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Absender

Finanzamt
Adresse

Datum:

Aktenzeichen/Steuernummer:

Bescheid tUber den Grundsteuerwert, Hauptfeststellung auf den 01.01.2022 vom
fur das Grundstick .....ccovvvivninnnnes

Bescheid Uber den Grundsteuermessbetrag vom .......cvcvevevevnrnns

Einspruch

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die o. g. Bescheide erheben wir/erhebe ich Einspruch.

Mit dem angefochtenen Bescheid Uber den Grundsteuerwert vom.......... ----wurde ein
Grundsteuerwert fir das Grundstick der/des Einspruchsfuhrer:in unter der postalischen

AdresSe ...oovviiiiiii in Héhevon ............... € festgestellt.

Die/Der Einspruchsfihrer:in ist Alleineigentimerin des Grundstticks. Dieses Grundstuck ist mit
einem .........coeeennnn. bebaut. Fur dieses Grundstick Ubermittelte die/der Einspruchsfuhrer:in
die  Grundsteuererklarung  vom.............. Auf  Grundlage der eingereichten
Grundsteuererklarung erliel das Finanzamt den angefochtenen Bescheid. Dieser Bescheid ist
rechtswidrig, da er auf Grundlage eines verfassungswidrigen Grundsteuergesetzes erlassen

wurde. Der Bescheid ist daher ersatzlos aufzuheben.

Das Land ................. hat selbst, anders als andere Bundeslénder, kein eigenes
Grundsteuergesetzes erlassen. Daher ist der angefochtene Bescheid auf Grundlage der
Regelungen des Grundsteuergesetzes des Bundes (Art. 105 Abs. 2 S. 1, Art. 72 Abs. 3S. 1
Nr. 7 GG) ergangen. Das Grundsteuergesetz des Bundes ist seinerseits allerdings

verfassungswidrig, da es das Grundgesetz in mehrfacher Weise verletzt, was nachstehend
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naher begrundet wird. Die/Der Einspruchsfihrer:in wird durch den angefochtenen Bescheid,

der auf Grundlage des verfassungswidrigen Grundsteuergesetzes erlassen wurde, selbst,
unmittelbar und gegenwartig in ihren Freiheitsrechten (Art. 14 Abs. 1, Art. 12 Abs. 1, Art. 2
Abs. 1 GG) verletzt. Zudem wird der Gleichheitssatz verletzt (Art. 3 Abs. 1 GG).

Zur Verfassungswidrigkeit des Grundsteuergesetzes hat Prof. Dr. Gregor Kirchhof, LL.M. im
Auftrag des Bundes der Steuerzahler e.V. und des Verbandes Haus & Grund Deutschland ein
Gutachten mit dem Titel ,Verletzt das Grundsteuergesetz des Bundes das Grundgesetz?“
erstellt. In seinem Gutachten kommt Prof. Kirchhof zu dem Ergebnis, dass das

Grundsteuergesetz in seiner aktuell geltenden Fassung gegen das Grundgesetz verstoft:

1. Kompetenzrechtlicher Konstruktionsfehler des Bundesgesetzes — Art. 125a
Abs. 2, Art. 105 Abs. 2 S. 1 GG

a) Die Verfassungsreform und die neue Grundsteuer-Kompetenz

Die Bundeslander haben nach der verfassungsrechtlichen Ordnung die Gesetzgebungs-
kompetenzen, soweit das Grundgesetz nicht dem Bund eine Kompetenz zuweist (Art. 70
Abs. 1, Art. 30 GG). Im Bereich des Steuerrechts Ubertragt Art. 105 Abs. 1 GG dem Bund die
ausschlie3liche Gesetzgebungskompetenz Utber die Zolle und Finanzmonopole. Seit der
Verfassungsreform aus dem Herbst 2019* steht dem Bund gem. Art. 105 Abs. 2 S. 1 GG die
konkurrierende Gesetzgebung Uber die Grundsteuer zu. Die Bundeslander kénnen aber

abweichende Grundsteuergesetze in Kraft setzen (Art. 72 Abs. 3 S. 1 Nr. 7 GG).

Bis zum Jahr 1994 stand dem Bund die Gesetzgebungskompetenz fir die Grundsteuer nach
der allgemeinen Regel des Art. 72 Abs. 2 GG i.V.m. Art. 105 Abs. 2 GG a.F. zu.? Aufgrund der
Verfassungsreform, in der Art. 72 Abs.2 GG geandert und so die Kompetenzen der
Bundeslander gestarkt wurde, hat er diese Kompetenz verloren. Die jeweilige Grundsteuerlast
wird letztlich durch die Hebeséatze der Gemeinden bestimmt (Art. 106 Abs. 6 S. 2 GG). Die
Grundsteuer ist daher kommunal radiziert. Sie kann sich von Gemeinde zu Gemeinde
unterscheiden. Eine bundeseinheitliche Regelung der Grundsteuer ist mithin nicht erforderlich,

um gleichwertige Lebensverhéltnisse im Bundesgebiet herzustellen oder die Rechts- und

1 64. Gesetz zur Anderung des Grundgesetzes (Art. 72, 105 und 125b) vom 15.11.2019, BGBI. 2019, 1546.
2 BVerfG, 10.04.2018 — 1 BvL 11/14 u.a., BVerfGE 148, 147 (180 Rn. 85) — Grundsteuer.
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Wirtschaftseinheit zu wahren (Art. 72 Abs. 2 GG i.V.m. Art. 105 Abs. 2 GG a.F.). Das
Grundsteuergesetz des Bundes blieb trotz der Anderung der Kompetenzordnung durch die
Foderalismusreform | in Kraft. Nach Art. 125a Abs. 2 S. 1 GG gelten Regelungen des Bundes
fort, selbst wenn sie nach der Novelle des Art. 72 Abs. 2 GG nicht mehr als Bundesrecht
erlassen werden konnten. Der Bund darf das Gesetz zwar nicht mehr neu regeln, weil die
Lander nunmehr die Kompetenz innehaben. Damit das fortgeltende Bundesrecht nicht
versteinert, kann der Bund nach der sog. Fortschreibungskompetenz das Gesetz aber unter
.Beibehaltung der wesentlichen Elemente“ modifizieren. ,Die Anderungskompetenz“ ist aber

— so fahrt das Bundesverfassungsgericht fort — ,eng auszulegen.*3

b) Konstruktionsfehler: der Bund folgte der Fortschreibungskompetenz
Der Bund hat sein Grundsteuermodell erarbeitet, bevor sich die Neuregelung der
Grundsteuerkompetenzen im Herbst 2019 (Art. 105 Abs. 2 S. 1, Art. 72 Abs. 3 S. 1 Nr. 7 GG)
in hinreichender Klarheit abzeichnete. Der mal3gebliche Referentenentwurf des neuen
Grundsteuergesetzes wurde in der ersten Halfte des Jahres 2019 finalisiert.* Das
Bundesfinanzministerium sucht in diesem zu begriinden, warum es — trotz der kommunalen
Radizierung der Grundsteuer — einer einheitlichen Bundesregelung bedurfe, um gleichwertige
Lebensverhéltnisse im Bundesgebiet herzustellen oder die Rechts- oder Wirtschaftseinheit
eine bundesgesetzliche Regelung im gesamtstaatlichen Interesse erforderlich mache (Art. 105
Abs. 2 a.F., Art. 72 Abs. 2 GG).5 Dennoch flirchtete der Entwurf, das Grundsteuergesetz ohne
eine hinreichende Kompetenzgrundlage zu erlassen. Deshalb wurde das neue
Grundsteuergesetz ausdricklich auch auf die Fortgeltungskompetenz durch Art. 125a Abs. 2
S. 1 GG gestitzt. Unabhangig von einer Gesetzgebungskompetenz nach Art. 105 Abs. 2 S. 1
GG a.F. ,ergibt sich eine Gesetzgebungskompetenz des Bundes aus Art. 125a Abs. 2
Grundgesetz, da fortgeltendes Bundesrecht lediglich fortgeschrieben wird. Der vorliegende

Gesetzentwurf stellt keine grundlegende Neukonzeption des Grundsteuerrechts dar. Zur

3 BVerfG, 09.06.2004 — 1 BvR 636/02, BVerfGE 111, 10 (31) — Ladenschlussgesetz; BVerfG, 27.07.2004 — 2 BvF
2/02, BVerfG 111, 226 (268 f.) — Juniorprofessur; BVerfG, 26.01.2005 — 2 BvF 1/03, BVerfGE 112, 226 (250) —
Gebiihrenfreiheit des Studiums; BVerfG, 10.04.2018 — 1 BvL 11/14 u.a., BVerfGE 148, 147 (182, Rn. 89) —
Grundsteuer.

