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Die Entwicklung der Grundsteuer B-Hebesatze

Vor dem Inkrafttreten der Grundsteuerreform: Ein Viertel der Kom-
munen erhoht den Hebesatz

Die Grundsteuer ist eine grundlegende Einnahmequelle der Kommunen, die mit
einem eigenen Hebesatzrecht ausgestattet ist. Gleichzeitig beeinflusst sie Inves-
titionsentscheidungen von Unternehmen und kann das ,Zlnglein an der
Waage” bei Standortentscheidungen oder der Investition in Immobilien oder
deren Nutzung sein. Sie ist damit ein wesentlicher Bestandteil des deutschen
Steuerrechts.

Bis zum wegweisenden Urteil des Bundesverfassungsgerichts 2018 war die
Grundsteuer Uber Jahrzehnte weitgehend unverandert geblieben. Mit dem Ur-
teil wurde jedoch die bisherige Bewertung von Grundvermogen fur verfas-
sungswidrig erklart, da sie veraltete Werte zugrunde legt und in der Folge zu er-
heblichen Ungleichbehandlungen fuhrt. Seitdem ist sie in den Fokus der 6ffent-
lichen Diskussion geruckt.

Der Gesetzgeber musste eine Reform der Grundsteuer einleiten. Dabei erhielten
die Lander die Moglichkeit, eigene Modelle fir die Grundsteuer zu entwickeln.
Niedersachsen entschied sich flir einen eigenstandigen Weg und wahlte ein re-
lativ einfaches , Flachen-Lage-Modell”.

Auch in Niedersachsen soll die Reform der Grundsteuer aufkommensneutral
durchgefliihrt werden, also in der jeweiligen Stadt oder Gemeinde nicht zu ei-
nem hoheren Gesamtaufkommen an Grundsteuer fiihren. Allerdings werden
mit der Reform Belastungsverschiebungen zwischen den einzelnen Steuer-
pflichtigen einhergehen.

Mit dieser Studie wird analysiert, wie sich die Hebesatze der Grundsteuer B in
den Stadten und Gemeinden im Bezirk der IHK Hannover im Zeitraum vor dem
Inkrafttreten der Grundsteuerreform entwickelt haben. Es soll aufgezeigt wer-
den, ob und inwieweit damit bereits vor dem 1. Januar 2025 verstarkt Erhohun-
gen der Hebesatze vorgenommen wurden, die das erklarte Ziel der Reform, die
Aufkommensneutralitat, konterkarieren wuirden.
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Hebesatzerh6hungen im Bezirk der IHK Hannover

Im Bezirk der IHK Hannover gibt es in den Landkreisen Diepholz, Gottingen, Ha-
meln-Pyrmont, Hildesheim, Holzminden, Nienburg, Northeim und Schaumburg
sowie der Region Hannover insgesamt 250 Kommunen.

Im aktuellen Jahr 2024 haben davon 59 Kommunen ihre Grundsteuer B erhoht;
das ist immerhin fast ein Viertel aller Kommunen im Bezirk der IHK Hannover.

Innerhalb der vergangenen sechs Jahres ist dies die grof3te Anzahl an Hebe-
satzerhohungen. Im Jahr 2019 waren 38 Anhebungen zu verzeichnen, d.h. bei
rund 15 Prozent der Kommunen. In den Folgejahren nahm die Zahl der Erho-
hungen leicht ab und erreichte im Jahr 2021 mit 28 Anhebungen (jede zehnte
Kommune) den tiefsten Stand. Seitdem nimmt die Zahl der Grundsteuer B-Er-
hohungen wieder deutlich zu und ist in diesem Jahr sprunghaft gestiegen (plus
gut 50 Prozent gegenliber dem Vorjahr).

Grundsteuer B: Wie viele Hebesatzerhéhungen gab es im Bezirk der
IHK Hannover
Anzahl der Hebesatzerhéhungen (2019 bis 2024)
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Quelle: eigene Erhebungen
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Bei der Betrachtung der einzelnen Landkreise und der Region Hannover zeigt
sich ein sehr unterschiedliches Bild:

Grundsteuer B: Wie viele Hebesatzerhéhungen gab es in den einzelnen Landkreisen
bzw. der Region Hannover?
Anzahl der Hebesatzerhéhungen (2019 bis 2024)
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Abbildung 2

Quelle: eigene Erhebungen

Neue Hochststande gibt es in den Landkreisen Diepholz und Hildesheim. Beide
haben in diesem Jahr die meisten Anhebungen im Vergleichszeitraum zu ver-
zeichnen. Besonders auffallig ist die Entwicklung im Landkreis Hildesheim. Dort
ist die Anzahl der Hebesatzanpassungen zuletzt sprunghaft gestiegen — von
durchschnittlich gut zwei Erhéhungen pro Jahr auf 13 Anhebungen im Jahr
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2024. Damit haben in diesem Jahr zwei von drei Kommunen im Landkreis Hil-
desheim ihren Hebesatz der Grundsteuer B angehoben.

