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Gesetzentwurf

Hannover, den 16.04.2026
Niedersachsischer Ministerprasident
Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Niedersachsischen Grundsteuergesetzes

Frau
Préasidentin des Niedersachsischen Landtages
Hannover

Sehr geehrte Frau Prasidentin,
anliegend ibersende ich den von der Landesregierung beschlossenen
Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Niedersdchsischen Grundsteuergesetzes

nebst Begrindung mit der Bitte, die Beschlussfassung des Landtages herbeizufiihren. Gleichzeitig
beantrage ich, den Gesetzentwurf gemaR § 24 Abs. 2 Satz 1 der Geschéftsordnung des Niedersach-
sischen Landtages sogleich an einen Ausschuss zu Uberweisen.

Eine Gesetzesfolgenabschatzung hat stattgefunden.
Federfuhrend ist das Finanzministerium.

Mit freundlichen Grii3en
Olaf Lies
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Entwurf

Gesetz
zur Anderung des Niedersachsischen Grundsteuergesetzes

Artikel 1

§ 10 des Niedersachsischen Grundsteuergesetzes vom 7. Juli 2021 (Nds. GVBI. S. 502), ge-
andert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 17. Mai 2022 (Nds. GVBI. S. 304), erhalt folgende Fassung:

,8 10
Erlass der Grundsteuer

(1) Fur den Erlass der Grundsteuer gelten die 88 32 und 33 GrStG entsprechend. 2§ 34 Abs. 1
bis 3 GrStG gilt mit der MaRgabe, dass in Absatz 3 an die Stelle des Grundsteuerwerts der Grund-
steuermessbetrag tritt.

(2) In besonders gelagerten Hartefallen kann die Gemeinde die Grundsteuer B ganz oder teil-
weise erlassen, wenn sie dies aus Griinden des Gemeinwohls flr gerechtfertigt halt. 2Ein besonders
gelagerter Hartefall liegt in der Regel vor,

1. bei Grundstiicken, die mit nicht mehr genutzten land- und forstwirtschaftlichen Hof- und Wirt-
schaftsgebauden bebaut sind, wenn die Nutzflachen dauerhaft nicht genutzt werden und diese
Flachen nach Abzug der in § 3 Abs. 2 und 3 genannten Nutzflachen mehr als 300 m? betragen,

2. bei unbebauten Grundstiicken im Grundvermégen, die mehr als 3 000 m2 betragen und dauer-
haft nicht genutzt werden, wie z. B. Wiesen, Teiche, Seen, Moore oder Sumpfgebiete, oder

3. bei Grundsticken, die zur Austbung des Sports einem in § 3 GrStG genannten Rechtstrager
zur Nutzung tberlassen werden.

3In den Fallen des Satzes 2 Nr. 1 ist der Erlass der Grundsteuer auf den Teil der Grundsteuer be-
grenzt, der auf die 300 m? Uibersteigenden dauerhaft nicht genutzten Nutzflachen entfallt. 4In den
Féllen des Satzes 2 Nr. 2 ist der Erlass der Grundsteuer auf den Teil der Grundsteuer begrenzt, der
auf die 3 000 m? Gibersteigenden dauerhaft nicht genutzten Flachen entfallt. °Die Grundsteuer kann
auch in vergleichbaren Fallen ganz oder teilweise erlassen werden.

(3) Fir den Erlass nach Absatz 1 ist das Verfahren nach § 35 GrStG entsprechend anzuwen-
den.

(4) *Fur den Erlass nach Absatz 2 ist das Verfahren nach § 35 Abs. 1, 2 und 3 Satz 2 GrStG
entsprechend anzuwenden. 2Einer jahrlichen Wiederholung des danach erforderlichen Antrags be-
darf es nicht. 3Der Erlass kann abweichend von § 35 Abs.1 Satz 1 GrStG durch die zusténdige Ge-
meinde bereits vor Beendigung des Kalenderjahres ausgesprochen werden. *Fir das Kalenderjahr
2025 ist der Antrag bis spatestens 31. Dezember 2026 zu stellen.”

Artikel 2

Dieses Gesetz tritt am Tag nach seiner Verkiindung in Kraft.
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Begriindung
A. Allgemeiner Teil
I Anlass und Zielsetzung

Im Rahmen der in den Landern ab dem 1. Januar 2025 umzusetzenden Grundsteuerreform hat sich
Niedersachsen gegen die komplexen Ermittlungen von Grundstickswerten und stattdessen fiir ein
deutlich einfacheres, wertunabhangiges Flachen-Lage-Modell entschieden.

Die ausschlaggebenden Parameter fiir die Verteilung der Belastung mit Grundsteuer sind die GréRRe
der Flachen und der Bebauung, die Nutzungsart Wohnen/Nicht-Wohnen und der Lagefaktor eines
Grundstiicks. Auf den Wert des jeweiligen Grundstiicks kommt es nicht mehr an. Dieser System-
wechsel fihrt ebenso wie die Beseitigung des bisherigen verfassungswidrigen Zustandes dazu, dass
es Belastungsverschiebungen zwischen einzelnen Grundstliicken gegeben hat und auch geben
musste.

Im Niedersachsischen Grundsteuergesetz (NGrStG) ist vorgesehen, die neue Belastungsverteilung
der Grundsteuer nach Abschluss der Hauptfeststellung zum 31. Dezember 2027 zu evaluieren, da
erst zu diesem Zeitpunkt die Belastungsverschiebungen systematisch analysiert werden kénnen. Be-
reits jetzt haben sich besonders gelagerte Hartefélle gezeigt, die im Zuge der gegenstandlichen Ge-
setzesanderung vorgezogen werden:

1. Resthoéfe mit ungenutzten Nebengebauden,
2. bestimmte unbebaute und ungenutzte Grundstiicke im Grundvermdgen,

3.  Grundstiicke, die zur Austibung des Sports einem in § 3 des Grundsteuergesetzes (GrStG)
genannten Rechtstrager zur Nutzung lberlassen werden.

Um die in Einzelféllen erheblichen Belastungsverschiebungen fiir die betroffenen Grundstiickseigen-
timerinnen und -eigentiimer abzumildern, ist eine Anderung des Niedersachsischen Grundsteuer-
gesetzes erforderlich. Als Folge der Evaluierung sind die Hartefélle, fir die eine Ausnahme von der
uneingeschrankten Anwendung des Niedersachsischen Grundsteuergesetzes gemacht werden
kann, als Regelbeispiele definiert worden.

Um den Gemeinden eine Abmilderung der Belastungsverteilung nach dem Niedersachsischen Mo-
dell zu erméglichen, kénnen diese aus Gemeinwohlgriinden, welche sich aus den jeweiligen Ortlich-
keiten ergeben, die Belastungsverteilung innerhalb der Kommunen in begrenztem Mal3 - namlich den
Harteféllen - umgestalten. Die Anpassung der jeweiligen Grundsteuerbelastung auf der Festset-
zungsebene ist hingegen mangels eines rechtfertigenden Grundes zur Abweichung vom Niederséach-
sischen Einfach-Modell nicht méglich. Es entspricht zudem den Intentionen des Niederséchsischen
Grundsteuergesetzes, dass grofRere Grundstiicks-, Wohn- oder Nutzflachen eine hdhere Grund-
steuer ausldsen als geringere Flachen.

Als erste Fallgruppe sind Resthofe - als bebaute Grundstiicke, auf denen sich ehemals land- und
forstwirtschaftlich genutzte Hof- und Wirtschaftsgebaude befinden, deren Nutzflichen 300 Quadrat-
meter Uberschreiten und die tatsachlich nicht genutzt werden, - definiert worden.

Die MindestgroRe von 300 m? ungenutzter Nutzflache soll die Gemeinden, die fur den Steuererlass
zustandig sind, vor allzu vielen Bagatellféllen schiitzen. Die Grenze beriicksichtigt, dass insoweit
nutzbare Flache zur Verfligung steht, die - aus welchen Griinden auch immer - nicht genutzt wird.

