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Bodenwert als Bemessungsgrundlage einer Zweitwohnungssteuer

Leitsatz:

Die Schitzung einer iiblichen Miete allein anhand des Bodenwerts des Wohngrundstiicks ist mit dem Gebot
gleichheitsgerechter Besteuerung des Aufwands fiir das Innehaben einer Zweitwohnung nicht vereinbar.

Rechtsquellen
GG Art. 3 Abs. 1
VwGO § 161 Abs. 2

VG Dresden - 30.10.2018 - AZ: VG 2 K 938/18
OVG Bautzen - 10.09.2019 - AZ: OVG 4 A 1403/18

Zitiervorschlag

BVerwG, Beschluss vom 19.05.2021 - 9 C 2.20 - [ECLI:DE:BVerwG:2021:190521B9C2.20.0]

BESCHLUSS

BVerwG 9 C 2.20

VG Dresden - 30.10.2018 - AZ: VG 2 K938/18
OVG Bautzen - 10.09.2019 - AZ: OVG 4 A 1403/18
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In der Verwaltungsstreitsache hat der 9. Senat des Bundesverwaltungsgerichts am 19. Mai 2021 durch die
Vorsitzende Richterin am Bundesverwaltungsgericht Prof. Dr. Bick, den Richter am Bundesverwaltungsge-
richt Dr. Dieterich und die Richterin am Bundesverwaltungsgericht Prof. Dr. Schiibel-Pfister beschlossen:

Das Verfahren wird eingestellt.

Die Urteile des Verwaltungsgerichts Dresden vom 30. Oktober 2018 - 2 K 938/18 - und des
Sachsischen Oberverwaltungsgerichts vom 10. September 2019 - 4 A 1403/18 - sind unwirk-

Sam.

Der Klager tragt die Kosten des Verfahrens.

Der Streitwert fiir das Revisionsverfahren wird auf 144 € festgesetzt.

Grinde

1 Nachdem die Beteiligten den Rechtsstreit in der Hauptsache iibereinstimmend fiir erledigt erklart haben, ist
das Verfahren entsprechend § 92 Abs. 3 Satz 1 VWGO i.V.m. §§ 141, 125 Abs. 1 VWGO einzustellen und zur
Klarstellung auszusprechen, dass die angefochtenen Urteile der Vorinstanzen geméiB § 173 Satz 1 VwGO
i.V.m. § 269 Abs. 3 Satz 1 ZPO wirkungslos sind (vgl. BVerwG, Beschluss vom 2. Februar 2017 - 9 C 13.16 -
n.v.).

2  Ferner ist gemiB § 161 Abs. 2 VwGO iiber die Verfahrenskosten zu entscheiden. Der Senat folgt der protokol-
lierten Einigung der Beteiligten iiber die Kostentragung (Nr. 5132 des Kostenverzeichnisses zum Gerichts-
kostengesetz). Das beruht auf folgenden Erwigungen:

3 1. Die Beklagte zog den Kléger fiir die Jahre 2017 und 2018 zu einer Zweitwohnungssteuer fiir ein eigenge-
nutztes Gartenhaus mit einer Wohnflache von ca. 24 m2 zunichst in Héhe von jeweils 96,00 € heran. Das
mit Strom und Wasser versorgte Haus, das iiber einen Wohnraum mit Kochnische, ein Badezimmer mit Toi-
lette und Dusche sowie ein weiteres Zimmer verfiigt, war friiher Teil einer Kleingartenanlage. Der zum Haus
gehorende Grundstiicksanteil ist ca. 300 m2 groB.

4  Die Bestimmungen der Zweitwohnungssteuersatzung (ZwStS) der Beklagten iiber die Bemessungsgrundlage
und die Festsetzung der Steuer lauten:

§ 4 Bemessungsgrundlage

(1) Die Steuer bemisst sich nach der aufgrund des Mietvertrages im Besteuerungszeitraum geméaf § 6 Abs. 1
geschuldeten Nettokaltmiete. ...

