Grundsteuer

Zusammen mit Haus & Grund unterstiitzen wir mehrere Eigenti-
mer, die sich gegen die Bewertung ihrer Grundstiicke im Rahmen
der Grundsteuerreform wehren und vor das Bundesverfassungs-
gericht ziehen wollen. In Berlin, Rheintand-Pfalz und Nordrhein-
Westfalen wurden nun die ersten unterstiitzten Klagen bei den
Finanzgerichten eingereicht. Die Aktenzeichen lauten beim

« Finanzgericht Berlin-Brandenburg 3 K3142/23

- Finanzgericht Rheinland-Pfalz 4 K 1205/23

» Finanzgericht K&ln 4 K 2189/23

« Finanzgericht Diisseidorf 21K 2310/23 Grund 11 K 2309/23 Cr.

Dazu kommt ein (Beschwerde)Verfahren, welches auch als Mus-
terverfahren mittlerweile unterstiitzt wird, in dern das Finanz-
gericht Rheinland-Pfalz gegen zwei Grundsteuerwertbescheide
im vergangenen Jahr noch die Aussetzung der Vollziehung im
einstweiligen Rechtsschutz wegen Zweifeln an der Verfassungs-
miRigkeit der Bewertung gewdéhrt hatte.

Diese Verfahren sind mittlerweile beim Bundesfinanzhof
anhingig, weil das Finanzamt gegen den Beschiuss des Finanz-
gerichtes Beschwerde erhoben hat. Die Aktenzeichen lauten
hier: 11 B 79/23 und || B 78/23.
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Die Kiagen vor den Finanzgerichten und das Verfahren vor dem
8undesfinanzhof richten sich alle gegen die Bescheide Ober die
Feststellung des Grundsteuerwertes zum 1. Januar 2022 nach dem
Bundesmodell. Die neue Bewertung war notwendig geworden, weil
das Bundesverfassungsgericht die bisher geltende Bewertung fir
die Grundsteuer als verfassungswidrig erkldrte und der Gesetzge-
ber aufgefordert war, ein neues Bewertungsverfahren zu schaffen.

Die neue Grundsteuer soll aufgrund der Bescheide iiber den Grund-
steuerwert und die darauf festgesetzten Grundsteuermessbetrige
yon den Kommunen ab 2025 erhoben werden. BdSt und Haus &
Grund halten die neue Bewertung im Bundesmadell aus zahlrei-
chen Griinden fiir verfassungswidrig und unterstilizen das Ziel, das
neue Bewertungsverfahren vom Bundesverfassungsgericht erneut
priifen zu lassen. Zu diesem Ergebnis kommt auch ein in Auftrag
gegebenes Gutachten von Prof. Dr. Gregor Kirchhof aus dem ver-
gangenen Jahr.

Das Gutachten wird im Rahmen der Klagen und der Beschwerde
vor dem Bundesfinanzhof zur Begrindung eingebracht. Gerade die
pauschal anzusetzenden Mieten bei der Bewertung der Grundst-
cke und die Bodenrichtwerte beeinflussen die Werte der Grund-
stiicke deutlich. Konkret geht es um folgende Sachverhalte:
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Berlin

Im Klageverfahren in Berlin handelt es sich um eine vermietete
Eigentumswohnung. Diese liegt in einem Gebaude, welches sich
nahe einer Bahntrasse befindet. Die Wohnung wurde zum 5tich-
tag 1. Januar 2022 mit einer Kaltmjete von 5,07 €uro/m? ver-
mietet. Der Grundsteuerbescheid setzt eine angepasste monat-
liche Nettokaltmiete von 9,32 Euro/qm? als pauschalierte Miete
nach dem neuen Bewertungssystem an. Dieser Wert ist nicht
nur knapp 84 Prozent héher als die erzielte Miete und daher
realitdtsfern. Dieser Wert ist tatsdchlich nicht realisierbar.

Das geltende Mietrecht bestimmt, dass der
Vermieter die Zustimmung zu einer Erho- N
hung der Miete nur bis zur ortsiiblichen -
Vergleichsmiete verlangen kann. Dies auch
nur, wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu
dem die Erhdhung eintreten soll,
seit 15 Monaten unverdndert
ist. Der Berliner Mietspiegei
enthalt in seiner Fassung 2021
als Mittelwert der ortsiiblichen
Miete lediglich einen Wert von
6,47 Euro/m?2. Uber diesen Wert
hinaus kann der betroffene
Eigentlimer nicht gehen.
Solite er dies dennoch ver-
suchen, hatte der Mieter
die Moglichkeit, sich ge- |
richtlich dagegen zur
Wehr zu setzen.