4 Siehe hierzu den Referentenentwurf des Bundesministeriums der Finanzen, Entwurf eines Gesetzes zur Reform
des Grundsteuer- und Bewertungsrechts (Grundsteuer-Reformgesetz — GrStRG), 3.4.2019, 9:53 Uhr, S. 96 f.
(https://www.wts.com/wts.de/publications/wts-tax-weekly/anhange/2019/2019 14 1 entwurfe-eines-gesetzes-
zur-reform-des-grundsteuer--und-bewertungsrechts-grstrg-.pdf; 04.04.2023).

> Referentenentwurf des Bundesministeriums der Finanzen, Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Grundsteuer-
und Bewertungsrechts (Grundsteuer-Reformgesetz — GrStRG), 3.4.2019, 9:53 Uhr, S. 94 ff.

3


https://www.wts.com/wts.de/publications/wts-tax-weekly/anhange/2019/2019_14_1_%20entwurfe-eines-gesetzes-zur-reform-des-grundsteuer--und-bewertungsrechts-grstrg-.pdf
https://www.wts.com/wts.de/publications/wts-tax-weekly/anhange/2019/2019_14_1_%20entwurfe-eines-gesetzes-zur-reform-des-grundsteuer--und-bewertungsrechts-grstrg-.pdf

A\ ®
Bund der Steuerzahler __/I\I Haus & Grund
Deutschland e.\V. — L= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Umsetzung der verfassungsgerichtlichen Vorgaben werden die Bewertungsziele unter Berlck-
sichtigung der Belastungsentscheidung und die Bewertungsverfahren unter Beibehaltung der
wesentlichen Elemente lediglich unter Anpassung an verdnderte Rahmenbedingungen

modifiziert.“6

Der Bund hat sich bemiht, in den engen Grenzen der Fortschreibungskompetenz ein neues
verfassungskonformes Grundsteuergesetz zu erlassen. Dieses Unterfangen konnte nicht
gelingen. Die Einheitswerte wurden insbesondere aufgrund ihrer Komplexitat nicht
gleichheitsgerecht fortgeschrieben.” Letztlich waren die Werte von vornherein zu kompliziert
und daher von Beginn an zum Scheitern verurteilt.® Ein altes komplexes Bewertungsgesetz
kann zudem kaum so umgebaut werden, dass moderne gleichheitsgerechte Regelungen
entstehen. Der selbst gesetzte Anspruch konnte a priori nicht erfullt werden. Wer wirde
versuchen, Oldtimer fiir eine Masse an Nutzern in Euro-6-Diesel oder gar Elektroautos
umzubauen? Die entsprechende Verkehrswende kann nur in einer Neuproduktion gelingen.
Im Riuckblick hatte der Bund, nachdem das Bundesverfassungsgericht im April 2018 das
Grundsteuergesetz fir verfassungswidrig erklart hat,® nicht Monate abwarten, sondern gleich
ein Freigabegesetz erlassen sollen. Dann hatten die Lander die Grundsteuer regeln missen
und deutlich friher mit ihren Reformiberlegungen angefangen. Jedenfalls hatte der Bund,
nachdem ihm in Art. 105 Abs. 2 S. 1 GG n.F. die unbeschrankte Gesetzgebungskompetenz
Uber die Grundsteuer zugewiesen wurde, ein einfaches, konsistentes und weitestgehend
digital anwendbares Grundsteuergesetz erlassen missen. Verfassungsrechtlich durfte er nicht
an seinem Gesetz, das vor der Grundgesetzéanderung konzipiert wurde und daher die
Einheitswerte aus kompetenzrechtlichen Griinden in engen Grenzen fortschreibt, festhalten.
Das Grundsteuergesetz des Bundes leidet unter einem erheblichen kompetenzrechtlichen

Konstruktionsfehler.

2. Der Belastungsgrund ist nicht hinreichend erkennbar — VerstoR gegen Art. 3
Abs. 1 GG

6 Referentenentwurf des Bundesministeriums der Finanzen, Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Grundsteuer-
und Bewertungsrechts (Grundsteuer-Reformgesetz — GrStRG), 3.4.2019, 9:53 Uhr, S. 96 f.

! Vgl. BVerfG, 10.04.2018 — 1 BvL 11/14 u.a., BVerfGE 148, 147 (151 Rn. 4 f., 187 ff. Rn. 103 ff.) — Grundsteuer.
& M. Krumm/P. PaeRens, GrStG, 2022, Grundlagen Rn. 7 m.w.N.
9 BVerfG, 10.04.2018 — 1 BvL 11/14 u.a., BVerfGE 148, 147 — Grundsteuer.
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Der allgemeine Gleichheitssatz (Art. 3 Abs. 1 GG) fordert nach der Grundsteuer-Entscheidung
des Bundesverfassungsgerichts und seiner weiteren Rechtsprechung, den Belastungsgrund
einer Steuer im Gesetz erkennbar zu machen und aus diesem die Abgabe zu bemessen.°
Diesen Verfassungsauftrag erfillt das Grundsteuergesetz des Bundes nicht. Der
Belastungsgrund der Steuer wird nicht in hinreichender Klarheit geregelt.11 Die Begriindung
des Gesetzentwurfs betont mehrfach, der Gesetzgeber miisse den Belastungsgrund einer
Abgabe verfassungsrechtlich klaren.'?> Sodann wird der Belastungsgrund aber nur ein Mal
erwahnt — dies aber nicht in den allgemeinen Ausfiihrungen zum neuen Recht, sondern in den
Darlegungen zu den einzelnen Vorschriften. Hiernach werde der Belastungsgrund der
Grundsteuer ,mit der Anlehnung an die anerkannten Vorschriften zur Ermittlung von
Verkehrswerten von Grundstliicken auf der Grundlage des Baugesetzbuchs® erfasst.’® Die
genannten Regelungen des Baugesetzbuchs gelten fur verschiedene Steuern. Sie kdnnen
daher den Belastungsgrund der Grundsteuer nicht erkennbar machen. Zudem ist der
Verkehrswert das Bemessungsziel der neuen Grundsteuer. Dieses Ziel ist aber
verfassungsrechtlich aus dem Belastungsgrund zu entwickeln und kann diesen daher allein
nicht erklaren. Auch die Verweise in der Begriindung des Gesetzentwurfs auf den ,Charakter
einer Sollertragsteuer®, das ,Innehaben von Grundbesitz“ und die ,Verkehrswertermittlung*
gentigen nicht.!* Das Grundsteuergesetz des Bundes verletzt Art. 3 Abs. 1 GG, weil es
entgegen dem Auftrag des Grundgesetzes den Belastungsgrund nicht bestimmt. Ohne die
Klarheit Uber den Belastungsgrund fehlt der steuerlichen Bemessung zudem der

Ausgangspunkt, um die Abgabe gleichheitsgerecht und folgerichtig zu bemessen.