(2) Statt des Betrages nach Absatz 1 gilt als jahrliche Nettokaltmiete fiir solche Wohnungen, die eigenge-
nutzt, ungenutzt, zum voriibergehenden Gebrauch unentgeltlich oder unterhalb der ortsiiblichen Miete
iiberlassen sind, die iibliche Miete. Die iibliche Miete wird in Anlehnung an die Nettokaltmiete geschitzt, die
fiir die Rdume gleicher oder dhnlicher Art, Lage und Ausstattung regelmafBig gezahlt wird.

(3) Die bei der Schitzung der iiblichen Miete maBgebliche Wohnfliche ist im Zweifelsfall die sich nach der
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Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. I S. 2346) ergebende Wohnflache.
§ 5 Steuersatz

Die Steuer betriagt 10 v.H. der Bemessungsgrundlage.

§6 ...

§ 7 Festsetzung der Steuer, Rundung

(1) Die Landeshauptstadt Dresden setzt die Steuer durch Bescheid fest. ...

(2) Die Steuer ist auf volle Euro abzurunden. Ergibt sich ein nicht durch zwolf teilbarer Betrag, so ist die
Steuer auf den nichstniedrigen durch zwolf teilbaren Betrag abzurunden.

5 Die iibliche Miete (§ 4 Abs. 2 ZwStS) schitzte die Beklagte in den Ausgangsbescheiden anhand des niedrigs-
ten Werts ihres Mietspiegels fiir die einfachste Ausstattungsklasse. Durch Anwendung des Steuersatzes von
10 % hierauf errechnete sich - abgerundet gemaB § 7 Abs. 2 ZwStS - der jeweils festgesetzte Jahressteuerbe-
trag.

6  Im Widerspruchsbescheid setzte die Beklagte die Zweitwohnungssteuer auf jeweils 48,00 € fest. Die neue
Schitzung beruhe auf einer anderen Schitzmethode, einem "umgekehrten Ertragswertverfahren" nach §§ 17
ff. ImmoWertV. Die "iibliche Jahresnettomiete" setze sich aus einem Bodenwertverzinsungsbetrag und
einem gebdudebezogenen Reinertrag zusammen. Aus Vereinfachungsgriinden bleibe der gebaudebezogene
Reinertrag unberiicksichtigt. Der Bodenwertverzinsungsbetrag stelle so eine Untergrenze fiir die Schatzung
der iiblichen Jahresnettomiete dar. Bei einem Bodenrichtwert von 150,00 €/m2 und einem hier anzuwen-
denden mittleren Liegenschaftszins von 1,3 % ergebe sich bei einem Grundstiicksanteil von 300 m2 ein
Bodenwertverzinsungsbetrag als Schitzmiete in Hohe von 585,00 €. Daraus errechne sich eine satzungsge-
maB abgerundete Jahressteuer von 48,00 €.

7  Die Klage hatte vor dem Verwaltungsgericht und dem Oberverwaltungsgericht keinen Erfolg. Das Verwal-
tungsgericht hat die Schitzmethode des Widerspruchsbescheids fiir nicht satzungsgemaB, aber jedenfalls die
Steuerfestsetzung im Ergebnis fiir nicht zu hoch gehalten. Das Oberverwaltungsgericht hat demgegeniiber
die schiatzweise Ermittlung einer Nettokaltmiete anhand des Bodenwertverzinsungsbetrages generell gebil-
ligt.

8 2. Die Schétzung einer {iblichen Miete fiir eine Zweitwohnung allein anhand des Bodenwerts und seiner Ver-
zinsung ist grundsétzlich nicht mit Bundesrecht vereinbar (a) und auch bei Beriicksichtigung der von der
Beklagten in der miindlichen Verhandlung des Revisionsverfahrens erliduterten zusitzlichen Uberlegungen
rechtlichen Bedenken ausgesetzt (b). Das Urteil des Oberverwaltungsgerichts hitte sich aber wohl im Ergeb-
nis aus anderen Griinden als richtig dargestellt (c).