Rheinland-Pfalz

Im Klageverfahren in Rhein-
iand-Pfalz handelt es sich auch
um ein vermietetes Einfamilien-
haus, welches aktuell mit einer Katt-
miete von 650 Euro vermietet ist. Der
Grundsteuerbescheid setzt einen Be-
trag von 895,52 Euro als pauschalierte
Miete nach dem neuen Bewertungs-
system an. Dieser Wert ist nicht nur
knapp ein Drittel hdher als die erzielte
Miete, sondern auch tatsachlich hier
nicht realisierbar. Die Eigentiimerin hat
im Jahr 2020 die zum damaligen Zeitpunkt vertraglich verein-
barte Miete von 650 Euro erhdhen wollen. Im Rahmen der
Auseinandersetzung mit der Mietpartei wurde es erforderlich ein
Miethdhegutachten zum Zwecke der Begriindung ihres Mieter-
hthungsbegehrens in Auftrag zu geben. Der éffentlich bestellte
und vereidigte Sachverstindige hat in seinem Gutachten vom
20. M3rz 2020 eine ortslibliche Nettokaltmiete von 770 Euro er-
mittelt. im Rahmen eines zivilrechtlichen Rechtsstreits liber die
Zuldssigkeit der vorgenommenen Misterhthung holte das ange-
rufene Amtsgericht Bingen am Rhein ein weiteres Miethohe-
gutachten durch Beauftragung eines &ffentlich besteilten und
vereidigten Gutachter ein. Auch das Miethéhegutachten vom
22.September 2022 kam auf den Wertermittlungsstichtag

Bl Bundesmodell
H andere Modelle
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19. Februar 2020 zu einer ortsiblichen Nettovergleichsmiete von
760 Euro. Die im angefochtenen Bescheid angesetzte Nettokait-
miete weicht somit deutlich von den beiden gutachterlich ermit-
telten Werten ab.

Mittlerweile hat das Finanzgericht Rheinland-Pfalz in zwei wei-
teren Fallen die Aussetzung der Vollziehung zweier Grundsteuer-
wertfeststellungsbescheide beschieden. Verfahrensrechtlich
bedeutet die Aussetzung der Vollziehung eines Bescheides,
dass die festgesetzte Steuer nicht gezahlt und vollstreckt wer-
den kann, bis im Hauptsacheverfahren {Klage) endgiiltig ent-

¥ schieden ist. Dies wirde im Rahmen
-~ — x

der Grundsteuer bedeuten, dass in den
- beiden betroffenen Fillen eine fest-
)3} gesetzte Grundsteuer ab 2025
nicht gezahlt werden muss, solan-
ge die Aussetzung der Vollziehung
weiter besteht. Gegen diesen Be-
schluss hat aber das Finanzamt
Beschwerde erhoben, so dass
das einstweilige Verfahren nun
vor dem Bundesfinanzhof ver-
handelt werden muss. Das
Finanzgericht Rheinland-Pfaiz
hat in diesem Verfahren
erhebliche Zweifel an der
VerfassungsmaRigkeit der
Bewertung im Bundesmodell
begriindet. Mittlerweile unter-
stlitzen wir auch hier die Eigentiimer
im Beschwerdeverfahren vor dem Bundes-
finanzhof.

Nordrhein-Westfalen

In Dusseldorf geht es um 2 Eigen-
tumswohnungen, die einer Eigentiime-
rin gehéren. Beide befinden sich im selben
Objekt und sind aus dem Baujahr 1955.

Die 1. Wohnung ist 58 m? und die zweite Wohnung
ist 60 m? grof. Aufgrund des Ansatzes eines héheren pau-
schalen Mietwertes fir die kleinere Wohnung wurde hier ein
Grundsteuerwert von 164.000 Euro festgestellt. Damit liegt die
kleinere Wohnung ca. 20.000 Eurc Uber dem Wert der groferen
Wohnung.

In K8In handelt es sich ebenfalls um eine Eigentumswohnung
mit 54 m?, Hier wurde ein Bodenrichtwert von 2.280 Euro ange-
setzt. Die Eigentlimer haben ein weiteres Grundstiick in unmit-
telbarer Ndhe mit besserer ortlicher Lage. Hier wird ein deutlich
geringerer Bodenrichtwert in Hohe von 530 Euro angesetzt.
Diese Lage hat die bessere Infrastruktur und ist auch als Wohn-
gebiet beliebter und befindet sich in der unmittelbaren Nach-
barschaft. Beim beklagten Grundstiick fiihri der Ansatz des Bo-
denrichtwertes zudem zu einer Wertsteigerung von 130 Prozent
im Vergleich zur bisherigen Bewertung.
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Weitere Verfahren folgen

Auch in den neuen Bundeslandern sollen Musterverfahren unter-
stiitzt werden. Hier werden Einspruchsverfahren in Mecklenburg-
Vorpommern und Sachsen unterstiitzt. Sobald die Einspruchsent-
scheidungen hier vorliegen, werden auch hier Klagen erhoben
werden.

Hinweis: Auch in Bundesldndern mit abweichenden Bewertungs-
modellen sind Verfahren anhdngig. So unterstiitzt der Landesver-
band Baden-Wirttemberg mehrere Musterverfahren gegen die
Bewertung der Grundstiicke. Zudem sind in Bayern ebenfalls
Klagen gegen die dortige Bewertung anhidngig.