Die gleiche Systematik ist auch bei der zweiten Fallgruppe, den unbebauten Grundstiicken, deren
Flachen 3 000 m? Uiberschreiten und die dauerhaft nicht genutzt werden, angewandt worden. Auch
hier soll die MindestgroRe von 3 000 m? ungenutzter Flache die Gemeinden, die fur den Steuererlass
zustandig sind, vor allzu vielen Bagatellfallen schiitzen. Um in die Mdglichkeit eines Erlasses zu
kommen, muss es sich tatbestandsmaRig um ein unbebautes Grundstiick handeln, das nicht zu ei-
nem Betrieb der Land- und Forstwirtschaft (Grundsteuer A) gehdrt. Die Gemeinde kann die Grund-
steuer erlassen, wenn das Grundstiick dauerhaft nicht genutzt wird.

Nach der dritten Fallgruppe kann die Gemeinde zur Férderung des Sports innerhalb des Gemeinde-
gebietes einen vollstdndigen oder teilweisen Erlass der Grundsteuer fiir die Grundstiicke
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aussprechen, die zur Austibung des Sports von einer gemeinnitzigen Institution betrieben werden.
In diesen Fallen wird die jeweilige Grundstiickseigentlimerin oder der jeweilige Grundstiickseigenti-
mer aufgrund seines Beitrages im Sinne des Gemeinwohls und der Wahrnehmung 6ffentlicher Inte-
ressen entsprechend beglinstigt.

Die finanziellen Auswirkungen sind maf3geblich davon abhéngig, inwieweit die Gemeinden von der
Erlassregelung, die ausdriicklich als Kann-Regelung ausgestaltet ist, Gebrauch machen.

Fur die Gemeinden entsteht durch zusatzliche Antrage auf Erlass der Grundsteuer ein zusatzlicher
Aufwand.

Fur die Berechnung der finanziellen Folgen wird von folgenden Grundlagen ausgegangen:

Anzahl der Falle (11 500) x Bearbeitungszeit 1 Stunde x Personalkosten 60 Euro = 690 000 Euro
Gesamtaufwand der Gemeinden. Zur Herleitung der Schétzung siehe Abschnitt A Nr. IX ,Voraus-
sichtliche Kosten und haushaltsméaRige Auswirkungen®.

Il.  Wesentlicher Inhalt des Gesetzes

Mit der Anderung des Niederséachsischen Grundsteuergesetzes wird die bisherige Regelung in
§ 10 NGrStG, die den Grundsteuererlass wegen wesentlicher Ertragsminderung zum Gegenstand
hatte, zu einer Erlassregelung auch in besonders gelagerten Harteféllen ausgeweitet. Den Gemein-
den wird damit die Moglichkeit eingerdumt, in den dort genannten oder vergleichbaren Féllen die
Grundsteuer ganz oder zum Teil zu erlassen. Rechtlich erfolgt dies durch eine Verweisung auf die
Regelungen des Grundsteuergesetzes und eine Erganzung um besonders gelagerte Hartefalle, in
denen den Gemeinden sowohl EntschlieBungs- als auch Auswahlermessen zugesprochen wird. In-
soweit wird das Bundesrecht um niedersachsische Sonderregelungen erganzt. Die besonders gela-
gerten Hartefalle werden durch nicht abschlieRende Regelbeispiele naher konkretisiert.

lll.  Gesetzgebungskompetenz

Niedersachsen hat mit dem Niedersachsischen Grundsteuergesetz von der Abweichungsmdglichkeit
im Rahmen der Gesetzgebungskompetenz nach Artikel 105 Abs. 2 Satz 1 in Verbindung mit Arti-
kel 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 des Grundgesetzes Gebrauch gemacht. Die Anderung des Niederséachsi-
schen Grundsteuergesetzes wird auf dieselbe Gesetzgebungskompetenz gestiitzt und fuhrt zu einer
weiteren Abweichung vom Bundesrecht.

IV. Wesentliche Ergebnisse der Gesetzesfolgenabschéatzung

Im Rahmen der Hauptveranlagung auf den 1. Januar 2025 haben die Finanzamter tber 3 Millio-
nen Grundsteuermessbetragsfestsetzungen nach den Vorschriften des Niedersachsischen Grund-
steuergesetzes vorgenommen und diese den Gemeinden elektronisch tbermittelt.

Erforderlichkeit der Regelung:

Erganzend zu den im Grundsteuergesetz vorhandenen Regelungen zur Steuerbefreiung (88 3 bis 8
GrStG) und zu Erlassmoglichkeiten (88 32 bis 34 GrStG) bedarf es bei besonders gelagerten Harte-
fallen weiterer Erlassregelungen im Niederséchsischen Grundsteuergesetz, um in diesen Hartefallen
eine angemessenere Belastungsverteilung zu ermdglichen. Dies erfordert eine gesetzliche Rege-
lung, um den Gemeinden den nétigen Handlungsspielraum fir einen vollstandigen oder teilweisen
Erlass im Einzelfall zu geben.

Regelungsalternativen:

Eine Regelung, die auf der Ebene der Messbetragsfestsetzung durch das Finanzamt erfolgt, ist man-
gels eines Rechtsfertigungsgrundes zur Abweichung vom Niederséachsischen Modell nicht méglich -
siehe Begriindung unter Abschnitt A Nr. XI ,Verbandsbeteiligung".

Weitere Handlungsalternativen - au3er einem génzlichen Verzicht auf die als sachgerecht erachtete
Hartefallregelung - sind nicht ersichtlich.

V. Ergebnisse des Klimachecks sowie die Auswirkungen auf die Umwelt, den landlichen Raum
und die Landesentwicklung:

Das Gesetz hat keine entsprechenden Auswirkungen.
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VI.  Auswirkungen auf die Verwirklichung der Gleichstellung von Frauen und Mannern:
Das Gesetz hat keine entsprechenden Auswirkungen.

VII.  Auswirkungen auf Familien:

Das Gesetz hat keine entsprechenden Auswirkungen.

VIII. Auswirkungen, auf Menschen mit Behinderungen:

Das Gesetz hat keine entsprechenden Auswirkungen.

IX. Voraussichtliche Kosten und haushaltsméaRige Auswirkungen:

Die voraussichtlichen Kosten und haushaltsmaRigen Auswirkungen betreffen die kommunalen Kor-
perschaften.

Wirksamkeitspriifung:

Die Regelung durch Rechtsvorschrift ist notwendig, da die Gemeinden ansonsten in den beschrie-
benen besonders gelagerten Harteféllen keine Erlassmdglichkeit hatten. Ein Erlass kann erforderlich
sein, um dem Gemeinwohlinteresse der Gemeinde gerecht zu werden und eine innerhalb der Ge-
meinde befriedigende Belastungsverteilung bei der Grundsteuer zu erreichen.

Regelungsalternativen: Siehe oben unter Abschnitt A Nr. IV.
Die Folgen beschranken sich im Wesentlichen auf die Finanzfolgen:
Finanzfolgenabschéatzung:

Die finanziellen Auswirkungen ergeben sich bei den Gemeinden. Sie sind maf3geblich davon abhén-
gig, inwieweit die Gemeinden von der Erlassregelung, die ausdriicklich als Kann-Regelung ausge-
staltet ist, Gebrauch machen.

