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Entscheidung zur Grundsteuer steht bevor:
Komplex, teuer — und verfassungswidrig?

DAS AKTUELLE THEMA. Die Grundsteuerreform bleibt ein Argernis: unrealistische Bewertungsregeln,
steigende Belastungen und Zweifel an der VerfassungsmaBigkeit. Haus & Grund Deutschland kampft
vor dem Bundesfinanzhof dafur, das Bundesmodell zu kippen. Am 10. Dezember fallt die Entscheidung.

VON ERIK UWE AMAYA

ie Grundsteuerreform hat fir viele Ei-
Dgentﬂmerinnen und Eigentimer zu

teilweise sehr hohen Belastungen ge-
fohrt. Grund hierfur ist das Bewertungsmo-
dell, das nach Auffassung von Haus & Grund
weder gerecht noch praxistauglich ist. Das von
NRW tbernommene Bundesmodell fiihrt zu
erheblichen Abweichungen und basiert auf
pauschalen Annahmen, die mit den tatsachli-
chen Marktverhdltnissen vor Ort haufig nicht
Ubereinstimmen.

Haus & Grund unterstiitzt
mehrere Musterverfahren

Daher unterstitzen Haus & Grund Deutsch-
land und der Bund der Steuerzahler mehrere
Musterverfahren gegen das Bundesmodell.
Zwei entscheidende Falle - einer aus Kéln, ei-
ner aus Berlin — wurden am 12. November vor
dem Bundesfinanzhof verhandeft. Im Kélner
Fall wurde eine 54-Quadratmeter-Wohnung
einem Bodenrichtwert von 2.280 Euro pro
Quadratmeter zugeordnet, obwohl ein unmit-
telbar benachbartes und sogar besser gelege-
nes Grundstck lediglich mit 530 Euro bewer-
tet wurde. Diese fehlerhafte Zuordnung fiihrt
zu einer rechnerischen Wertsteigerung von
rund 130 Prozent gegeniber der bisherigen
Bewertung, ohne dass es dafiir einen nachvoll-
ziehbaren Grund gibt.

Noch deutlicher zeigt sich das Missverhaltnis im
Berliner Musterfall. Die Tabellen-Miete des Ge-
setzgebers ist nicht erzielbar. Im Klageverfahren
handelt es sich um eine vermietete Eigentums-
wohnung nahe einer Bahntrasse. Die Wohnung
wurde mit einer Kaltmiete von 5,07 Euro pro
Quadratmeter vermietet. Der Grundsteuerbe-
scheid setzt aber eine monatliche Nettokaltmiete
von 9,32 Euro pro Quadratmeter als pauschalier-
te Miete nach dem neuen Bewertungssystem an.
Dieser Wert ist Uber 80 Prozent héher als die
erzielte Miete — er ist nicht realisierbar und reali-
tatsfern. Zu beachten ist, dass das Birgerliche
Gesetzbuch (§ 558 Abs. 1 BGB) bestimmt, dass
der Vermieter die Zustimmung zu einer Mieter-
héhung nur bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete
verlangen kann. Dies auch nur, wenn die Miete
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zum Zeitpunkt der beabsichtigten Erhohung seit
15 Monaten unverandert war. Der Berliner Miet-
spiegel enthélt in seiner Fassung von 2021 als
Mittelwert der ortstblichen Miete lediglich einen
Wert von 6,47 Euro pro Quadratmeter. Uber die-
sen Wert hinaus kann der betroffene Eigentiimer
nicht gehen. Sollte er dies dennoch versuchen,
hatte der Mieter die Méglichkeit, sich gerichtlich
dagegen zur Wehr zu setzen.

Eigentiimer konnen zugrunde
liegende Werte nicht iiberpiifen

Die zugrunde gelegten Miet- und Bodenwerte
kann der Eigentmer grundsatzlich nicht Gber-
prifen oder korrigieren lassen, betonten die
beiden Verbande vor dem Bundesfinanzhof.
Beide Verbdnde halten diese Form der Grund-
steuerbewertung fur verfassungswidrig, da sie
mit dem allgemeinen Gleichheitssatz nicht ver-
einbar ist. Einer Grundsteuer ohne pauschalier-
te Werte misste der Vorzug gegeben werden.
Die Lander sollten die Offnungsklausel ohne
komplizierte Tabellenwerte, ohne unrealisti-
sche Mieten und ohne pauschale Bodenwert-
zonen nutzen, so wie es z.B. in Bayern, Ham-
burg, Hessen und Niedersachsen moglich ist.
Eine solche Reform wiirde nicht nur Eigenti-
mern, sondern auch Mietern mehr Transparenz
und Sicherheit bieten.

Zu diesen Ergebnissen kommt auch das verfas-
sungsrechtliche Gutachten zum Grundsteu-

Wie geht es weiter mit der Grundsteuer? Am 10. De-
zember entscheidet der Bundesfinanzhof in Miinchen.

er-Bundesmodell des Verfassungsrecht-
lers Professor Gregor Kirchhof. Er zeigt
auf, dass das Bundesmodelt auf Pauscha-
lierungen beruht, die der Komplexitét
des Immobilienmarkts nicht gerecht wer-
den und teils widerspriichliche Ergebnis-
se erzeugen. Die Bewertungsmethode ist
auBerdem UbermaBig kompliziert, ob-
wohl sie nicht einmal héherwertige Er-
gebnisse liefert.

Wie geht es nach dem Urteil
des Bundesfinanzhofs weiter?

Der Bundesfinanzhof wird am 10. De-
zember 2025 seine Entscheidungen zu
den Musterverfahren verkinden. Je nach
Ausgang kénnten die Richter die Verfas-
sungsfragen nach Karlsruhe weiterleiten,
dem Gesetzgeber konkrete Nachbesserungen
aufgeben oder die Klagen abweisen — mit an-
schlieBender Anrufung des Bundesverfassungs-
gerichts. Uber die Entscheidung informieren wir
Sie umgehend auf der Internetseite unseres
Landesverbands.

Bis das Bundesverfassungsgericht entscheiden
wird, wird es wahrscheinlich noch Jahre dauern.
Dennoch gelingen auch Teilerfolge vor Ort. Ein
Mitglied von Haus & Grund Monchengladbach,
das fiir ein Waldgrundstiick zunéchst 1.100 Eu-
ro Grundsteuer zahlen sollte, musste nach er-
folgreichem Widerspruch am Ende nur noch 6
Euro entrichten. Ein weiterer guter Grund fir
eine Haus & Grund Mitgliedschaft. n
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