Bodenrichtwerte in allen

Verfahren fraglich

In allen Verfahren wird auch regelméRig die Anwendung des Bo-
denrichtwertes kritisiert. Die Grundsteuer richtet sich im Bundes-
modell insgesamt nach den Bodenrichtwerten. Das Steuerrecht
nutzt diese Werte fiir unterschiedliche Abgaben. Es ist sich dabei
aber bewusst, dass die Steuerbemessung nach diesen durch-
schnittlichen Lagewerten zuweilen ungenau ist, insbesondere
wenn Gutachterausschiisse fiir 2in Gebiet fehlen, die Kaufpreis-
sammlungen nicht ausreichen, ein Bodenrichtwert nicht vorhan-
den ist und daher Werte vergleichbarer Fldchen heranzuziehen
sind oder lagebedingte Wertfriktionen entstehen. Insgesamt wei-
sen die Bodenrichtwerte ,systematische Bewertungslicken” auf.
Teilweise werden Flichen als bebaubar ausgewiesen, obwoh!
diese Grundstiicke weder erschlossen sind, noch dass fir diese
Grundsticke eine Baugenehmigung erteilt werden kann.

Sie sind Uber die Bundesrepublik hinweg wenig vergleichbar.

Sa hat z. B. die hervorragenda Wohnlage Wannsee in Berlin zum
1. Januar 2022 einen Bodenrichtwert von 2.000 Euro. In der deut-
lich schiechteren Lage Neukdlin iiegt der Wert bei 4.000 Euro und
ist damit doppelt so hoch. Auch fir Rheinland-Pfalz lassen sich
solche Beispiele finden. So liegt in Mainz-Weisenau der Boden-
richtwert fiir dltere Etagenwohnungen in Hochhéusern in der
Laubenheimer Str. bei 920 Euro, wohingegen in der deutlich bes-
seren Lage in der StraRe Im Hasenstock mit einer Bebauung von
neuen Doppelhaushélften ein Wert von 660 Euro gilt. Ein weite-
res Beispiel aus Rheinland-Pfalz findet sich in Koblenz. 5o hat die
{iberaus reizvolle Wohniage in Moselweil am Moselufer teilweise
einen Bodenrichtwert von 400 Euro und in der deutlich weniger
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attraktiven Lage in der Goldgrube, einer Gegend mit Reihen-
hiusern, einen Bodenrichtwert von 700 Eurc.

Eigentlich erlaubt das Bewertungsgesetz Eigentimern, einen
niedrigeren gemeinen Wert nachzuweisen. Das Grundgesetz
fordert diese Gegenbeweisméglichkeit. Um angesichts der Un-
genauigkeiten der Bodenrichtwerte einen Verstof3 gegen das
grundgesetzliche UbermaRverbot zu verhindern, ist” —in den
Worten des Bundesfinanzhofs — ,der Nachweis eines niedrigeren
gemeinen Werts" verfassungsrechtlich geboten. Das Grund-
steuermodell des Bundes aber verwehrt diesen Gegenbeweis
ausdricklich. Die Bodenrichtwerte wirken absolut, ohne dass
der Eigentiimer Widerspruch erheben kann.

Das kénnen Eigentiimer jetzt tun

Mit ihren Musterklagen lassen der BdSt und Haus & Grund pru-
fen, ob die Neu-Bewertung der Grundstiicke nach dem Bundes-
modell verfassungsmiRig ist. Eigentiimer kdnnen sich aut diese
Musterklage berufen und Einspruch gegen ihren Feststellungsbe-
scheid Giber den Grundsteuerwert beim Finanzamt einlegen so-
wie das Ruhen des Verfahrens aus ZweckmaBigkeitsgrinden be-
antragen. Kommt das Finanzamt dem Antrag nach, bleibt das
Einspruchsverfahren bis zu einem Urteil in der Musterklage offen.
Einen aligemeinen Mustereinspruch finden Sie auf der Home-
page des BdSt. Einen detaillierten Einspruch mit Verweisen auf
das Gutachten von Prof. Dr. Kirchhof kdnnen Mitglieder bei ihren
Landesverbdnden anfordern.

Hinweis: Grundsatzlich gilt allerdings, dass bis zu einer hichst-
richterlichen Klarung der Frage der VerfassungsmaRigkeit der Be-
wertung im Bundesmodell die Kenmunen aufgrund der aktuell
festgestellten Grundsteuer- oder Aquivalenzwerte und der darauf
beruhenden Grundsteuermessbetrage zum 1. Januar 2025 die
Grundsteuer neu festsiellen werden. Die hier neu bekannt gege-
benen Werte miissen dann entsprechend auch zundchst von den
Eigentlimern gezahlt werden.

Wir werden in unseren Musterverfahren alles daransetzen, dass
eine hischstrichterliche Entscheidung ggf. noch vor Jahreswechsel
vorliegt. Alierdings hingt dies auch von den zustdndigen Gerich-
ten bis hin zum Bundesfinanzhof und Bundesverfassungsgericht
ab. Uber die weiteren Entwicklungen werden wir stets und auf
unserer Homepage informieren. paniete karbe-Gefiier, d kare@steverzatierde
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