Ein Erlassantrag ist allerdings nur einmal erforderlich. Nur wenn sich an den maRgebenden Verhalt-
nissen Veranderungen ergeben, bedarf es einer Wiederholung. Die Hohe des Verwaltungsaufwands
bei den Gemeinden ist von der Anzahl der Antrdge abhéngig und lasst sich nur ndherungsweise
schétzen, da die genaue Anzahl von zu erwartenden begriindeten und unbegriindeten Antréagen nicht
bestimmt werden kann. Eine naherungsweise Annahme von 23 000 Fallen beruht auf einer Abfrage
von potenziellen Hartefallen bei den Finanzamtern. Es sollten alle tatsachlich vorkommenden Fall-
konstellationen, die méglicherweise ein Hartefall sein kénnten, gemeldet werden. Dabei wurden ne-
ben nicht weiter zusammenfassbaren Sachverhalten, die mdglicherweise als vergleichbare Falle zu
wirdigen wéren, folgende Falle mitgeteilt:

— bebaute Grundsticke, die ehemals land- und forstwirtschaftlich genutzt wurden und deren Nutz-
flache 300 m? libersteigt,

— unbebaute, nicht genutzte Grundstiicke im AuRenbereich und
— vergleichbare Félle (z. B. ungenutzte Hallen, Sportflachen).

Da potenzielle Félle abgefragt wurden, umfassen die aufgelisteten, aber nicht anhand der erst daraus
entwickelten Kriterien durchgepriften Félle begriindete und unbegriindete Antrage. Anhand dieser
Abfrage wird im Rahmen einer sachgerechten Schatzung von ungeféhr 500 Fallen pro Finanzamt,
mithin insgesamt rund 23 000 Féllen ausgegangen.

Diese Fallzahl wird durch die im Nachgang eingefligte Flachenbegrenzung von 3 000 m? bei den
unbebauten Flachen noch reduziert. In der Gesamtfallzahl ist zudem auch nicht enthalten, welche
Flachen die Voraussetzung der tatsachlichen Nicht-Nutzung erfullen, denn die tatséchliche individu-
elle Nutzungsintensitat wurde in den Steuererklarungen zum Niederséachsischen Grundsteuergesetz
nicht abgefragt, da sie im System des Niederséchsischen Grundsteuergesetzes keine Rolle spielt.
Entsprechende Daten fehlen demnach. Die Zahl 23 000 stellt also eine Schatzung dar, welche Féalle
moglicherweise ein Hartefall sein kénnten. Von einer Reduzierung wurde dennoch abgesehen, da
auch zu beriicksichtigen ist, dass in Fallen, in denen die Tatbestandsvoraussetzungen nicht erfiillt
sind, trotzdem Antrége gestellt werden, die Aufwand verursachen. Schatzungsweise wird davon aus-
gegangen, dass sich diese beiden Aspekte aufwiegen.
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Diese zu erwartenden Antrage sind bei einer Betrachtung im Durchschnitt auf die Anzahl der Nieder-
sachsischen Gemeinden zu verteilen. Nach Mitteilung des Ministeriums fiir Inneres, Sport und Digi-
talisierung gibt es in Niedersachsen 939 Gemeinden, die fiir die Erhebung der Grundsteuer zusténdig
sind. Daraus ergeben sich bei ndherungsweiser gleicher Verteilung rund 24 Falle pro Gemeinde. In
der Gesamtbetrachtung ist damit durchschnittlich eine Gberschaubare Fallzahl pro Gemeinde zu er-
warten. In den Fallen eindeutig unbegriindeter Antrdge (wenn z. B. kein Regelbeispiel einschlagig
ist) kann von einer einfachen Erledigung ausgegangen werden. Zudem ist zu beriicksichtigen, dass
die Gemeinden auch ohne diese Gesetzesanderung tiber Antrage zu den bisher bereits bestehenden
Erlassmdglichkeiten (88 32 bis 34 GrStG) zu entscheiden haben. Bereits in diesem Zusammenhang
wird eine unbestimmte Zahl von gegebenenfalls fehlplatzierten Antradgen auf die Gemeinden zukom-
men.

Aus diesen Uberlegungen heraus wird eine insgesamt wenig erhebliche GréRenordnung abgeleitet.
In die Quantifizierung muss auch einflieRen, dass die Gemeinden frei dariiber entscheiden, ob und
in welchem Ausmal sie von der Erlassmdglichkeit Gebrauch machen werden. Da das Verhalten der
Gemeinden nicht prognostiziert werden kann, miisste nach den tblichen Quantifizierungsgrundsat-
zen von 50 %, d. h. von 11 500 Fallen ausgegangen werden.

Beschéftigte in gemeindlichen Kassen, die verantwortlich Personen- oder Sachkonten flihren oder
verwalten und die Kassenrechnung erstellen und die Haushaltsrechnung vorbereiten, gehdren der
Entgeltgruppe E 9 a an. Nach den Tabellen der standardisierten Personalkostensatze flir die Durch-
fuhrung von Gesetzesfolgenabschatzungen und Wirtschaftlichkeitsberechnungen sowie der Durch-
schnittssatze fiir die Veranschlagung von Personalausgaben 2025 betragen die Personalkosten zu-
zuglich Arbeitsplatzkosten 88 325 Euro/Jahr, mithin 7 360 Euro/Monat. Die Bearbeitungsdauer fiir
einen Erlassantrag wird durchschnittlich mit 1 Stunde beriicksichtigt. Bei 130 Arbeitsstunden pro Mo-
nat ergeben sich Personalkosten fir 1 Stunde in H6he von 56,61 Euro, aufgerundet auf
60 Euro/Stunde.

Fur die Berechnung der finanziellen Folgen wird von folgenden Grundlagen ausgegangen:
Anzahl der Falle (11 500) x Bearbeitungszeit 1 Stunde x Personalkosten 60 Euro = 690 000 Euro.

Aufgrund der erwarteten GroRenordnung waren Erwagungen zum Konnexitatsausgleich nicht ange-
zeigt.

Der Erlass der Grundsteuer fiihrt bei den Gemeinden, die von dieser Mdglichkeit Gebrauch machen,
zu Mindereinahmen im Haushaltsjahr 2025, weil die Kalkulation der Hebesatze fir 2025 auf der
Grundlage der Daten vorgenommen worden ist, die vom Finanzamt Gbermittelt worden sind. Diese
Mindereinnahmen lassen sich nicht beziffern.

Bei den finanziellen Auswirkungen ist dartiiber hinaus noch zu berlcksichtigen, dass ab dem Haus-
haltsjahr 2026 die jeweilige Gemeinde die Mdglichkeit hat, durch Anpassung ihrer Hebeséatze die
erlassene Grundsteuer zu kompensieren, sodass ein im Ermessen der Gemeinde liegender erlass-
bedingter Steuerausfall bei den Gemeinden nur einmalig eintritt. Zu beriicksichtigen ist dabei, dass
die Neufestsetzung der Grundsteuermessbhetrage fir die Kalkulation der Hebeséatze der Gemeinden
grundsatzlich mit Unsicherheiten verbunden ist, die es erforderlich machen, die Hebesatze 2026 neu
Zu justieren.

X.  Auswirkungen auf die Digitalisierung (Digitalcheck)
Das Gesetz hat keine entsprechenden Auswirkungen.
Xl.  Ergebnis der Verbandsbeteiligung

Beteiligt wurden die Arbeitsgemeinschaft der Kommunalen Spitzenverbédnde Niedersachsens (AG
KSV), die Steuerberaterkammer Niedersachsen, der Steuerberaterverband Niedersachsen Sach-
sen-Anhalte. V., Haus & Grund Niedersachsen e. V., die Deutsche Bahn AG, der Verband Deutscher
Verkehrsunternehmer, Bund der Steuerzahler Niedersachsen und Bremen e. V., der LandesSport-
Bund Niedersachsen e. V. sowie der Hauptverband der Landwirtschaftlichen Buchstellen und Sach-
verstandigen e. V. und der Landvolk Niedersachsen Landesbauernverband e.V. Niedersach-
sen/Bremen (siehe Anlage). Die wesentlichen Anregungen kamen von der KSV; die ubrigen
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Angehdrten teilten diese Anregungen oder auf3erten sich zu Belangen, die sachlich nicht Gegenstand
dieses Gesetzentwurfs sind.