3. Bewertungsansatz der Einkommen- und Vermodgensteuer und nicht der

Grundsteuer — kein folgerichtiger Ausgangspunkt der Bewertung

10 BverfG, 10.04.2018 — 1 BvL 11/14 u.a., BVerfGE 148, 147 (185 f. Rn. 97 f., 201 Rn. 131, 212 Rn. 168) —
Grundsteuer; BVerfG, 29.03.2017 — 2 BvL 6/11, BVerfGE 145, 106 (141 ff. Rn. 98 ff.) — Verlustverrechnung bei
Kapitalgesellschaften; BVerfG, 12.10.2010 - 1 BvL 12/07, BVerfGE 127, 224 (244f) -
Hinzurechnungsbesteuerung; BVerfG, 04.02.2009 — 1 BvL 8/05, BVerfGE 123, 1 (23 f.) — Spielgeratesteuer
Hamburg; BVerfG, 09.12.2008 — 2 BvL 1, 2/07, 1, 2/08, BVerfGE 122, 210 (231) — Pendlerpauschale.
11 Ausdriicklich: M. Eichholz, DStR 2020, 1158 (1161).
12 Gesetzentwurf, BT-Drs. 19/11085, 81 f., 84.
13 Gesetzentwurf, BT-Drs. 19/11085, 107.
1% Gesetzentwurf der Fraktionen der CDU/CSU und SPD zur Reform des Grundsteuer- und Bewertungsrechts
(Grundsteuer-Reformgesetz — GrStRefG), 25.6.2019, BT-Drs. 19/11085, S. 84 f., 107.
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In der Klarheit Gber den Belastungsgrund und das Bemessungsziel hat sich die Grundsteuer
von Verfassungswegen von anderen Steuern, insbesondere von der Einkommensteuer und
der Vermdgensteuer rechtserheblich zu unterscheiden. Die Kompetenzordnung des
Grundgesetzes, die eindeutige Verteilung des steuerlichen Ertrags zwischen Bund, Landern
und Gemeinden sowie die Besteuerung nach der Leistungsfahigkeit verbieten dem
Gesetzgeber, eine steuerliche Leistungsfahigkeit doppelt zu besteuern oder eine Steuer
zweimal zu regeln.'> ,Fir die in Art. 105 und Art. 106 GG aufgefiihrten Steuern und
Steuerarten verwendet das Grundgesetz Typusbegriffe. [...] Anderungen bestehender
Steuergesetze oder die ErschlieBung neuer Steuerquellen sind“ — so fahrt das
Bundesverfassungsgericht fort — ,unter dem Blickpunkt der Zustandigkeitsverteilung
zumindest so lange nicht zu beanstanden, wie sie sich im Rahmen der herkémmlichen
Merkmale der jeweiligen Steuern halten.“® Die Einkommensteuer belastet den Ertrag, die
Vermogensteuer das Vermdogen. Die Ertrage stehen einerseits Bund und Landern gemeinsam
(Einkommensteuer, Art. 106 Abs. 3 S. 1 GG), andererseits den Landern zu (Vermodgensteuer,
Art. 106 Abs. 2 Nr. 1 GG). Die Grundsteuer knipft an den Grundbesitz an. |hre Ertrage
gebuhren den Gemeinden (Art. 106 Abs. 6 S. 1 GG).

Die Grundsteuer bemisst sich im Bundesmodell — wie friiher die Einheitswerte — grundsatzlich
nach dem Wert von Grund und Boden.'” Das Modell greift so strukturell in den Bereich der
Vermogen- und Einkommensteuer ein. Der Wert von Grund und Boden entspricht dem
Grundbesitzvermdgen und damit der Bemessungsgrundlage der Vermdgensteuer sowie der

Leistungsfahigkeit, auf die diese Abgabe zugreift. Die Grundsteuer darf aber keine kleine

15 BverfG, 13.04.2017 — 2 BvL 6/13, BVerfGE 145, 171 (192 ff. Rn. 61 ff.) — Kernbrennstoffsteuer; BVerfG,
06.03.2002 — 2 BvL 17/99, BVerfGE 105, 73 (122 f., 131, Zitat: 123) — Rentenbesteuerung: ,,Was bereits der
Einkommensteuer unterlegen hat, darf nicht ein zweites Mal, also doppelt, besteuert werden. Eine ,spétere
steuerliche Erfassung einer Vermdgensmehrung kommt dagegen in Betracht, wenn die Besteuerung zu einem —
maglichen — fritheren Zeitpunkt unterblieben ist oder ,aufgeschoben wurde.* Siehe auch BFH, 18.05.2010 - X R
29/09, BStBI. 11 2011, 591.

16 BVerfG, 13.04.2017 — 2 BvL 6/13, BVerfGE 145, 171 (192 ff., Zitate 193 f. Rn. 65, 68) — Kernbrennstoffsteuer:
BVerfG, 06.03.2002 — 2 BvL 17/99, BVerfGE 105, 73 (122 f., 131) — Rentenbesteuerung; BVerfG, 07.05.1998 —
2 BVR 1991, 2004/95, BVerfGE 98, 106 (125) — Kommunale Verpackungsteuer; BFH, 18.05.2010 — X R 29/09,
BStBI. I1 2011, 591.

17 Gesetzentwurf der Fraktionen der CDU/CSU und SPD zur Reform des Grundsteuer- und Bewertungsrechts
(Grundsteuer-Reformgesetz — GrStRefG), 25.6.2019, BT-Drs. 19/11085, S. 84 f., 107; Monatsbericht des BMF,
Juli 2019, S. 13:,,Die Grundsteuer orientiert sich daher weiterhin am Wert einer Immobilie.“ Der Gesetzentwurf
der Bundesregierung, Entwurf eines Gesetzes zur erleichterten Umsetzung der Reform der Grundsteuer und
Anderung weiterer steuerrechtlicher Vorschriften (Grundsteuerreform-Umsetzungsgesetz — GrStRefUG),
22.4.2021, 19/28902, S. 1, 15, spricht von der Bemessungsgrundlage und dem ,,Bewertungsziel eines objektiviert-
realen Grundsteuerwerts.*
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Vermogensteuer sein.’ Wird ein Grundstiick verkauft, unterliegt der Ertrag grundsétzlich der
Einkommensteuer. Zwar muss im Rahmen eines privaten VerduRerungsvorgangs keine
Einkommensteuer entrichtet werden. Anderes gilt beim gewerblichen Grundstiickshandel
(sog. Drei-Objekt-Grenze).19 Dennoch unterliegt ein Verkaufserloés der Einkommensteuer und
nicht der Vermogen- oder der Grundsteuer. Wenn nun der Bund die Bemessung der
Grundsteuer an den Verkehrswerten und damit an mdglichen Verkaufserlésen orientiert, riickt
er die Steuerbemessung in die Nahe der Einkommensteuer, obwohl sich die Steuern von
Verfassungswegen zu unterscheiden haben. Die verfassungsgebotene Unterscheidung der
Grundsteuer von der Einkommensteuer verbietet zwar nicht, Verkehrswerte fir die
Bemessung der Grundsteuer zu nutzen. Dann aber missen sich der Belastungsgrund, die
steuerliche Bemessung aus diesem und die HOhe der Abgabe hinreichend von der
Einkommensteuer unterscheiden. Doch wird die Grundsteuer im Bundesgesetz nicht in
hinreichender Eigenstandigkeit entwickelt. Sie liegt zu nah an der Einkommen- und
Vermogensteuer. Die  Begrindung des  Gesetzentwurfs  spricht von  der

,Verkehrswertermittiung, “?°

obwohl diese fiur die Bemessung der Einkommensteuer
malfigeblich ist. Sodann beschreibt sie die Grundsteuer in ihrem ,Charakter einer
Sollertragsteuer.“” Doch zeichnet die ,Sollertragsteuer* nach der Rechtsprechung des
Bundesverfassungsgerichts die verfassungsrechtliche Grenze der Vermdgensteuer,?? nicht
aber den Charakter der Grundsteuer. Die fehlende Klarheit im Belastungsgrund des
Grundsteuermodells und die Friktionen in der Bemessung der Abgabe werden deutlich. Sie

fuhren zu weiteren GrundgesetzversttRen.

