gegen Grundsteuerbescheide, mit denen die
Gemeinde die Grundsteuer fur ihre Grundstlicke festgesetzt hat. Diese Grundstlcke
hatten die zustandigen Finanzamter jeweils im Grundsteuerwertbescheid fir das
Verwaltungsgericht bindend als Nichtwohngrundstlick eingeordnet. Es handelt sich um
Geschafts-/Gewerbegrundstiicke und um unbebaute Grundsticke. In allen vier
Verfahren hat die jeweilige fur 2025 geltende Gemeindesatzung Uber den
Grundsteuerhebesatz fur die Grundsteuer B unterschiedliche Hebesatze flr
>~Wohngrundsticke® und ,Nichtwohngrundstiicke“ vorgeschrieben. Damit haben die
Gemeinden von einer ihnen durch das Land Nordrhein-Westfalen im Zuge der Reform
des  Grundsteuerrechts eingeraumten  Moglichkeit  Gebrauch  gemacht.
~Wohngrundstiicke® in diesem Sinne sind Grundsticke mit Einfamilien- und
Zweifamilienhausern, Mietwohngrundsticke und Wohnungseigentum. Die beklagten
Stadte wollten durch die differenzierten Hebesatze u.a. die Wohnnebenkosten aus
sozial- und gesellschaftspolitischen Grunden reduzieren oder zumindest auf dem
bisherigen Niveau halten. Die dadurch verminderten Grundsteuereinnahmen sollten
die hoheren Hebesatze fur Nichtwohngrundsticke ausgleichen. Die Klagerinnen und
Klager sehen sich gegentber Eigentimern von Wohngrundstlicken ungerechtfertigt
benachteiligt.

Die 5. Kammer des Verwaltungsgerichts Gelsenkirchen gab den Klagerinnen und
Klagern recht und hat die sie betreffenden Grundsteuerbescheide aufgehoben. Die
héheren Hebesatze fir die Besteuerung der Nichtwohngrundstiicke in den Satzungen
der Gemeinden verstollen gegen den verfassungsrechtlichen Grundsatz der
Steuergerechtigkeit. Sie benachteiligen die Eigentimer von Nichtwohngrundstiicken
ohne rechtlich tragfahigen Grund gegenuber den Eigentumern von
Wohngrundsticken. Bei dem gleichen Steuergegenstand sind einheitliche Hebesatze
steuergerecht. Abweichungen durch unterschiedliche Hebesatze sind zu rechtfertigen.
Hierflr reichen rein fiskalische Grinde nicht aus.

Die Abweichungen von einem einheitlichen Hebesatz nach unten zur Privilegierung
von Wohngrundstucken durch niedrigere Hebesatze konnen sachlich durch
Gemeinwohlzwecke gerechtfertigt sein, wenn sie einen Anstieg der Wohnkosten
vermeiden sollen. Jedoch finden sich zur Uberzeugung der Kammer keine sachlichen
Grunde fur die Abweichungen von einem einheitlichen Hebesatz nach oben durch die
héheren Hebesatze fur die Nichtwohngrundsticke. Diese dienten dazu, das
Gesamtaufkommen der Grundsteuer fur die Gemeinden nicht deutlich unter das
Vorjahresaufkommen sinken zu lassen, wenn der Hebesatz fiur Wohngrundstiicke



niedriger bestimmt wurde. Dieser rein fiskalische Zweck eignet sich nicht als
Rechtfertigung fur die erhdhten Hebesatze zulasten der Nichtwohngrundstiicke.

Die Urteile sind noch nicht rechtskraftig. Die Kammer hat die Berufung bei dem
Oberverwaltungsgericht fir das Land Nordrhein-Westfalen und die Sprungrevision bei
dem Bundesverwaltungsgericht zugelassen.

Aktenzeichen: 5 K 2074/25 (Essen), 5 K 3234/25 (Bochum), 5 K 3699/25 (Dortmund),
5 K 5238/25 (Gelsenkirchen)

Die Urteile sind zur Veroéffentlichung bei www.nrwe.de vorgesehen.

Fur Fragen, Kommentare und Anregungen steht lhnen zur
Verflgung: Pressestelle@VG-Gelsenkirchen.nrw.de
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