Die AG KSV hat im Zuge der Verbandsbeteiligung einige Bedenken gedufert. Als Hauptkritik sieht
die AG KSV den zusatzlichen Verwaltungsaufwand sowie die moglicherweise unterschiedliche Hand-
habung zwischen den Gemeinden und insbesondere den Nachbargemeinden. Der Gesetzentwurf
wurde mit der AG KSV mehrfach unter Beteiligung von Fach- und Ministerebene erértert. Als Ergeb-
nis wurde der jetzt zur Beschlussfassung vorliegende Entwurf erarbeitet, gegen den die AG KSV trotz
einiger Anderungen zur Kompromissfindung weiterhin Bedenken hat. Zu den wesentlichen Anregun-
gen, denen nicht entsprochen werden kann, zahlen:

— Die offenen Tatbestandsmerkmale und ein weitreichendes Ermessen sprachen dafir, dass es
nicht um Einzelfallfragen, sondern um Konstellationen gehe, die im Rahmen der Bewertung durch
die Finanzverwaltung in den Messbetrag einflieRen sollten.

— Gemeinden verfuigten nicht Gber die fir eine Einzelfallpriifung erforderlichen Bewertungsdaten,
um sachgerechte Entscheidungen Uber die Erlasse zu treffen.

— Die erforderlichen Priifungen, Erhebungen und Bearbeitungen der Erlassantrage iberstiegen die
personellen Kapazitaten insbesondere kleinerer und landlicher Gemeinden, die von den Fallkons-
tellationen oftmals Uberproportional betroffen seien.

— Die Erlassregelungen fir Ertragsminderungen sollten gestrichen werden, da Ertragsminderungen
im Flachen-Lage-Modell systemwidrig seien.

— Hinsichtlich der Mdglichkeit eines Teilerlasses fehle es an einem konkreten MaRstab.
— Es fehle an einer Definition, unter welchen Voraussetzungen ein Gebaude als ungenutzt gilt.

— Esfehle an einer Definition, unter welchen Voraussetzungen ein unbebautes Grundstiick als nicht
genutzt gilt.

— Die Festlegung einer Grenze von 300 m? sei nicht nachvollziehbar.

— Aus den sehr weitreichenden Fallkonstellationen, die im Erlasswege geregelt werden sollen,
kénnte im Gerichtsverfahren die VerfassungsmaRigkeit des Aquivalenzprinzips infrage gestellt
werden.

Die Idealvorstellung der AG KSV einer Bearbeitung der Hartefélle durch die Finanzamter und eines
Verzichts auf die Regelbeispieltechnik ist nicht umsetzbar. Die Finanzamter kénnten nur tatig wer-
den, wenn das Flachen-Lage-Modell Fehler enthielte, die korrekturbedurftig sind. Es missten Fehler
sein, die das Einfachmodell betreffen und sich aus einer fehlerhaften Umsetzung des Aquivalenzge-
dankens, der die Rechtfertigung des gesamten Modells ist, ergeben. Fehler, die in einer fehlerhaften
Umsetzung des Aquivalenzgedankens bestehen, liegen nicht vor. Eine groRe nutzbare Flache fiihrt
unabhangig von der tatsédchlichen Nutzungsintensitéat und -qualitat zu einem entsprechenden Grund-
steuermessbetrag. Das Niedersdchsische Grundsteuergesetz ist durch die Finanzadmter konsequent
umgesetzt. Eine Aufnahme der Hartefélle in das Niedersachsische Grundsteuergesetz auf der Fest-
setzungsebene hirgt die Gefahr, dass die Folgerichtigkeit nicht eingehalten und das Niedersachsi-
sche Grundsteuergesetz als verfassungswidrig angesehen wird. Das Risiko, welches sich daraus fiir
den Bestand des - einvernehmlich zu schiitzenden - Einfach-Modells des Niederséchsischen Grund-
steuergesetzes ergeben wirde, ist mithin nicht vertretbar.

Ferner regte die AG KSV abschlieRende, noch konkreter ausformulierte Tatbestande und eine Soll-
Regelung an, um den Ermessensspielraum zu verkleinern. Dem stehen jedoch der Gleichbehand-
lungsgrundsatz entgegen sowie das Bedurfnis nach Lésung aller mdglicherweise auftretenden be-
sonders gelagerten Hartefalle. Die Privilegierung nur einzelner Fallgruppen ware willkirlich. Eine
sachliche Rechtfertigung, vergleichbare Erlassbegehren abzulehnen, ware nicht ersichtlich. Die Ge-
meinden héatten keine Moglichkeit, eine befriedigende Losung in den vergleichbaren Fallen zu finden.
Ferner ist es nicht moglich, alle denkbaren vergleichbaren Féalle zu antizipieren und abschliel3end zu
beschreiben.

Auch ist die Besorgnis der AG KSV, zur Bearbeitung der Erlassantrage nicht Giber hinreichende Daten
zu verfuigen, nicht gerechtfertigt. Die Antragsteller haben eine Mitwirkungspflicht. Mit dem Antrag auf
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einen Erlass muss die Steuerschuldnerin oder der Steuerschuldner der Gemeinde die Unterlagen
vorlegen, die zur Entscheidung Uber den Erlassantrag erforderlich sind - wie bei den bisherigen Er-
lassantragen.

Die bundesweite Erlassregelung bei Ertragsminderung findet auch in Niedersachsen Anwendung.
Die Vorschriften der 88 32 bis 34 GrStG sind unter der Mal3gabe anzuwenden, dass in § 34 Abs. 3
GrStG an die Stelle des Grundsteuerwerts der Grundsteuermessbetrag tritt. Die Vorschriften sind
auch mit dem Aquivalenzprinzip vereinbar.

§ 32 GrStG gewahrt einen Grundsteuer-Erlass fur Kulturguter, Parks, Spiel- und Sportplatze u. & Im
Referenzsystem des Aquivalenzprinzips sind diese Grundstiicke typischerweise Teil der zu nutzen-
den Infrastruktur, des Nutzungsangebots, aber gerade nicht Eigentum weiterer potenzieller Bewoh-
ner, Arbeitender oder Kundschaft, die Indikatoren fur mehr Nutzungsmaoglichkeit wéaren. Der Erlass
nach § 34 GrStG gilt fur Grundstiicke, deren Ertrag wesentlich gemindert ist. Die Nutzungsmaglich-
keit kommunaler Infrastruktur erschlieft sich in typisierender Weise durch die Nutzung des Grund-
stiicks. Ist die Grundstlicksnutzung jedoch stark eingeschrankt, was sich in einer wesentlichen Er-
tragsminderung eines bebauten Grundstiicks ausdriickt, ist ein Teilerlass der Grundsteuer nach die-
sem Gedanken gerechtfertigt.

Die Berechnung eines Teilerlasses wird in der Begriindung des Gesetzes anhand einer Beispielrech-
nung dargestellt.

Die Definitionen, unter welchen Voraussetzungen ein Gebaude und ein unbebautes Grundstiick als
ungenutzt gelten, gehen aus der Begriindung zum Gesetz hervor.

Die AG KSV legte Wert auf eine moglichst niedrige Fallzahl. Um die besonders gelagerten Hartefélle
zu reduzieren, wurden Begrenzungen von 300 m? fur die ungenutzte Nutzflache bei den Gebauden
und von 3 000 m? bei den unbebauten Grundstiicken in das Gesetz eingefiigt. Die Abgrenzung ist
nicht willkirlich, sondern bringt zum Ausdruck, dass bis zu einer gewissen absoluten H6he nicht die
GrolRenordnung eines besonders gelagerten Hartefalls vorliegt (s. auch Gesetzesbegrindung).

Durch die tiberschaubare Anzahl der besonders gelagerten Hartefélle ist die erforderliche Prifung
und Bearbeitung den Gemeinden zuzumuten.

Im Laufe der Diskussion wurden die Begriffe weiter geschérft. Der Begriff ,Griinde des Gemeinwohls*
ist angesichts der Begrenzung auf die Gemeindeebene und der Unmdoglichkeit, die Diversitat von
Gemeindewohlaspekten hier zu konkretisieren, der geeignete Begriff.