9 a. Dem Satzungsgeber kommt bei der Festlegung des SteuermaBstabs ein weiter Gestaltungsspielraum zu.
Art. 3 Abs. 1 GG verlangt aber stets eine gleichheitsgerechte Ausgestaltung der Bemessungsgrundlage. Der
Normgeber hat fiir die Wahl der Bemessungsgrundlage und die Ausgestaltung der Regeln ihrer Ermittlung
einen groBen Spielraum, solange diese nur prinzipiell dazu geeignet sind, den Belastungsgrund der Steuer zu
erfassen. Bei der Wahl des geeigneten MaBstabs darf sich der Gesetzgeber auch von Praktikabilitdtserwagun-
gen leiten lassen, die je nach Zahl der zu erfassenden Bewertungsvorginge an Bedeutung gewinnen und so
auch in groBerem Umfang Typisierungen und Pauschalierungen rechtfertigen konnen, dabei aber deren ver-
fassungsrechtliche Grenzen wahren miissen (stRspr, vgl. BVerfG, Urteil vom 10. April 2018 - 1 BvL 11/14 u.a.
- BVerfGE 148, 147 Rn. 96, 131 und Beschluss vom 18. Juli 2019 - 1 BvR 807/12 u.a. - DWW 2019, 387
<391>; BVerwG, Urteil vom 27. November 2019 - 9 C 4.19 (/271119U9C4.19.0)- BVerwGE 167, 137 Rn. 16).
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10  Bei einer Aufwandsteuer ist erforderlich, dass der gewihlte MaBstab einen zumindest lockeren Bezug zu
dem Aufwand des Steuerpflichtigen aufweist (stRspr, vgl. BVerfG, Beschluss vom 4. Februar 2009 - 1 BvL
8/05 - BVerfGE 123, 1 <21>; BVerwG, Urteil vom 14. Oktober 2015 - 9 C 22.14 (/141015U9C22.14.0)-
BVerwGE 153, 116 Rn. 12). Der MaBstab der Nettokaltmiete und der der tiblichen Miete in § 4 ZwStS der
Beklagten geniigen diesen Voraussetzungen.

11 Eine Satzungsbestimmung hingegen, nach der die Schitzung der iiblichen Miete bei Fehlen von Vergleichs-
mieten allein anhand des Bodenwerts erfolgen soll, wiirde sich vom zu besteuernden Aufwand fiir das Inne-
haben einer Zweitwohnung zu weit 16sen. Entsprechendes gilt fiir eine Schitzung im Einzelfall, die sich aus-
schlieBlich am Bodenwert und seiner Verzinsung orientiert. Denn der Mietaufwand fiir eine Wohnung
bemisst sich regelméfBig nach der Wohnflache, ihrer Ausstattung und ihrer Lage (s. auch § 4 Abs. 2 und 3
ZwStS der Beklagten). Der Bodenwert allein bildet hingegen lediglich einen MaBstab fiir die Lage der Woh-
nung und weist keinen Bezug zur Wohnflache und der Wohnungsausstattung mehr auf.

12  Eine auf dieser Grundlage ermittelte Schitzmiete und damit die Zweitwohnungssteuer wiirden sich grund-
satzlich verdoppeln, wenn bei gleichbleibender Wohnflache und Ausstattung der Wohnung die Grundstiicks-
fliche doppelt so groB ist; umgekehrt wiirde die Zweitwohnungssteuer bei Wohnungen mit gleicher Grund-
stiicksflache ungeachtet groBer Unterschiede bei Wohnfliche und Wohnungsausstattung in gleicher Hohe
erhoben. Durch derartige Verzerrungen beim geschitzten Mietwert wird eine gleichheitsgerechte Erhebung
der Zweitwohnungssteuer verhindert (vgl. BVerfG, Beschluss vom 18. Juli 2019 - 1 BVvR 807/12 u.a. - DWW
2019, 387 <391>). Demgegeniiber sind Satzungsbestimmungen oder Schatzungen im Einzelfall, die den
Bodenwert als einen von mehreren Faktoren fiir die Bestimmung des Mietwerts einer Wohnung heranziehen
(vgl. Egger/Burth, ZKF 2021, 73 <78>), derartigen Bedenken nicht ausgesetzt.