Nach einem Hochststand im Jahr 2023 ist die Anzahl der Hebesatzerhohungen
in der Region Hannover leicht gesunken, verharrt jedoch auf einem hohen Ni-
veau. Ahnlich ist die Situation im Landkreis Schaumburg, in dem die Anzahl der
Hebesatzerhohungen ebenfalls im Vergleich zum hohen Vorjahreswert leicht
zuruckgegangen ist.

Gemeinsamkeiten weisen auch die Landkreise Gottingen und Hameln-Pyrmont
auf. Nach Hochstwerten im Jahr 2019 war die Anzahl der Erhdhungen zunachst
gesunken und hat in diesem Jahr wieder das Niveau von 2019 erreicht.

In den Landkreisen Holzminden, Nienburg und Northeim haben sich die Grund-
steuer-Hebesatze weitgehend seitwarts bewegt — bei unterschiedlicher Volatili-
tat. Aktuell liegt die Anzahl der Hebesatzerhohungen in den drei Landkreisen
unterhalb der Hochstwerte im Vergleichszeitraum.
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Entwicklung der durchschnittlichen Hebesatze im Vergleich der
Landkreise bzw. der Region Hannover

Die Entwicklung der durchschnittlichen Hebesatze der Grundsteuer B kannte
auch im vergangenen Jahr in der Region Hannover und den Landkreisen des
IHK-Bezirks nur eine Richtung: stetig steigend.

Den unrihmlichen Spitzenplatz belegt weiterhin die Region Hannover mit ei-
nem Wert von zuletzt 567 Punkten. Mit deutlichem Abstand folgen die Land-
kreise Hameln-Pyrmont (494), Gottingen (488) und Hildesheim (466), die alle
oberhalb des niedersachsischen Durchschnittswertes von 452 Punkten liegen.
Die anderen Landkreise im Bezirk der IHK Hannover weisen Hebesatze unter-
halb des Durchschnittwertes auf. Die Bestnote verdient sich dabei Holzminden
mit einem durchschnittlichen Hebesatz von lediglich 374 Punkten.

Damit hat sich der maximale Abstand bei den durchschnittlichen Grundsteuer
B-Hebesatzen im vergangenen Jahr auf jetzt 193 Punkte erh6ht (Region Hanno-
ver gegenliber Landkreis Holzminden) — im Vorjahr hatte der Wert noch bei 182
Punkten gelegen. Bei einem Blick auf die Kommunen wird der Abstand sogar
noch grolBer. Er betragt mittlerweile 400 Punkte zwischen den teuersten Kom-
munen (Hannover und Seelze mit jeweils 700 Punkten) und den glinstigsten
(Diepenau und Waake mit jeweils 300 Punkten). Im Vorjahr waren es noch 320
Punkte gewesen.

Das Ranking der Landkreise ist im Vergleichszeitraum weitgehend unverandert
geblieben. Lediglich der Landkreis Gottingen konnte durch verhaltnismaldig sel-
tene und moderate Hebesatzsteigerungen einen Platz gut machen.
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Grundsteuer B: Wie haben sich die durchschnittlichen Hebesatze in den
einzelnen Landkreisen bzw. der Region Hannover entwickelt?
Durchschnittliche Hebesatze der Grundsteuer B
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Abbildung 3

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, eigene Darstellung
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Anzahl der Grundsteuer B-Erh6hungen in Relation zur Anzahl der
Kommunen

Die Anzahl der Kommunen differiert in den einzelnen Landkreisen und der Re-
gion Hannover stark. Wahrend es im Landkreis Hameln-Pyrmont nur acht Kom-
munen sind, hat der Landkreis Diepholz stolze 45 Kommunen. Die Grafik zeigt
die Hebesatzerhohungen pro Jahr in Relation zur Anzahl der Kommunen. Dabei
lasst der Vergleich der Zeitraume von 2012 bis 2017 und 2019 bis 2024 Aussa-
gen zu, ob das Grundsatzurteil des Bundesverfassungsgerichts zur Grundsteuer
vom 10. April 2018 und die fur das Jahr 2025 anstehende Umsetzung der Re-
form die Grundsteuerentwicklung bislang mal3geblich beeinflusst haben.