Die Bedenken hinsichtlich einer Ungleichbehandlung Giber Gemeinden hinweg sind unbegriindet, da
das System des wertunabhangigen Niedersachsischen Einfach-Modells einen Vergleich nur inner-
halb der Gemeinden zulasst. Allein die Gemeinden kénnen in ihrem jeweiligen Zustandigkeitsbereich
ortsbezogene Grinde fir Gemeinwohlinteressen heranziehen, wenn sie einen Erlass als gerechtfer-
tigt ansehen und diesen Erlass auch durchfiihren wollen. Diese ortsbezogenen Griinde fiir Gemein-
wohlinteressen sind ebenso wie der Wille, einen Erlass durchzufiihren, in jeder Gemeinde unter-
schiedlich. Auch die finanzielle Selbstbestimmung der Gemeinden erfordert eine eigenstandige Ent-
scheidung, ob und inwieweit ein Erlass in besonders gelagerten Hartefallen gewahrt wird.

B. Zu den einzelnen Bestimmungen
Zu Artikel 1:

Zu § 10:

Zu Absatz 1:

Bisher war die Anwendung der Regelungen zum Erlass der Grundsteuer in Abschnitt IV des Grund-
steuergesetzes im Niedersachsischen Grundsteuergesetz an verschiedenen Stellen geregelt. Die
Anwendbarkeit der 88 32, 33 und 35 GrStG ergab sich aus der Verweisung in § 1 Satz 2 des Lan-
desgesetzes. Fur die Anwendung des § 34 GrStG war die Modifizierung vorzunehmen, dass an die
Stelle des Grundsteuerwerts der Grundsteuermessbetrag tritt. Dies ist in § 10 erfolgt.
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Absatz 1 enthélt die Anwendbarkeit der materiell-rechtlichen Erlassregelungen des Bundesrechts.
Die Verfahrensregelungen aus § 35 GrStG sind modifiziert und in Absatz 3 tbernommen worden.

Zu Absatz 2:

Erganzend zu den im Grundsteuergesetz vorhandenen Regelungen zur Steuerbefreiung (88 3 bis 8
GrStG) und zu Erlassmoglichkeiten (88 32 bis 34 GrStG) bedarf es in den beschriebenen und ver-
gleichbaren speziellen Hartefallen weiterer Erlassregelungen im Niederséchsischen Grundsteuerge-
setz, um in diesen besonders gelagerten Hartefallen eine unter Gemeinwohlgriinden, die sich aus
der Ortlichkeit ergeben, angemessenere Belastungsverteilung zu erméglichen.

Aufgrund dieser Erkenntnis enthalt § 10 die durch nicht abschlieBende Regelbeispiele konkretisierte
Beschreibung von besonders gelagerten Harteféllen, in denen die Gemeinde die Grundsteuer B aus
Gemeinwohlgriinden, die sich aus der Ortlichkeit ergeben, ganz oder teilweise erlassen kann. Es
handelt sich um besonders gelagerte Hartefélle, da eine absolut hohe oder gegenuber der bisherigen
Grundsteuerbelastung vor der Grundsteuerreform relativ hdhere Belastung keinen Erlassgrund dar-
stellt, sondern sich die Sachverhalte - wie durch die Regelbeispiele verdeutlicht - so darstellen mus-
sen, dass aufgrund der Beschaffenheit und eingeschrankten Nutzung der Grundstiicke ein Erlass im
Gemeinwohlinteresse gerechtfertigt sein kann. Dies kann nur von der Gemeinde beurteilt werden.
Die Entscheidung liegt somit im Ermessen der Gemeinde. Dabei haben die Gemeinden selbstandig
Uber die Begriindung und Nachweise fiir den Erlassantrag zu entscheiden.

1. Resthofe mit teilweise dauerhaft nicht genutzten Nebengeb&auden

Resthéfe oder Resthofstellen sind baulich erhaltene Bauernhéfe, die jedoch keine landwirtschaftli-
chen Betriebe mehr sind und zu denen keine Acker oder Weiden mehr gehdren. Die dazugehdrenden
Scheunen sind haufig ungenutzt oder werden nur zu untergeordneten Zwecken genutzt, inre Flache
wird aber in vollem Umfang zur Grundsteuer herangezogen, da sie grundsétzlich nutzbar wére. Dies
fuhrt haufig dazu, dass auf diese ,Nebengebdude” eine héhere Grundsteuer entféllt als auf das eben-
falls auf der Hofstelle befindliche Wohngebéaude.

In Nummer 1 werden die Resthéfe mit dauerhaft ungenutzten Nebengebauden tatbestandsmaRig
definiert. Um als besonders gelagerter Hartefall angesehen zu werden, muss es sich um ein bebau-
tes Grundstlick handeln, auf dem sich ehemals land- und forstwirtschaftlich genutzte Hof- und Wirt-
schaftsgebaude befinden, deren Nutzflachen dauerhaft nicht genutzt werden. Dauerhaft bedeutet,
dass eine nur voriibergehende oder auf einen Zeitraum begrenzte Nicht-Nutzbarkeit nicht ausreicht.
Weiterhin kommt es nicht darauf an, dass die aktuelle Grundstiickseigentiimerin oder der aktuelle
Grundstiickseigentiimer diese Gebaude land- und forstwirtschaftlich genutzt haben.

Die Definition eines besonders gelagerten Hartefalls beginnt erst, wenn die Nutzflachen nach Abzug
der Freibetrage des § 3 Abs. 2 und 3 mehr als 300 m? betragen. Hierbei sind alle Nutzflachen der
wirtschaftlichen Einheit zusammenzurechnen, auch wenn sie sich in mehreren Gebauden befinden.
Eine nicht genutzte Flache steht zur Nutzung zur Verfuigung. Bis zu einer GroRe von 300 m? wird im
Rahmen der gesetzlich moglichen Typisierung noch kein Hartefall angenommen, denn der Aquiva-
lenzbetrag hierflr betragt 150 Euro. Auch nach Multiplikation mit dem Lage-Faktor, der sich erfah-
rungsgeman in einer Bandbreite zwischen 0,7 und 1,3 bewegt, und Anwendung des Grundsteuerhe-
besatzes ergibt sich eine Grundsteuer, die der Eigentimerin oder dem Eigentimer zugemutet wer-
den kann, da die Flache auch im Fall der Nichthutzung dennoch eine Teilhabe an der Gemeinde
vermittelt. Aufgrund dieser Typisierung besteht erst ab einer dartber hinausgehenden steuerlichen
Auswirkung, die bei groReren Hof- und Wirtschaftsgebauden auftreten kann, die Méglichkeit, fir die
daruber hinausgehende ungenutzte Flachen einen Erlass der Grundsteuer durch die Gemeinde zu
erhalten. Dadurch wird auch die Anzahl von Erlassantragen bei der jeweiligen Gemeinde reduziert.
In diesen Féllen ist der Erlass der Grundsteuer auf den Teil der Grundsteuer begrenzt, der auf die
300 m? Ubersteigenden nicht genutzten Nutzflachen entfallt. Hierbei sind alle Nutzflachen der wirt-
schaftlichen Einheit zusammenzurechnen, auch wenn sie sich in mehreren Gebauden befinden. Die
Erlassmdglichkeit der Gemeinde ist grundsatzlich nicht vorgesehen fiir die Grundsteuer, die auf die
Wohnflache oder den Grund und Boden entféllt. Durch die beispielhafte Aufzéhlung der Fallgruppen
ist die Gemeinde nicht daran gehindert, auch in anderen Féllen einen Erlass ganz oder teilweise
auszusprechen, wenn sie eine Vergleichbarkeit mit einer der in Nummer 1 definierten Fallgruppe
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sieht und einen Erlass aus Gemeinwohlgriinden, die sich aus der Ortlichkeit ergeben, fiir gerechtfer-
tigt halt.