4.  Absolut gesetzte Bodenrichtwerte — gleichheitswidriger Sonderweg im

Steuerrecht, effektiver Rechtsschutz

a) Art. 3 Abs. 1 GG: Gleichheit vor dem Gesetz und im Belastungserfolg
Art. 3 Abs. 1 GG bindet den Gesetzgeber und die vollziehende Gewalt in den Worten des

Bundesverfassungsgerichts in einer ,Gleichheit im Belastungserfolg.” Die Gleichheit vor dem

18 M. Eichholz, DStR 2020, 1158 (1161 f.).
9. Hey, in: Tipke/Lang, Steuerrecht, 24. Auflage 2021, Rn. 8.517 m.w.N.

20 Gesetzentwurf der Fraktionen der CDU/CSU und SPD zur Reform des Grundsteuer- und Bewertungsrechts
(Grundsteuer-Reformgesetz — GrStRefG), 25.6.2019, BT-Drs. 19/11085, S. 84 f., 107.

21 Gesetzentwurf der Fraktionen der CDU/CSU und SPD zur Reform des Grundsteuer- und Bewertungsrechts
(Grundsteuer-Reformgesetz — GrStRefG), 25.6.2019, BT-Drs. 19/11085, S. 84 f.

22 BverfG, 22.06.1995 — 2 BvL 37/91, BVerfGE 93, 121 (133 ff.) — Vermdgensteuer.
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Gesetz wird in der GesetzmaRigkeit der Verwaltung beim Wort genommen. Die Steuerlast ist
grundsétzlich unausweichlich.?® Das GleichmaR riickt das verwirklichte Steuerrecht, die zu
tragende Steuerlast in den Mittelpunkt. Das veradnderte grundsteuerliche Bewertungssystem

des Bundes verletzt diesen verfassungsrechtlichen Mal3stab.

b) Das veradnderte grundsteuerliche Bewertungssystem des Bundes

Die H6he der Grundsteuer wird auch im veranderten System des Bundes in drei Stufen
ermittelt, dem Grundsteuerwert, dem Grundsteuermessbetrag und dem Hebesatz der
Gemeinden (8§ 1, 13, 25 GrStG 2025).%* Die gegenwartige Hauptfeststellung der neuen
Grundsteuer soll zu der Hauptveranlagung am 1. Januar 2025 fuhren (8 36 Abs. 1 GrStG
2023). Die Grundsteuerwerte sollen im Anschluss in Zeitabstanden von je sieben Jahren
allgemein festgestellt (Hauptfeststellung) und so aktualisiert werden (8 221 Abs. 1 BewG). Die
wirtschaftlichen Einheiten des Grundvermégens regeln die 88 243 f. BewG. Unbebaute
Grundstiicke (8§ 246 BewG) werden regelmaRig durch eine Multiplikation der Flache mit dem
Bodenrichtwert bewertet (8 247 Abs. 1 S. 1 BewG). Die Bodenrichtwerte sind von den
Gutachterausschissen i.S.d. 88 192 ff. BauGB zu ermitteln (8 247 Abs. 2 BewG). Wird kein
solcher Wert ermittelt, ist der Wert aus vergleichbaren Flachen abzuleiten (8§ 247 Abs. 3
BewG). Bebaute Grundstiicke (88 248 f. BewG) sind Uberwiegend nach dem veranderten
Ertragswertverfahren zu bewerten (8 250 Abs. 1 und Abs. 2 BewG). Hier werden die
Bodenrichtwerte zunachst als Mindestwert maf3geblich (8 251 BewG). Vor allem aber bilden
sie einen zentralen Bewertungsfaktor, wenn sich der Grundsteuerwert aus der Summe des
kapitalisierten Reinertrags (8 253 BewG) und des abgezinsten Bodenwerts nach 8§ 257 BewG
ergibt (8 252 BewG).

c) Maligebliche Bodenrichtwerte — kein verfassungsgebotener Gegenbeweis
Die Grundsteuer richtet sich im Bundesmodell daher insgesamt nach den Bodenrichtwerten
(88 247, 252, 257, 258 Abs. 2 BewG). Das Steuerrecht nutzt diese Werte fir unterschiedliche
Abgaben. Es ist sich dabei aber bewusst, dass die Steuerbemessung nach diesen
durchschnittichen ~ Lagewerten  zuweilen  ungenau ist, insbesondere  wenn
Gutachterausschisse fiur ein Gebiet fehlen, die Kaufpreissammlungen nicht ausreichen, ein

Bodenrichtwert nicht vorhanden ist und daher Werte vergleichbarer Flachen heranzuziehen

23 BVerfG, 22.06.1995 — 2 BvL 37/91, BVerfGE 93, 121 (134) — Vermégensteuer; BVerfG, 18.07.2018 — 1 BVR
1675/16 u.a., BVerfGE 149, 222 (257 f. Rn. 71 ff.) — Rundfunkbeitrag; jeweils m.w.N.

24 M. Eichholz, DStR 2020, 1158 (1162).
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sind oder lagebedingte Wertfriktionen entstehen.® Insgesamt weisen die Bodenrichtwerte
,systematische Bewertungsliicken* auf.?® Sie sind Uber die Bundesrepublik hinweg wenig
vergleichbar.?’ So hat z.B. die hervorragende Wohnlage Wannsee in Berlin zum 1. Januar
2022 einen Bodenrichtwert von 2000. In der deutlich schlechteren Lage Neukdlin liegt der Wert

bei 4000 und ist damit doppelt so hoch.

Auch flr ......... lassen sich solche Beispiele finden. So liegtin .......... der Bodenrichtwert fur
altere Etagenwohnungen in Hochh&usern bei 920 Euro wohingegen in der deutlich besseren

Lage ........ mit einer Bebauung von neuen Doppelhaushélften ein Wert von 660 Euro gilt.

§198 Abs.1 BewG erlaubt Steuerpflichtigen daher, einen niedrigeren gemeinen Wert
nachzuweisen. Das Grundgesetz fordert diese Gegenbeweismdglichkeit. Um angesichts der
Ungenauigkeiten der Bodenrichtwerte einen ,VerstoR gegen das grundgesetzliche
UbermalRverbot zu verhindern, ist* — in den Worten des Bundesfinanzhofs — ,der Nachweis
eines niedrigeren gemeinen Werts* verfassungsrechtlich geboten.?® Das Grundsteuermodell
des Bundes aber verwehrt diesen Gegenbeweis. Die maldgeblichen 88 243 ff. BewG sehen
keine mit § 198 Abs. 1 BewG vergleichbare Regelung vor.?° Auch besteht nicht die Méglichkeit,
vom Bodenrichtwertgrundstiick abweichende Geschossflachenzahlen, Grundstiicksgrofien,
Grundstlckstiefen, Altlasten, Bodenbelastungen oder Bodenversiegelungen zu berick-
sichtigen.® Der Gleichheitssatz wird so verletzt. Parallel wird eine Verkiirzung des effektiven
Rechtsschutzes beklagt, weil die Werte im grundsteuerlichen System nicht kontrollierbar
sind.3!

Insgesamt bewirken die Bodenrichtwerte fiir die grundsteuerliche Bemessung eine
Zwickmuhle. Die Grundsteuer wird anders als die Grunderwerbsteuer sowie die Erbschaft- und

Schenkungsteuer nicht einmalig, sondern wiederkehrend erhoben. Wiirde fur die Grundsteuer

25 M. Eichholz, DStR 2020, 1158 (1166).

26 K. Bizer/D. Joeris, Finanzwissenschaftliche Diskussionsbeitrage, No. 97-3, FiFo Kéln, 1997, S. 8.

27D, Lohr, DStR 2019, 1433 (1435).

28 BFH, 30.01.2019 — Il R 9/16, BStBI. 11 2019, 59 (Rn. 23); BFH, 25.04. 2018 — II R 47/15, BStBI. 11 2019, 144
(Rn. 18); BFH, 11.12.2013 — 11 R 22/11, BFH/NV 2014, 1086 (Rn. 13); BFH, 26.04.2006 — Il R 58/04, BStBI. 11,
793 (Rn. 11); H.-J. Beck, DS 2019, 48 (49); S. Bartsch, KStZ 2011, 206 (206); R. Seer, FR 2019, 941 (947 f.);
D. L6hr/S. Kempny, DStR 2019, 537 (541); K.-H. Giinther, ErbStB 2019, 155; M. Eichholz, DStR 2020, 1217
(1218).

29D, Léhr, DStR 2019, 1433 (1436); R. Seer, FR 2019, 941 (947 f. mw.N.).