Grundsteuer B: Wie viele Erh6hungen gibt es in den Landkreisen bzw. der
Region Hannover in Relation zur Anzahl der Kommunen?
Vergleich 2019-2024 zu 2012-2017
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Abbildung 4

Quelle: eigene Erhebungen

Im Zeitraum 2019 bis 2024 wurden im Landkreis Hameln-Pyrmont die meisten
Hebesatzerhohungen je Kommune vorgenommen; mehr als jede vierte Kom-
mune hat dort die Grundsteuer B angehoben. Auch der Landkreis Hildesheim
und die Region Hannover fallen negativ auf. Die wenigsten Anhebungen gab es
im Landkreis Gottingen. Hier hat im Schnitt lediglich eine von zehn Kommunen
den Hebesatz fur die Grundsteuer B erhoht.

In den Jahren 2012 bis 2017 gab es — mit grol3em Abstand — die meisten Hebe-
satzerhohungen ebenfalls im Landkreis Hameln-Pyrmont (gut jede dritte
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Kommune). Die Landkreise Nienburg und Northeim erhéhten den Grundsteuer
B-Hebesatz am seltensten: knapp jede siebte Kommune.

Im Vergleich der beiden Zeitraume fallt auf, dass in den sechs Jahren vor der
Umsetzung der Grundsteuerreform zum 1. Januar 2025 in der Mehrheit der
Landkreise die Grundsteuer B-Hebesatze haufiger angehoben wurden als im Ver-
gleichszeitraum vor dem Grundsatzurteil. Die Landkreise Diepholz, Gottingen
und Hameln-Pyrmont sowie die Region Hannover liegen dagegen in den Jahren
2018 bis 2024 unter den Vergleichswerten. Auch wenn man insgesamt nicht von
einer verstarkten Anhebung im Lichte der Grundsteuerreform sprechen kann,
stellt sich das Bild in den einzelnen Landkreisen und der Region Hannover damit
differenziert dar. Eine Zurlickhaltung bei den Hebesatzanpassungen ist jedenfalls
nicht festzustellen.
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Zusammenhang der durchschnittlichen Hebesatze mit den Hebe-
satzerhohungen in den Landkreisen bzw. der Region Hannover

Die Grafik sortiert die Region Hannover sowie die Landkreise des IHK Hanno-
ver-Bezirks nach ihren durchschnittlichen Hebesatzen. Die Saulen stellen — ana-
log zu Grafik auf Seite 8 — die durchschnittliche Anzahl der Hebesatzerhohungen
pro Jahr in Relation zur Anzahl der Kommunen fiir die Zeitraume vor dem Urteil
des Bundesverfassungsgerichts auf der einen und vor dem Inkrafttreten der
Grundsteuerreform auf der anderen Seite dar.

Die Landkreise, die in den letzten sechs Jahren die Hebesatze der Grundsteuer
B haufiger angehoben haben als vor dem Grundsatzurteil, sind fast ausschliel3-
lich Landkreise, deren durchschnittliche Grundsteuerhebesatze unter dem nie-
dersachsischen Durchschnitt von 452 Punkten liegen: die Landkreise Northeim
(420 Punkte), Schaumburg (419 Punkte), Nienburg (408 Punkte) und Holzminden
(mit dem niedrigsten Wert im IHK-Bezirk von 374 Punkten). Eine Ausnahme ist
der Landkreis Hildesheim, der mit einem Wert von 466 Punkten etwas oberhalb
des niedersachsischen Durchschnitts liegt.

Grundsteuer B: Wie ist der Zusammenhang der durchschnittlichen Hebesatze
mit den Hebesatzerhohungen in den einzelnen Landkreisen bzw. der Region
Hannover
Entwicklung Hebesatze Grundsteuer B unter Bertlicksichtigung der
durchschnittlichen Hebesatze
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Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, eigene Erhebungen, eigene Darstellung
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Grundsteuer B-Hebesatze steigen zuletzt wieder starker

Die Grundsteuer ist — neben der Gewerbesteuer — fur Unternehmen ein wesent-
licher Standortfaktor und sollte daher auch von den Kommunen als Attraktivi-
tatsfaktor fur die lokale Wirtschaft gesehen werden. Gerade in den gegenwartig
wirtschaftlich ausgesprochen fordernden Zeiten kann die Hohe der Grundsteuer
ein Zunglein an der Waage bei Standortentscheidungen sein. Zusatzliche Belas-
tungen fur die Wirtschaft durch Hebesatzanhebungen sollte daher vermieden
werden.