13 b. Die Beklagte hat allerdings in der miindlichen Verhandlung im Ansatz iiberzeugend erlautert, dass ein
erheblicher GleichheitsverstoB bei der Schitzung durch die zusitzlichen Uberlegungen ihrer Verwaltungs-
praxis verhindert werden kann. Sie verwendet den Bodenwertverzinsungsbetrag als Schiatzungsgrundlage
lediglich bei nicht ganzjahrig bewohnbaren Gartenhidusern, weil ihr Mietspiegel hierfiir keine Vergleichs-
werte liefert. Bei dieser Gruppe von Gartenhiusern liagen die dazugehdrigen Grundstiicksflachen im Bereich
zwischen 300 und 600 m2, trotzdem komme den Unterschieden in der GrundstiicksgrofBe angesichts der
ohnehin niedrigen Steuerbetrige und der erheblich nivellierenden Wirkung der Abrundung geméif § 7 Abs. 2
ZwStS keine wesentliche Bedeutung zu. Ferner werde zugunsten der Steuerpflichtigen immer eine Kontroll-
rechnung anhand der niedrigsten Mietspiegelwerte mit einem Abschlag von einem Drittel im Hinblick auf
die nicht ganzjahrige Nutzbarkeit durchgefiihrt. Nur wenn diese Vergleichsrechnung zu einer héheren Zweit-
wohnungssteuer fiihre, lege sie die Steuerberechnung anhand des Bodenwertverzinsungsbetrages zugrunde.

14  Gleichwohl entfernt sich die Schitzungsmethode der Beklagten von § 4 Abs. 2 ZwStS, weil sie letztlich die
Lage des Gartenhauses zur alleinigen Bemessungsgrundlage erhebt. Demgegentiiber bleibt eine Schétzung
des Mietaufwands mit Hilfe von Zu- und Abschligen zu Vergleichsmieten, mit denen etwa eine nicht ganz-
jahrige Nutzbarkeit oder die besonders einfache bzw. privilegierte Lage eines Gartenhauses auf einem Erho-
lungsgrundstiick beriicksichtigt wird, grundsitzlich gleichheitsgerecht innerhalb des durch die Satzung vor-
gegebenen SteuermaBstabs des Mietwerts. Eine solche Schitzung ist nicht willkiirlich, wenn die Zu- und
Abschlidge anhand benannter und einer Kontrolle zugénglicher Kriterien ermittelt werden. Es ist etwa gut
nachvollziehbar, wenn wegen fehlender Nutzbarkeit eines Gartenhauses iiber vier oder sechs Monate im
Jahr ein Abschlag von einem Drittel oder der Hailfte von einer Vergleichsmiete vorgenommen wird oder
wenn ein im Vergleich zu anderen Erholungsgrundstiicken wesentlich hoherer oder niedrigerer Bodenricht-
wert als Begriindung fiir einen (weiteren) Zu- oder Abschlag von einer Vergleichsmiete herangezogen wird.

15 c. Das Urteil des Oberverwaltungsgerichts hitte sich aber wohl im Ergebnis aus anderen Griinden als richtig
dargestellt (§ 144 Abs. 4 VWGO). Die angefochtenen Bescheide in Gestalt des Widerspruchsbescheids verlet-
zen den Kléger nicht in seinen Rechten (§ 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO). Dem Widerspruchsbescheid ist zu ent-
nehmen, dass die Beklagte als Kontrollrechnung auch eine Schiatzung des Mietwerts anhand des Mietspie-
gels mit einem Abschlag von einem Drittel vorgenommen hat, was zu einer hoheren Schitzmiete fiihrte; die
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festgesetzte Zweitwohnungssteuer ergibe sich aber bei Annahme der fehlenden Nutzbarkeit des Gartenhau-

ses liber sechs Monate im Jahr oder bei einem weiteren Abschlag wegen der Lage.

16  Die Streitwertfestsetzung beruht auf § 52 Abs. 3 Satz 2 GKG.
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