30 R, seer, FR 2019, 941 (948); M. Eichholz, DStR 2020, 1158 (1166).

3L R. Seer, FR 2019, 941 (948).
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der verfassungsgeforderte Gegenbeweis des niedrigeren gemeinen Werts zugelassen,
wirden sich angesichts der Vielzahl der Einheiten und der notwendigen wiederkehrenden
Bewertung die Verwaltungslasten erheblich vergréRern. Wird der steuerliche Gegenbeweis
aber verwehrt, wird die Verfassung verletzt. Die Bodenrichtwerte sollten daher fur die
Bemessung der Grundsteuer nicht genutzt werden. Das Bundesmodell setzt sie absolut. Es
lasst einen abweichenden Beweis nicht zu. Dieser steuerliche Sonderweg verletzt den

Gleichheitssatz und die Garantie des effektiven Rechtsschutzes.

5. Gleichheitswidrige Friktionen im Bemessungssystem — Entscheidungsraum

des Gesetzgebers, pauschale Nettokaltmieten, Restnutzungsdauer

a) Das veranderte Ertragswertverfahren
Fur bebaute private Grundstiicke greift Gberwiegend das veranderte Ertragswertverfahren.?
Das Sachwertverfahren findet flir Geschaftsgrundstiicke, gemischt genutzte Grundstlicke,
Teileigentum und sonstige Grundsticke Anwendung.33 Der Grundsteuerwert wird im
novellierten Ertragswertverfahren gem. § 252 BewG aus der Summe des kapitalisierten
Reinertrags (Barwert des Reinertrags, 8§ 253 BewG) und dem abgezinsten Bodenwert (8§ 257
BewG i.V.m. Anlage 36) ermittelt. Der kapitalisierte Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag
des Grundstiicks abzuglich der Bewirtschaftungskosten (8 253 Abs. 1 S.2 BewG). Der
Rohertrag des Grundstiicks richtet sich wiederum nach der pauschalen Nettokaltmiete je
Quadratmeter Wohnflache, die nach dem Bundesland, der Gebaudeart, der Wohnflache, dem
Baujahr und nach sieben mdglichen Mietniveaustufen, die je zehnprozentige Zu- und
Abschlage bewirken, differenziert (§ 254 BewG i.V.m. Anlage 39).3* Die
Bewirtschaftungskosten nehmen unterschiedliche Parameter auf, die nach Erfahrungssatzen
pauschaliert wurden (8255 BewG i.V.m. Anlage 40). Der Reinertrag ist mit einem
Vervielfaltiger zu kapitalisieren, der sich wiederum nach dem Liegenschaftszinssatz (8 256
BewG) und der Restnutzungsdauer richtet (§ 253 Abs. 2 S. 1 und 2 BewG i.V.m. Anlage 37;

32 M. Eichholz, DStR 2020, 1217 (1217 f.).
33 § 250 BewG; bereits unter 4.

34 Die Gebaudeart unterscheidet Einfamilienhéuser, Zweifamilienhduser und Mietwohngrundstiicke. Die
Wohnflache wird ebenfalls in drei Stufen unterteilt (unter 60 m2, von 60 bis 100 m2, 100 m2 und mehr). Das
Baujahr kennt funf Stufen. In steigender Reihenfolge werden die Baujahre bis 1948, von 1991 bis 2000 und ab
2001 vergleichsweise hoch, die Baujahre 1949 bis 1978 sowie 1979 bis 1990 hingegen niedriger bewertet. Die
Abschléage fur die Mietniveaustufen reichen in Zehnerschritten von minus 20 % (Stufe 1) bis plus 40 % (Stufe 7;
insgesamt: Anlage 39).
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zur Restnutzungsdauer Anlage 38).35 Insgesamt sind damit insbesondere die pauschalen
Nettokaltmieten (Bundesland, Geb&udeart, Wohnflache, Baujahr, Mietniveaustufen-
Abschlage), die Bewirtschaftungskosten, der Liegenschaftszinssatz, die Restnutzungsdauer

sowie der abgezinste Bodenwert maRgeblich.3®

b) Der Bund verlasst seinen gesetzgeberischen Entscheidungsraum
Der Bund hat in seinem Grundsteuergesetz versucht, die Einheitswerte zu simplifizieren.37 Der
Gesetzgeber hat nach der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts einen weiten
Entscheidungsraum, Steuergesetze zu vereinfachen, um diese im Massenverfahren
gleichheitsgerecht anwenden zu kénnen und den Steuerpflichtigen, den Steuerberatern, dem
Fiskus und den Finanzgerichten Arbeitsaufwand zu ersparen. Das Gesetz darf auch grobe
Typisierungen und Pauschalierungen nutzen. Die damit ,unvermeidlich verbundenen Harten”
kénnen in Kauf genommen, Besonderheiten generalisierend vernachlassigt, Beglinstigungen
oder Belastungen zum Zwecke der Verwaltungsvereinfachung in einem gewissen Malie
pauschaliert werden. Die gesetzlichen Typisierungen muissen sich jedoch realitditsnah am

Regelfall orientieren und das Maf} der VerhaltnismaRigkeit wahren.38

Diesen Entscheidungsraum nutzt das Bundesgesetz aber nicht, weil es kein einfaches
Bewertungssystem entwickelt, das im Massenverfahren leicht anwendbar ist. Die
Bundeslander Bayern, Hamburg, Hessen und Niedersachsen haben Grundsteuersysteme
entwickelt, in denen die GréRe von Grund und Boden, Aquivalenzzahlen sowie zuweilen

pauschalierte Wertfaktoren maf3geblich sind.®® Diesen Modellen ist gemein, dass sie einfach

B Die Restnutzungsdauer ist der Unterschiedsbetrag zwischen der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (Anlage
38) und dem Alter des Gebaudes am Hauptfeststellungszeitpunkt (§ 253 Abs. 2 S. 3 BewG).

3 Hierzu auch Gesetzentwurf der Fraktionen der CDU/CSU und SPD zur Reform des Grundsteuer- und
Bewertungsrechts (Grundsteuer-Reformgesetz — GrStRefG), 25.6.2019, BT-Drs. 19/11085, S. 113 f.

nter 1.
38 BVerfG, 19.11.2019 — 2 BvL 22/14 u.a., BVerfGE 152, 274 (313 ff. Rn. 100 ff., Zitat: 314 Rn. 101) —
Erstausbildungskosten; BVerfG, 29.03.2017 — 2 BvL 6/11, BVerfGE 145, 106 (145 ff. Rn. 106 ff.) — Verlustabzug
bei Kapitalgesellschaften; jeweils m.w.N.

39 Bayerisches Grundsteuergesetz (BayGrStG) vom 10. Dezember 2021 (BayGVBI. 2021, 638), das durch § 4 des
Gesetzes vom 23. Dezember 2022 (BayGVBI. 2022, 704) ge&dndert worden ist; Hamburgisches Grundsteuergesetz
(HmbGrStG) vom 24. August 2021 (HmbGVBI. 2021, 600), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
24. Januar 2023 (HmbGVBI. 2023, 66); https://www.hamburg.de/fb/grundsteuer/16218638/grundsteuer/
(04.04.2023); Hessisches Grundsteuergesetz (HGrStG) vom 15. Dezember 2021 (GVBI. 2021, 906);
https://finanzamt.hessen.de/grundsteuerreform /grundsteuer-b-in-hessen (04.04.2023); Niedersachsisches Grund-
steuergesetz (NGrStG) vom 7. Juli 2021 (Nds.GVBI. 2021, 502), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 17. Mai 2022 (Nds.GVBI. 2022, 304); https://www.mf.niedersachsen.de/start-
seite/themen/steuern/grundsteuer/ (04.04.2023).
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sind. Es werden wenige Parameter genutzt, die in der Regel leicht zu ermitteln sind. Die
Gesetze sind — nach den gegenwartigen Datenerhebungen — langfristig ohne hohen
Bewertungsaufwand weitgehend digital anwendbar. Zudem sind turnusmaRige
Aktualisierungen — anders als im Bundesmodell*® — nicht notwendig. Alle Steuerbetroffenen
werden so entlastet. Das Bundesmodell greift hingegen auf deutlich mehr Parameter zurck,
wenn im Rahmen der pauschalen Nettokaltmieten die Gebaudeart, Wohnflachen, das Baujahr
und Mietniveaustufen-Abschlage maldgeblich, zudem die Bewirtschaftungskosten, der
Liegenschaftszinssatz, die Restnutzungsdauer sowie der abgezinste Bodenwert zu
bertcksichtigen sind. Das verdnderte Ertragswertverfahren ist kein einfaches
Grundsteuermodell, das im Massenverfahren leicht anwendbar ist und daher Héarten

verfassungsrechtlich rechtfertigen kdnnte.