Viele Kommunen wahlen dennoch den Weg uber die Einnahmenseite, um ihre
Haushalte auszugleichen, und entscheiden sich fiir Steuererhohungen. Eine
Konsolidierung der kommunalen Haushalte sollte stattdessen jedoch auch und
vor allem Uber die Ausgabenseite erfolgen. Gleichzeitig sollten die Kommunen
far die Erfullung ihrer Pflichtaufgaben durch Bund und Land finanziell aus-
kommlich ausgestattet werden — sowohl fiir ihre bestehenden als auch die neu
ubertragenen Aufgaben.

Mit Blick auf die Grundsteuerreform ist es— unabhangig von der jeweiligen
kommunalen Haushaltssituation — wichtig, dass die Umsetzung der Reform auf-
kommensneutral erfolgt. Die Umstellung zum 1. Januar 2025 sollte nicht zu ei-
ner Uberkompensation fiir die Kommunen und damit zu Mehrbelastungen fiir
die Unternehmen fuhren.

Die Grundsteuer B-Analyse der IHK Hannover zeigt, dass die Dynamik der Hebe-
satzerhohungen im IHK-Bezirk ungebrochen ist. So hat die Intensitat der Anhe-
bungen zuletzt wieder deutlich zugenommen, wie der Vergleich identischer
Zeitraume vor dem Urteil des Bundesverfassungsgerichts zur Grundsteuer
(2012 bis 2017) und vor dem Inkrafttreten der Reform (2019 bis 2024) ergeben
hat.
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Forderungen der IHK Hannover

Aufkommensneutralitit der Grundsteuer garantieren

Die Grundsteuerreform sollte ohne Mehrbelastung flir die Wirtschaft in ihrer
Gesamtheit umgesetzt werden. Die Kommunen sollten vor dem Inkrafttreten
der Reform die aufkommensneutralen Hebesatze fur die Grundsteuer B ermit-
teln und auch verwenden.

Grundsteuer-Umstellung transparent begleiten

Die Umstellung der Grundsteuer zum 1. Januar 2025 sollte transparent vollzo-
gen werden. Die Veroffentlichung der aufkommensneutralen Hebesatze ist in
Niedersachsen gesetzlich vorgeschrieben (8 7 Abs. 2 NGrStG). Dies sollte vor
dem Inkrafttreten der Grundsteuerreform erfolgen; beispielsweise uber ein of-
fentliches Portal. Ansonsten besteht die Gefahr, dass die Reform bei den Unter-
nehmen weniger Akzeptanz findet.

Steuererh6hungsautomatismus bei Grundsteuer stoppen

Die Kommunen sollten ihre Haushalte vornehmlich tuber die Ausgabenseite
konsolidieren. Auf der Einnahmenseite sollten sie sowohl vom Land als auch
vom Bund angemessen mit finanziellen Mitteln fir bestehende und neue
Pflichtaufgaben ausgestattet werden. Die Erh6hung der Realsteuer-Hebesatze
sollte vermieden werden, da grundsatzlich bereits durch den Wertzuwachs der
Bemessungsgrundlage steigende Steuereinnahmen fur die Kommunen gene-
riert werden.

Niedrige Hebesatze fiir h6here Standortattraktivitat

Eine niedrige Steuerbelastung ist ein wesentlicher Aspekt bei Standortentschei-
dungen von Unternehmen. Die gilt im interkommunalen wie im internationalen
Kontext. Zudem werden die stetig steigenden Belastungen durch Grund- und
Gewerbesteuer zunehmend nicht mehr als angemessenes Aquivalent fiir kom-
munale (Infrastruktur-)Leistungen akzeptiert und widersprechen deshalb dem
Charakter der Realsteuern. Mittel- und langfristig sorgt am ehesten eine das
Wirtschaftswachstum starkende — sprich niedrige — Unternehmensbesteuerung
fur steigende Steuereinnahmen.

Gewerbesteuer durch gewinnabhangige Kommunalsteuer ersetzen

Die Gewerbesteuer sollte durch eine gewinnabhangige Steuer mit eigenem
kommunalen Hebesatzrecht ersetzt werden. Diese wiirde alle in der Gemeinde
wirtschaftlich Tatigen einbezieht. Fir die Gemeinden wiirde dies stabile wirt-
schaftskraftbezogene Einnahmen bedeuten. Gleichzeitig wirde das Band zwi-
schen Wirtschaft und Kommunen gestarkt. Bei der konkreten Ausgestaltung
kdme es darauf an, die Steuerlast insgesamt nicht zu steigern.
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Anhang:

Datenblatter zu den Grundsteuerhebeséatzen fiir alle Landkreise sowie die Re-
gion Hannover im Bezirk der IHK Hannover (1981 bis 2024)
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