Der Erlass kann aus Gemeindegemeinwohl unter Beriicksichtigung der oben beschriebenen Zumut-
barkeitsgrenze gerechtfertigt sein, wenn solche Resthof-Flachen in der Gemeinde typischerweise
vorkommen oder ein Interesse an der Erhaltung des gemeindepréagenden Orts- und Landschaftsbil-
des besteht. Die Nichtnutzung der Flachen ist ein Indiz dafirr, dass die Flachen nicht benétigt werden
und es flr eine Fremdnutzung keine Nachfrage gibt. Wenn aus Sicht der Gemeinde ein Interesse
daran besteht, diesen Resthof als Gesamtensemble zu erhalten, kann es im Gemeinwohlinteresse
liegen, die Grundsteuer teilweise zu erlassen.

Beispiel:

Resthof mit einer Grundstiicksflache von 2 500 m?, Wohngeb&ude mit Wohnflache von 120 m? und
Nutzflache einer ehemaligen Scheune von 500 m? sowie Nutzfliche eines ehemaligen Hofladens
von 200 m?. Der Lage-Faktor betragt 0,90. Der Hebesatz der Gemeinde betragt 450 %. Die ehema-
lige Scheune wird nur fiir das Auto und Gartengeréate genutzt. Im Ubrigen steht die Scheune leer.

Die Grundsteuer betragt insgesamt 1 830,60 Euro
davon Grund und Boden (2500 m? * 0,04 * 0,9 * 1,0 *450 %)) 405,00 Euro
davon Wohnen (120 m?* 0,5 * 0,9 * 0,7 *450 %) 170,10 Euro

davon Nutzflache 700 m? abzuglich Freibetrage fuir Garage und Nebengebaude 80 m?
verbleiben 620 m? (620 m?* 0,5 *0,9 * 1,0 *450 %) 1 255,50 Euro

Die nicht genutzten Nutzflachen von 620 m? Gibersteigen 300 m? um 320 m?2.
Hierauf entfallt eine Grundsteuer (320 m?* 0,5 *0,9 * 1,0 *450 %) in Hohe von 648,00 Euro.
Diese Grundsteuer kann von der Gemeinde erlassen werden.

2. Bestimmte unbebaute und ungenutzte Grundstiicke

Bei grof3eren Flachen, wie z. B. Wiesen, Teichen, Seen, Mooren, Sumpfgebieten und sonstigen 6ko-
logisch wertvollen Flachen, die mangels der notwendigen Zweckbestimmung nicht der Grund-
steuer A zugeh©rig sind, haben sich im Zuge der Gesetzesanderung zum Teil erhebliche Grundsteu-
erbetrage ergeben, die fur die Betroffenen eine besondere Harte darstellen kénnen. Die Grundsteu-
erbelastung ist von den Birgerinnen und Blrgern nicht nachzuvollziehen, wenn es sich um Grund-
stiicke handelt, die individuell kaum Nutzen haben und fur die in der Regel von der Gemeinde auch
keine besonderen Leistungen zur Verfigung gestellt werden. Aus Sicht der Gemeinde hingegen ist
ein Nutzen fir die Gemeinde gegeben, indem mit diesen Grundstiicken der Naturschutz und andere
Gemeinwohlzwecke gefoérdert werden. Das Grundstiick kann insoweit zum Teil ortlichen Interessen
dienen, aus denen sich eine Rechtfertigung ergeben kann, auf die Grundsteuer im Erlasswege zu
verzichten. Die Definition eines besonders gelagerten Hartefalls beginnt bei den unbebauten Grund-
stiicken erst, wenn die Flachen mehr als 3 000 m2 betragen. Dies entspricht einem Aquivalenzbetrag
von 120 Euro, der unter Berlcksichtigung des Lagefaktors und des Grundsteuerhebesatzes noch
nicht zu einer unzumutbaren Harte fiihrt, da die Flache auch im Falle der Nichtnutzung dennoch eine
Teilhabe an der Gemeinde vermittelt. Durch die Begrenzung wird auch die Anzahl von Erlassantra-
gen bei der jeweiligen Gemeinde reduziert.

Die Erlassregelung setzt voraus, dass sich die Grundstiicke im Grundvermdgen befinden. Ein Erlass
kann durch die Gemeinde vorgenommen werden, wenn diese Grundstiicke dauerhaft héchstens ge-
ringfugig individuell genutzt werden. Dauerhaft bedeutet, dass eine nur voribergehende oder auf
einen Zeitraum begrenzte Nicht-Nutzbarkeit nicht ausreicht. Wenn diese Flachen dem Grundvermé-
gen zugeordnet sind, dann besteht im Verhaltnis zu vergleichbaren Flachen, die einem Betrieb der
Land- und Forstwirtschaft zuzuordnen sind, eine erhebliche Mehrbelastung der Grundstlickseigenti-
merinnen und Grundstickseigentimer durch die Grundsteuer. Daher wird den Gemeinden auch in
diesen Fallen die Mdglichkeit eingerdumt, die Grundsteuer ganz oder zum Teil zu erlassen. Die

K Formel: (FlachengréRe * Aquivalenzzahl * Lagefaktor * Steuermesszahl * Hebesatz)
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Gemeinde ist nicht daran gehindert, auch einen Erlass ganz oder teilweise auszusprechen, wenn sie
eine Vergleichbarkeit von Fallen mit einer der in Nummer 2 definierten Fallgruppen sieht.

3.  Grundstiicke, die zur Ausiibung des Sports einem in § 3 GrStG genannten Rechtstrager zur
Nutzung Uberlassen werden

Voraussetzung und Rechtfertigung fiir einen Erlass ist, dass ein Gemeinwohlinteresse an der Foérde-
rung des Sports innerhalb des Gemeindegebietes besteht. Aus Sicht der Gemeinde kann ein Nutzen
fur die Gemeinde gegeben sein, sofern mit diesen Grundstiicken der Sport und andere Gemeinwohl-
zwecke gefordert werden. Die Grundstiickseigentiimerin oder der Grundstiickseigentiimer Uber-
nimmt insoweit zum Teil ein Gemeindeanliegen, und daraus ergibt sich eine Rechtfertigung, sie oder
ihn von der Grundsteuerbelastung im Erlasswege zu befreien. Mit dem Erlass kann die Gemeinde
auch eine Gleichbehandlung mit zu Sportzwecken genutzten Grundstiicken herstellen, die aufgrund
des § 3 GrStG von der Grundsteuer befreit sind, weil sie einem dort genannten beglinstigten Rechts-
trager zuzurechnen sind.

Die Aufzahlung der Regelbeispiele in Absatz 2 ist nicht abschlieRend. Es kann vergleichbare weitere
Fallgestaltungen geben, die von den Gemeinden ebenfalls als besonders gelagerte Hartefalle er-
kannt werden kénnen.

Auch hier soll den Gemeinden die Mdglichkeit eingerdumt werden, die Grundsteuer ganz oder zum
Teil zu erlassen. Die Gemeinde kann daher fur ihr Gemeindegebiet entscheiden, ob und inwieweit
sie von dieser Regelung Gebrauch machen méchte. Mal3geblich sind Gemeinwohligriinde, die sich
aus der Ortlichkeit ergeben. Dies geht mit der Autonomie der Gemeinden hinsichtlich des Grundsteu-
eraufkommens einher.

Als vergleichbar sind Félle anzusehen, in denen nicht alle Tatbestande der Nummern 1 bis 3 erfllt
sind, die aber mit den dort genannten Fallgruppen vergleichbar sind. Die Vergleichbarkeit mit Rest-
héfen kdnnte z. B. bei nicht genutzten oder nicht mehr nutzbaren ehemals gewerblichen Nutzflachen
Uber 300 m? infrage kommen. Ein vergleichbarer Fall konnte ausnahmsweise auch bei anderen be-
bauten Grundstiicken vorliegen, wenn Teile des Grundstiicks nicht individuell genutzt werden kén-
nen. Eine konkretere Beschreibung der vergleichbaren Falle ist nicht méglich, da die értlichen Gege-
benheiten, die das Gemeinwohlinteresse begriinden, gemeindeindividuell sind und aufgrund ihrer
Diversitat nicht abschlieend vom Landesgesetzgeber gefasst werden kénnen.