Das Grundgesetz eréffnet dem Gesetzgeber einen Entscheidungsraum, damit dieser nach
seinem Willen gestalten, sachgerechte Konzepte entwerfen und entsprechende Gesetze
erlassen kann. Dieser Gestaltungsraum wird aber von vornherein nicht betreten, wenn der
Bund unter der Annahme nicht mehr bestehender kompetenzrechtlicher Schranken*! kein
neues Grundsteuersystem aus einem Belastungsgrund gestaltend entwirft,*> sondern
versucht, die veralteten komplexen Einheitswerte ohne eine Systementscheidung zu
simplifizieren. Insgesamt nutzt der Bund die verfassungsrechtliche Madoglichkeit der

Vereinfachung und Digitalisierung des Steuerrechts nicht.

c) Gleichheitswidrig pauschalierte Nettokaltmieten
Das Grundsteuergesetz des Bundes weicht aufgrund des Ausgangspunktes der Einheitswerte,
der nicht hatte gewahlt werden miissen und sollen,*® in den absolut gesetzten
Bodenrichtwerten® und zudem in anderen Bereichen gleichheitswidrig von gangigen
steuerlichen Bemessungen ab. Die Hohe der Erbschaft- und Schenkungsteuer richtet sich
nach den jeweiligen Verhaltnissen und der tatsachlich erzielten Nettokaltmiete (§ 186 BewG).
Das verédnderte Ertragswertverfahren fir die Grundsteuer stellt demgegenuber auf

landeseinheitlich pauschalierte Nettokaltmieten ab, die sich nur hinsichtlich der Geb&audeart,

40 Unter 4.
41 Unter 1.
42 Gesetzentwurf, BT-Drs. 19/11085, 90.
3 Unter 1.

44 Unter 4.
12
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der Wohnflache, des Baujahrs und der Mietniveaustufen-Abschléage unterscheiden (8§ 254
BewG i.V.m. Anlage 39). Die tatséchlich vereinbarten oder ublichen Mieten sind nicht
maRgeblich.*> Diese Bemessungen spiegeln die Wirklichkeit nicht hinreichend wieder und

verletzen daher den Gleichheitssatz.*8

Dies belegt der vorliegende Fall eindrucksvoll. Das Objekt ist aktuell mit einer Kaltmiete von
...... Euro vermietet. Der Grundsteuerbescheid setzt einen Betrag von ....... Euro als
pauschalierte Miete nach dem neuen Bewertungssystem an. Dieser Wert ist nicht nur knapp
ein Drittel héher als die erzielte Miete und daher realitatsfern. Dieser Wert ist tatsachlich nicht

realisierbar.

d) GleichheitsverstolR durch die Restnutzungsdauer
Auch die Restnutzungsdauer des jeweiligen Gebaudes fuhrt im verdnderten Ertragswert-
verfahren zu einem Gleichheitsversto3. Die Dauer ist maf3geblich fir den Vervielféiltiger,47 den
Abzinsungsfaktor,*® die pauschalierte Nettokaltmiete und die Bewirtschaftungskosten.*® Der
Gleichheitsverstol3 wird am Beispiel der begehrten Altbauten z.B. aus der Griinderzeit deutlich.
Die Restnutzungsdauer ist wegen des hohen Alters der Gebdude nicht mafgeblich. Die

Altbauten werden so strukturell zu gering bewertet.>

e) Individuelle Wertfaktoren bleiben verfassungswidrig unbericksichtigt
Bei der grundsteuerlichen Bewertung der Grundstiicke werden insgesamt maRgebliche
Parameter gleichheitswidrig aufer Acht gelassen, wenn individuelle privatrechtliche
Vereinbarungen und Belastungen, individuelle offentlich-rechtliche Merkmale wie Baulasten,
Denkmalschutzauflagen, Bindungen der Wohnbauférderung oder auch Altlasten,

Immissionen, ein besonders guter Erhaltungszustand oder Baumangel nicht beriicksichtigt

4 ,.Die Erklarung der tatsdchlichen Mieteinnahmen durch den Steuerpflichtigen und die Ermittlung einer tiblichen
Miete im Sinne des § 79 Absatz 2 BewG ist entbehrlich“ (Gesetzentwurf der Fraktionen der CDU/CSU und SPD
zur Reform des Grundsteuer- und Bewertungsrechts (Grundsteuer-Reformgesetz — GrStRefG), 25.6.2019, BT-
Drs. 19/11085, S. 115); D. Léhr, DStR 2019, 1433 (1434).
46 Insgesamt D. Lohr, DStR 2019, 1433 (1435); R. Seer, FR 2019, 941 (948 ff.).
47§ 253 Abs. 2 S. 2 BewG i.V.m. Anlage 37.
48 § 257 Abs. 2 BewG i.V.m. Anlage 41.
49 8§ 254 f. BewG i.V.m. Anlagen 39 f.; Verénderungen wie Kernsanierungen konnen die Nutzungsdauer
verlangern. Sie betragt aber mindestens 30 % der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (8 253 Abs. 2 S. 4 u. 5
BewG; R. Seer, FR 2019, 941 (948 ff.)).
S0 R. Seer, FR 2019, 941 (949).
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werden.> Der grundlegende Fehler des Bundesmodells liegt darin, den Belastungsgrund nicht
erkennbar zu regeln und sodann zu versuchen, den Wert von Grund und Boden grob zu

ermitteln.>?

6. Keine folgerichtige grundsteuerliche Bemessung

a) Keine folgerichtige, sondern eine halbherzige Wertermittlung
Art. 3 Abs.1 GG verlangt eine bereichsspezifische und folgerichtige Gesetzgebung.
Ausnahmen von einem steuerrechtlichen Ausgangstatbestand bedirfen — so fahrt das
Bundesverfassungsgericht in stéandiger Rechtsprechung fort — einer besonderen

Rechtfertigung.5®

Die vorgenommene halbherzige Vereinfachung der Bewertungsverfahren,®* die sich ihres
Belastungsgrundes nicht bewusst ist,>® verletzt dieses Gebot der folgerichtigen
Steuerbemessung und damit den Gleichheitssatz. Das neue grundsteuerliche
Bewertungsrecht wird als ein Kompromiss zwischen der wertorientierten Bemessung und dem
Flachenmodell beschrieben. Doch liegen beiden Modellen so unterschiedliche Ansatze zu
Grunde, dass ein solcher Kompromiss nicht verfassungskonform gelingen kann. ,Die
verfassungsrechtliche Vorgabe einer realitats- bzw. relationsgerechten Bewertung ist, anders

als in der Gesetzesbegriindung behauptet, fir Wohnimmobilien nicht folgerichtig umgesetzt.“56

Das Gesetz sucht, die Einheitswerte zu vereinfachen. Die maRR3geblichen Parameter werden
erheblich reduziert. In einer der ersten Stellungnahmen des Bundesfinanzministeriums hiel3
es, dass im Rahmen der Einheitsbewertung fir Wohngrundstiicke 20 Parameter maf3geblich
waren, gegenwartig aber nur noch funf notwendig seien. Bei Gewerbegrundstiicken seien die

Angaben von mehr als 30 auf maximal acht zuriickgenommen worden.5” Bewertungssysteme

SR, Seer, FR 2019, 941 (948); D. Léhr, DStR 2019, 1433 (1436).
52 Unter 2. und 3.