Zu Absatz 3:

Absatz 3 regelt das Verfahren fiir den Erlass nach Absatz 1. Hierfir ist das Verfahren nach § 35
GrStG entsprechend anzuwenden.

Zu Absatz 4:

Absatz 4 regelt das Verfahren fur den Erlass nach Absatz 2. Der Erlass erfolgt nicht von Amts wegen,
sondern ist antragsgebunden. Zustandig fir den Antrag ist die Gemeinde, die den Grundsteuerbe-
scheid erlassen hat. Damit die Gemeinde ihren kommunalen Haushalt planen kann, ist der Antrag
auf Erlass nach Absatz 2 spatestens bis zum 31. Marz des Folgejahres zu stellen. Die zustandige
Gemeinde kann auch schon vor Beendigung des Kalenderjahres tiber den Erlassantrag entscheiden.
Aufgrund des Inkrafttretens des Gesetzes im Jahr 2026 ist fiir Erlassantrage, die das Jahr 2025 be-
treffen, eine Verlangerung der Frist bis zum 31. Dezember 2026 vorgenommen worden.

Wenn sich an den Verhdltnissen keine Veranderungen ergeben, bedarf es keiner jahrlichen Wieder-
holung des Antrags. Anderungen der mafR3geblichen Verhaltnisse, die fiir den Erlass vorgelegen ha-
ben, sind der Gemeinde innerhalb von drei Monaten nach Eintritt der Anderung anzuzeigen.

Sofern ein Erlass gewahrt wird, ist der Anteil an der Grundsteuer B, der auf den Grundsteuermess-
betrag der betroffenen Gebaude, Gebaudeteile oder des Grund und Bodens entfallt, zu erlassen.

Zu Artikel 2:

Artikel 2 regelt das Inkrafttreten des Gesetzes.

(verteilt am 17.04.2026)
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Ubersicht iiber die Ergebnisse der Verbandsanhérung zur Anderung des NGrStG (vorgezogene Evaluierung)

Anlage
(zu Abschnitt A Nr. XI der Begriindung)

Verband

Anderungsvorschlag

Begriindung

Bemerkungen

Deutsche Bahn AG

Erganzung § 10 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2
NGrStG:

a) beiim AuRenbereich liegenden un-
bebauten Grundstlicken, die zum
Grundvermdégen gehédren und nicht
genutzt werden kénnen, weil sie in
einem Naturschutzgebiet oder Bio-
top liegen oder ihre natiirliche Be-
schaffenheit einer Nutzung entge-
gensteht

sowie

b) bei unbebauten Grundstiicken, die
zum Grundvermégen gehéren und
nicht genutzt werden kénnen, weil
sich auf ihnen stillgelegte Eisen-
bahninfrastruktur befindet.

Flachen mit stillgelegter Eisenbahninfrastruktur sind
mit denen im Entwurf genannten Fallgruppen ver-
gleichbar:

Sie liegen haufig in isolierten Lagen, sowohl im In-
nen- als auch im AufRenbereich.

Sie sind mit faktischen oder rechtlichen Nutzungs-
hindernissen behaftet (z. B. topographischen Gege-
benheiten (vielfach Bahn-damm oder Gelandeein-
schnitte), unguinstigen Zuschnittes der Flachen
(schmale, langliche Flurstiicke, unregelmaRig ge-
schnitten).

Eine Bebauung ist regelméafig ausgeschlossen.

Gemeindliche ErschlieBungsleistungen oder Infra-
struktur-anbindungen sind nicht vorhanden.

Eine wirtschaftliche Nutzung ist objektiv nicht gege-
ben (z. B. aufgrund des Zuschnittes oder fehlender
Ertragsmoglichkeit), gleichwohl entsteht eine Grund-
steuerbelastung.

Stillgelegte Bahnflachen lassen sich jedoch weder
eindeutig der Fallgruppe der ungenutzten Hofge-
baude noch der unbebauten, dkologisch geschiitz-
ten Flachen im Aul3enbereich zuordnen. Sie sind in
der Regel baulich vorgepragt (z. B. durch Schienen,
Bahndadmme, gegebenenfalls vorhandene techni-
sche Anlagen) und befinden sich nicht ausschlief3-
lich im AuRenbereich. Zudem kdnnen sie entweder
gar nicht, teilweise oder auch ganz in Biotopen oder
Naturschutzflache liegen.

Eine klare gesetzliche Regelung erhéht die Rechts-
sicherheit und Einheitlichkeit im Verwaltungsvollzug
und schiitzt vor ungleichen Bewertungen durch die
Kommunen.

Die Aufnahme stillgelegter Eisenbahninfrastruktur in
die Regelbeispiele wird nicht fiir sachgerecht gehal-
ten. Die stillgelegte Eisenbahninfrastruktur ware im
urspriinglichen Entwurf in die Gruppe der vergleich-
baren Flachen gefallen (Kann-Regelung). Bei der
Ausgestaltung als Kann-Regelung kénnten regio-
nale Interessen an der Wiederherstellung einer
schienengebundenen Infrastruktur den Erlass durch
die Gemeinden rechtfertigen (Ermessen).




Verband

Anderungsvorschlag

Begriindung

Bemerkungen

VDV
Die Verkehrsunterneh-
men

wie Deutsche Bahn

Siehe Bemerkungen zur Deutsche Bahn AG.

LandesSportBund Nie-
dersachsen e. V.

Es soll eine ,Soll-Formulierung” erfol-
gen um zu vermeiden, dass die Ge-
meinden unterschiedlich entscheiden.

Zur Klarstellung sollen Sportflachen fur
Sportarten aufgenommen werden, die
fur ihre Ausiibung gréRere Flachen be-
nétigen und die sich nicht im kommuna-
len oder Vereinsbesitz befinden.

Grundsatzliche Priifung einer Steuerbe-
freiung.

Ein Erlass fiir verpachtete Sportanlagen wére im ur-
springlichen Entwurf in die Gruppe der vergleichba-
ren Flachen gefallen (Kann-Regelung). Bei der Aus-
gestaltung als Kann-Regelung kénnten regionale In-
teressen an der Sportférderung den Erlass durch
die Gemeinden rechtfertigen (Ermessen). Da die
verpachteten Sportflachen haufiger als Hartefélle
benannt worden sind, steht einer Aufnahme in die
Regelbeispiele fir eine Kann-Regelung nichts ent-
gegen.

Ein grundsatzliche Steuerbefreiung fiir verpachtete
Sportflachen wére aufgrund der Lander6ffnungs-
klausel zwar rechtlich méglich, sie wiirde aber den
bundesrechtlichen Grundsatzen widersprechen,
dass der Grundbesitz einem begunstigten Rechts-
trager zuzurechnen sein muss, um in den Genuss
der Steuerbefreiung des § 3 GrStG zu kommen.
Hiervon ist bislang noch kein Land abgewichen.

Steuerberaterkammer
Niedersachsen

Positive Stellungnahme zur geplanten
Anderung

Steuerberaterverband
Niedersachsen Sach-
sen-Anhalt e. V.

Vermeidung der besonderen Harten
nicht durch Erlass, sondern auf Ebene
der Festsetzung.

Anspruch auf Erlass ohne weitere Er-
messens-erwagungen entsprechend
der §8 32 bis 34 GrStG.

Nach sténdiger Rechtsprechung des Bundesfinanz-
hofes ist das Erlassverfahren nicht dazu bestimmt,
durch einen Erlass aus sachlichen Billigkeitsgriin-
den Harten auszugleichen, die durch vom Gesetz-
geber bei der typisierenden Ausgestaltung des Tat-
bestands bewusst in Kauf genommene Umstéande
entstanden sind.