53 BVerfG, 10.04.2018 — 1 BvL 11, 12/14 u.a., BVerfGE 148, 147 (184 f. Rn. 96) — Grundsteuer; BVerfG,
19.11.2019 — 2 BvL 22/14 u.a., BVerfGE 152, 274 (313 f. Rn. 100) — Erstausbildungskosten; jeweils m.w.N.

5 Unter 5.
55 Unter 2.
%6 D, Lohr, DStR 2019, 1433 (1435, 1436 — Zitat).

> BMF, Die neue Grundsteuer — Fragen und Antworten, 21.6.2019 (https:/www.bundesfinanzminister-
ium.de/Content/DE/FAQ/2019-06-21-fag-die-neue-grundsteuer.html; 2.4.2020); vgl. Entwurf GrStRefG, BT-Drs.
19/11085, S. 107 ff.
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werden durch ihre Parameter gepragt. Werden die mal3geblichen Faktoren von 20 auf finf und
von 30 auf acht reduziert, folgt dies zwar dem begrtiRenswerten Anliegen der Vereinfachung.
Doch erzeugt eine solche erhebliche Reduktion der entscheidenden Faktoren ein anderes
Bewertungssystem. Die Einheitsbewertung wird fur die Grundsteuer anders als geplant58 nicht
fortgeschrieben, sondern gleichheitswidrig verandert.5® Immobilienwerte sind entweder in
zahlreichen Faktoren genau zu ermitteln oder in klaren vereinfachenden Typisierungen
gleichheitsgerecht zu bewerten. Das Grundsteuermodell des Bundes wahilt einen

verfassungswidrigen Mittelweg.

b) Gleichheitswidrige Berlicksichtigung des Baujahrs
So ist das Baujahr einer Immobilie bei einer detaillierten Bewertung anhand zahlreicher
Parameter ein wichtiger Faktor. Doch verletzt die nun geregelte Rolle des Gebaudealters bei
der Ermittlung der pauschalen Nettokaltmiete®® den Gleichheitssatz. In steigender Reihenfolge
werden Immobilien aus den Baujahren bis 1948, von 1991 bis 2000 und ab 2001
vergleichsweise hoch, aus den Baujahren 1949 bis 1978 sowie 1979 bis 1990 hingegen
niedriger bewertet (Anlage 39 zum BewG). Doch spiegeln diese Altersstufen den Wert einer
Immobilie nicht treffend, wenn eine Grinderzeitvilla zu Beginn des 20. Jahrhunderts mit einem
hoch soliden Steinhaus aus den 1970ern, einem Fertigbau aus den 1980ern, einem
Passivhaus aus den 1990ern und einem Betonbau aus den 2020ern verglichen wird. Das
neueste Gebaude ist — entgegen den geregelten Stufen — nicht wertvoller als die
Grunderzeitvilla und das Passivhaus. Zudem ist das Steinhaus trotz des hoheren Alters
strukturell héher zu bewerten als der Fertigbau. Das neue grundsteuerliche Bewertungssystem

verletzt das Gebot der folgerichtigen Besteuerung.

7. Das Bundesmodell verletzt die Freiheitsrechte — effektiver Rechtsschutz

a) Freiheitsrechte, Wohnsteuer — drohende UbermaRbesteuerung
Zu diesen Vorgaben der Gleichheit, der Folgerichtigkeit, der im erkennbaren Belastungsgrund
verdeutlichten Belastungsentscheidung, der Typusbindung und des Unterscheidungsgebots

von Steuern®! treten nach der standigen Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts das

58 Unter 1.
59 Siehe hierzu auch J. Hey, in: Scheffler/Hey, Aktuelle Fragen der Grundsteuerreform, 2019, 67 ff.
%0 Siehe bereits unter 5.

61 Soeben unter 2. bis 6.
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Verbot der erdrosselnden Steuer,®? die rechtfertigungsbedirftigen steuerlichen Inhalts- und
Schrankenbestimmungen des Eigentums® wund die allgemeine freiheitsschonende
Besteuerung.®* Steuern greifen in den Abgaben- und in den Verwaltungslasten in
Freiheitsrechte ein. In der Zahllast sind das Vermégen und damit die Eigentumsfreiheit (Art. 14
Abs.1 GG), jedenfalls die Berufsfreiheit (Art. 12 Abs.1 GG) und die allgemeine
Handlungsfreiheit (Art. 2 Abs.1 GG) betroffen. Die Mitwirkungslasten belasten die
Berufsfreiheit (Art. 12 Abs. 1 GG), jedenfalls die allgemeine Handlungsfreiheit (Art. 2 Abs. 1
GG). Das grundsteuerliche Bundesmodell muss in der Zahllast und in den Mitwirkungspflichten
das VerhaltnismaRigkeitsprinzip wahren. Doch wird das UbermafRverbot in beiden Saulen

verletzt.

Die Grundsteuer wird oft in dem Befund gerechtfertigt, ein vermogender Steuerpflichtiger sei
leistungsfahiger als der Kollege mit gleichem Einkommen ohne Vermégen.®® Doch wird die
Grundsteuer als Objektsteuer®® ohne Ansehung der Person erhoben.®” Die Steuerlast ist zu
entrichten, gleichgliltig ob ein Milliardar mit leichter Hand eine Villa gekauft hat oder sich eine
Familie ein Eigenheim durch Kredit finanziert. Das Hausgrundstick der Familie ist
wirtschatftlich jedenfalls in Teilen der Bank zuzurechnen, deren Kredit mit Zins abzuzahlen ist.
Dennoch muss die Familie die Grundsteuer entrichten. Die steuerliche Leistungsfahigkeit von
Grund und Boden ist jedenfalls in diesen Fallen nur duferst schwer zu begriinden. Die
Einkommensteuer wird demgegentber als die gerechteste Steuer bezeichnet, weil sie am

ehesten die personlichen Verhaltnisse des Steuerpflichtigen bertcksichtigt.®®

Grundbesitz  wird regelmalig aus einer Finanzkraft erworben, die Dbereits der
Ertragsbesteuerung — insbesondere der Einkommensteuer — unterlag. Zu diesen direkten

Steuern treten die indirekten Steuern beim Erwerb und — bei Grundstiicken — die Grundsteuer.

62 BVerfG, 24.09.1965 — 1 BvR 228/65, BVerfGE 19, 119 (128 f.) — Couponsteuer.
63 BVerfG, 22.06.1995 — 2 BvL 37/91, BVerfGE 93, 121 (138) — Vermdgensteuer; BVerfG, 18.01.2006 — 2 BVR
2194/99, BVerfGE 115, 97 (114) — Halbteilungsgrundsatz; BVerfG, 30.06.2022 — 2 BvR 737/20, NVwZ 2022,
1722 (Rn. 73 ff.) — Verzinsung Kernbrennstoffsteuer.
64 BverfG, 18.01.2006 — 2 BVR 2194/99, BVerfGE 115, 97 (114) — Halbteilungsgrundsatz; BVerfG, 30.06.2022
—2 BVR 737/20, NVwZ 2022, 1722 (Rn. 77 ff.) — Verzinsung Kernbrennstoffsteuer; jeweils m.w.N.
%5 D. Birk, DStJG 22 (1999), 7 (16); Abweichende Meinung des Richters E.-W. Bockenforde, BVerfG, 22.06.1995
—2 BvL 37/91, BVerfGE 93, 121 (153) — Vermdgensteuer.
%6 BVerfG, 06.12.1983 — 2 BVR 1275/79, BVerfGE 65, 325 (353) — Zweitwohnungssteuer.
67 BFH, 22.10.2014 — Il R 16/13, BStBI. 11 2014, 957; BFH, 19.07.2006 — 1l R 81/05, BStBI. Il 2006, 767; K.
Tipke, Die Steuerrechtsordnung, Bd. Il, 2. Auflage 2003, S. 961.
68 . Lang, in: Tipke/ders., Steuerrecht, 20. Auflage 2010, § 9 Rn. 1.
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Die so bewirkte kumulative Steuerlast bleibt bei der Grundsteuer unberiicksichtigt. Die
Kumulation muss aber das Mal3 der Verfassung wahren, in jedem Steuerfall verhéaltnismafig
sein. Die Grundsteuer kann nicht unmittelbar aus dem Grundbesitz, sondern nur aus nicht
gebundener Finanzkraft entrichtet werden. Diese Finanzkraft wurde aber in aller Regel schon
besteuert. Das Grundgesetz lasst fiur die Grundsteuer daher nur noch einen engen

Belastungskorridor.®°

Generell privilegieren Vermogensteuern wie die Grundsteuer bestimmte Eigentimer. Wer aus
seinem Eigentum einen Ertrag erwirtschaftet, hat einen Vorteil, weil er aus diesem die
Ertragsteuern und die Grundsteuer entrichten kann. Ein Eigentimer, der seinen Grund
hingegen ohne Ertrag privat nutzt, kann aus dem Grundbesitz und damit dem
Steuergegenstand die Steuer nicht unmittelbar entrichten. Die Grundsteuer drangt so die
Steuerpflichtigen, das Eigentum wirtschaftlich zu nutzen, es in Extremfallen gar zu verauf3ern.