Erfolgt die Berlicksichtigung der genannten Harte-
fallgruppen erst auf der Ebene der Gemeinden im
Rahmen einer - gerichtlich nur eingeschrankt tiber-
prufbaren - Ermessensentscheidung, wird es je
nach den einzelnen Umsténden der Gemeinden zu
erheblichen Unterschieden fuhren. Jede Gemeinde

Die Anzahl der Hartefalle liegt nach Einschatzung
der nachgeordneten Behérden bei ca. 23 000 Fal-
len, die im Verhdltnis zur Gesamtzahl der wirtschaft-
lichen Einheiten von 3,2 Millionen nur eine unterge-
ordnete Rolle spielen. Den Gemeinden in diesen
Fallen eine Mdglichkeit zu geben, aus lokalen Griin-
den und lokalen Gemeinwohlinteressen einen Er-
lass auszusprechen, ist nach Ansicht der Landesre-
gierung zulassig.

Die Gemeinden sollen aus lokalen Griinden und lo-
kalen Gemeinwohlinteressen Uber einen Erlass ent-
scheiden. Diese Griinde sind in jeder Gemeinde un-
terschiedlich.

13



14

Verband

Anderungsvorschlag

Begriindung

Bemerkungen

kann nach eigenem Gutdiinken bestimmen, in wel-
chem Fall sie in welcher Hohe die Grundsteuer er-
lasst oder nicht.

Der Erlass ist bei Vorliegen der Hartefélle zwingend
vorzusehen.

Das Ausiiben des Ermessens im Umgang mit den
im Gesetz genannten Hartefallen muss aus Gleich-
behandlungsgriinden innerhalb einer Gemeinde
nach einheitlichen Grundsatzen erfolgen.

Bund der Steuerzahler
Niedersachsen und
Bremen e. V.

Ersetzen des Wortes ,und“ zwischen
den beiden Erlasstatbestéanden durch
~oder* oder Streichung des Wortes.

§ 10 Abs. 2 Nr. 2 NGrStG sollte auch
Grundsticke im Innenbereich umfas-
sen.

Es sollte auf die veranlagten Flachen
Bezug genommen werden. Sonst wer-
den Flachen mit einbezogen, die nicht
erklart wurden.

Erweiterung der Grundstiicke, die durch
den Auffangtatbestand in § 10 Abs. 2
Satz 4 NGrStG erfasst werden (nur
zum Teil bebaubar, weit Uberwiegend
im AuRRenbereich, nicht bewirtschaft-
bar).

Erlass fir Grundstiicke mit untergeord-
neter baulicher Nutzung (Sonderge-
biete von erneuerbaren Energien, Pho-
tovoltaik, Biogasanlagen).

Die Verbindung der beiden Erlasstatbestande durch
das Wort ,,und“ kdnnte dazu fiihren, dass die Vo-
raussetzungen kumulativ vorliegen missen.

Im urspringlichen Gesetzentwurf ist bewusst zwi-
schen einer Soll- und einer Kann-Regelung unter-
schieden worden. Bei einer Ausgestaltung als Kann-
Regelung unter Nennung von Regelbeispielen
wiirde den Anmerkungen Rechnung getragen.

Hauptverband der land-
wirtschaftlichen Buch-
stellen und Sachver-
standigen e. V.
Niedersachsen/Bremen

Anderung in § 10 Abs. 2 Satz 4 NGrStG
des Wortes ,kann“ in ,soll“.

Die Nutzungsart beim Betrieb von Frei-
flachen-Photovoltaikanlagen soll weiter-
hin Land- und forstwirtschaftliches-Ver-
mdogen sein.

Der Wille des Gesetzgebers wird in der Begriindung
als ,Soll-Vorgabe“ zum Ausdruck gebracht.

Hinweis auf Artikel 9 Abs. 3 des Bayerischen
Grundsteuergesetzes.

Im urspringlichen Gesetzentwurf ist bewusst zwi-
schen einer Soll- und einer Kann-Regelung unter-
schieden worden. Bei einer einheitlichen Ausgestal-
tung als Kann-Regelung wirde die Entscheidung
Uber einen Erlass bei Vorliegen lokaler Griinde und
lokaler Gemeinwohlinteressen in das Ermessen der
Gemeinde fallen.




Verband

Anderungsvorschlag

Begriindung

Bemerkungen

Einflhrung einer Bagatellgrenze in
§ 228 Abs. 2 des Bewertungsgesetzes
(BewG) bei viehhaltenden Betrieben.

Anderungsanzeigen bei Anderung der tatséchlichen
Verhaltnisse nach § 228 Abs. 2 BewG fiihrt bei vieh-
haltenden Betrieben zu einem unverhaltnismafigen
Aufwand.

Die ubrigen Anmerkungen betreffen die Grund-
steuer A und sind vom Regelungsbereich des Ge-
setzentwurfs nicht berihrt.

Landvolk Niedersach-
sen Landesbauernver-
band e.V.

§ 10 Abs. 2 Satz 1 NGrStG: In Hartefal-
len ist die Grundsteuer B ganz oder teil-
weise zu erlassen.

Grundstiicke der Realverbande sollen
von der Grundsteuer befreit werden.

Die Befreiungsvorschriften 88 32 bis 34 GrStG sind
als Muss-Vorschriften formuliert (einheitliche
Rechtsanwendung).

Realverbande dienen als Kérperschaft des 6ffentli-
chen Rechts mit dem Bereitstellen und der Unter-
haltung der Wege und Grében einem offentlichen
Zweck, dem Schaffen und Entwickeln der Infrastruk-
tur fuir die landwirtschaftliche Nutzung. Sie werden
haufig anstelle von Wasser- und Bodenverbanden
tatig (8 4 Nr. 4 GrStG).

Im urspriinglichen Gesetzentwurf ist bewusst zwi-
schen einer Soll- und einer Kann-Regelung unter-
schieden worden. Bei einer einheitlichen Ausgestal-
tung als Kann-Regelung wirde die Entscheidung
Uber einen Erlass bei Vorliegen lokaler Griinde und
lokaler Gemeinwohlinteressen in das Ermessen der
Gemeinde fallen.

Die Steuerbefreiung fiir Wirtschaftswege nach § 4
Nr. 3 Buchst. a GrStG ist im Erlass des MF vom
19. Mai 2025, Aktenzeichen G 1000 - 25/3 - 352,
geregelt und stellt klar, dass die von den Realver-
banden unterhaltenen Wege in der Regel steuerfrei
sind. Eine weitergehende personliche Steuerbefrei-
ung wird nicht als erforderlich angesehen.

Landesverband
Haus & Grund Nieder-
sachsene. V.

Alterswertfaktor fir altere Hauser

Bessere Uberpriifbarkeit des Hebesat-
zesin § 7 NGrStG

Die Aufnahme einer Alterswertminderung ist wertori-
entiert und wiirde den Grundsétzen des Aquivalenz-
prinzips widersprechen.

Unter Beriicksichtigung der Hebesatzautonomie der
Gemeinden wird die bestehende Regelung in § 7
NGrStG als ausreichend angesehen.

Arbeitsgemeinschaft
der Kommunalen Spit-
zenverbande Nieder-
sachsens

Vermeidung der besonderen Harten
nicht durch Erlass, sondern auf Ebene
der Festsetzung.

Den Gemeinden liegen die fiir einen Teilerlass er-
forderlichen Feststellungsdaten nicht vor.

Bearbeitung der Antrége Ubersteigt bei kleineren
und landlichen Gemeinden die personellen Kapazi-
taten.

Bedenken gegen die einzelnen Tatbestandsmerk-
male der Gesetzesanderung.

Die Erweiterung der Steuerbefreiungen um die je-
weiligen Fallgestaltungen birgt ein sehr grof3es Ri-
siko fur die Folgerichtigkeit des Flachen-Lage-Mo-
dells. Im Ubrigen wird auf die Ausfilhrung in der Be-
antwortung der Kleinen Anfrage zur kurzfristigen
schriftlichen Beantwortung in der Drucksache
19/9661 verwiesen.
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