Sie benachteiligt privat genutztes Vermodgen strukturell.

Ein Eigentimer, der seinen Grund vermietet und Grundsteuer entrichten muss, wird die
Grundsteuerlast Gber die Miete auf die Mieter abwalzen. Letztlich tragen also Mieter und
Eigentimer, die in der eigenen Immobilie wohnen, die Steuer. Die Grundsteuer wird daher
pointiert als Wohnsteuer™ und als Einwohnersteuer’! kritisiert. Sie darf in diesen Wirkungen
jedenfalls nicht in den elementaren Schutz des Wohnens durch das Existenzminimum
bertihren.” Aber auch oberhalb dieses zwingenden verfassungsrechtlichen MaRRes greift die
offentliche Hand in der Grundsteuer auf das Wohnen und damit auf eine Existenzbedingung
zu, die sie in Gestalt der Wohnungsbauférderung und des Wohngeldes unterstitzt. In dieser
gegenlaufigen Wirkung im existenziellen Bereich wird teilweise ein VerfassungsverstoR3,
jedenfalls aber eine kaum zu stemmende steuerliche Rechtfertigungslast gesehen.” Daher
mussen die Folgen der neuen grundsteuerlichen Bemessungsregeln gerade in Raumen mit

hohen Mieten sorgsam antizipiert und gewertet werden.

69 BVerfG, 22.06.1995 — 2 BvL 37/91, BVerfGE 93, 121 (137 f.) — Vermdgensteuer; A. Musil, DStR 2017, 1903
(1907); G. Kirchhof, StuW 2011, 189 (200 f.).

0 Vgl. J. Hey, in: dies./Maiterth/Houben, Zukunft der Vermégensbesteuerung, 2012, 89 m.w.N.
LR, seer, in: Tipke/Lang, Steuerrecht, 24. Auflage 2021, Rn. 16.2 m.w.N.
2 BVerfG, 09.02.2010 — 1 BvL 1/09 u.a., BVerfGE 125, 175 (223 m.w.N.) — Hartz IV-Gesetz; K. Tipke, Die
Steuerrechtsordnung, Bd. I1, 2. Auflage 2003, S. 958 f., 963.
B8R, Seer, in: Tipke/Lang, Steuerrecht, 24. Auflage 2021, Rn. 16.3 m.w.N.
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Das Grundsteuermodell des Bundes droht den insgesamt engen verfassungsrechtlichen
Belastungskorridor der Grundsteuer zu verlassen. Die endgultige Steuerlast steht erst fest,
wenn die Gemeinden Uber die Hebesétze entschieden haben. Zu diesem Zeitpunkt wir die
Uberwiegende Zahl der Grundlagenbescheide aber bereits bestandskréftig sein. So droht, eine
Rechtsschutzliicke zu entstehen. Zudem ist der Bestimmtheitsgrundsatz herausgefordert, weil
die Folgen des Gesetzes noch nicht absehbar sind. Trotz dieser Ungewissheiten bewirkt die
Bewertung nach dem Bundesmodell bereits jetzt eine strukturell mehr als doppelt so hohe
Zahllast im Vergleich zu den einfach anzuwendenden Grundsteuermodellen der Bundeslander
Bayern, Hamburg, Hessen und Niedersachsen.’* Zudem drohen die strukturell zu hohen
Bewertungen von Immobilien insbesondere in Zonen mit deutlich erhéhten Bodenrichtwerten,
mit hohen pauschalen Nettokaltmieten, angesichts des Alters der Immobilie, von

5

Restnutzungsdauern und von nicht beriicksichtigten wertmindernden Faktoren” zu

verfassungswidrigen Uberbelastungen zu fiihren.

b) Ein schonendes Steuermodell wurde nicht gewahlt — Zumutbarkeit
Die Grundsteuer ist die finanzielle Lebensader der Gemeinden. Der Grundbesitz ist
gleichheits- und freiheitsgerecht zu belasten. Diesen Gesetzgebungsauftrag in einer

Vereinfachung der Einheitswerte hochst komplex umzusetzen, ’®

vermag nicht zu tberzeugen.
Der Gesetzgeber hat einen weiten Gestaltungsraum, wie er eine Steuer regelt, welchen
Belastungsgrund er wahlt und wie er diesen gleichheitsgerecht umsetzt. Entscheidet sich der
Bund aber aus kompetenzrechtlichen Griinden, die zum Zeitpunkt des Erlasses des Gesetzes

|,78 verletzt er das

nicht mehr vorlagen,’” und deshalb grundlos fiir ein héchst komplexes Model
Mafd der VerhaltnismaRigkeit. Von der Vielzahl der mdglichen Wege, die Grundsteuer zu
erheben, wahlt er ein im Vergleich auflerst schwieriges. So mutet er den
Grundsteuerpflichtigen ohne sachlichen Grund hohe Lasten zu. Die Grundsteuermodelle der
Lander Bayern, Hamburg, Hessen und Niedersachsen belegen, dass der Bund sich nicht fur
die mildeste gleich effektive grundsteuerliche Last entschieden hat, wenn nicht drei leicht zu
ermittelnde Parameter anzugeben, sondern u.a. die Gebaudeart, Wohnflachen, das Baujahr

und Mietniveaustufen-Abschldge, Bewirtschaftungskosten, der Liegenschaftszinssatz, die

& https://www.focus.de/finanzen/der-grosse-check-fuer-deutschland-staedte-vergleich-zeigt-das-komplette-aus-
mass-des-grundsteuer-wirrwarrs_id_187606272.html (4.4.23)

75 Soeben unter 3. bis 6.
76 Unter 1. und 6.

" Unter 1.

78 Unter 5.
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Restnutzungsdauer sowie der abgezinste Bodenwert zu bertcksichtigen und in Teilen im
Turnus zu aktualisieren sind.”® Das Bundesmodell ist nicht erforderlich. Zudem ist es nicht
zumutbar, wenn die 6ffentliche Hand Informationen von den Steuerpflichtigen erhebt und diese

mit entsprechenden Ermittlungen belastet, obwohl dem Staat diese Informationen vorliegen.

Das Grundsteuermodell des Bundes verletzt in seiner unnétigen Komplexitat die
Freiheitsrechte und droht in unterschiedlichen Fallen auch in der Zahllast das Mal3 der

Verfassung zu verlassen.

Zur weiteren Begriindung ihres Einspruchs beruft sich die/der Einspruchsfihrer:in ergéanzend
auf die vertiefenden Ausfiihrungen von Prof. Dr. Gregor Kirchhof, LL.M. in seinem eingangs

angesprochenen Gutachten, welches als Anlage diesem Einspruchsschreiben beigefligt ist.

Nach alledem st der angefochtene Bescheid ersatzlos aufzuheben. Da die
Entscheidungskompetenz hinsichtlich der Verfassungswidrigkeit des Grundsteuergesetzes
nicht bei der Finanzverwaltung liegt, wird um eine umgehende klagfahige Entscheidung

gebeten.

Mit freundlichen GriRen

9 Unter 5.
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