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Erhebliche Zwelifel an der
Verfassungsmaliigkeit des
Hessischen
Grundsteuergesetzes hinsichtlich
Ubergrof3er Grundstiucke im
Aul3enbereich

Das Hessische Finanzgericht hat entschieden, dass das im Zuge der
Neuregelung des Hessischen Grundsteuergesetzes (HGrStG)
eingefuhrte Flachen-Faktor-Modell bei der Anwendung auf Ubergrof3e
Grundsticke im AulRenbereich erheblichen verfassungsrechtlichen
Zweifeln begegnet und gewahrte im Verfahren des einstweiligen
Rechtsschutzes eine (teilweise) Aussetzung der Vollziehung.

https://blogs.pwc.de/de/steuern-und-recht/article/256033/
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Hintergrund

Im Zuge der Grundsteuerreform hat Hessen von der Landeroéffnungsklausel des Grundgesetzes Gebrauch
gemacht und ein eigenes Flachen-Faktor-Modell eingefuhrt. Im Gegensatz zum Bundesmodell knupft das
HGrStG nicht an den Grundstiickswert an, sondern leitet den Grundsteuermessbetrag im Wesentlichen aus
den Grundstucks- und Gebaudeflachen ab. Die Neuregelung des HGrStG orientiert sich hierbei am
Aquivalenzprinzip, welches die Mdglichkeit der Inanspruchnahme kommunaler Infrastruktur besteuern soll
und nicht den Verkehrswert eines Grundsticks.

Bei Ubergrof3en Grundsticken im AufRenbereich — wie z. B. Golfplatzen, Freizeit- oder anderen
grof¥flachigen Anlagen — kann die lineare Ankniipfung des HGrStG an die Grundstuicksflache zu einer
erheblichen Steuerbelastung fihren. Aus diesem Grund enthélt 8§ 7 Abs. 2 Satz 5 HGrStG fiir im
AuRenbereich belegene Grundstiicke eine typisierende Sonderregelung, nach der fiir Grundstiicke im
AuRenbereich zehn Prozent des durchschnittlichen Bodenrichtwerts anzusetzen sind. Durch diesen Ansatz
soll berticksichtigt werden, dass Grundstiicke im Aul3enbereich regelmaRig in geringerem Mal3e von
kommunaler Infrastruktur profitieren im Gegensatz zu im Innenbereich belegenen Grundstiicken.

Sachverhalt

Gegenstand des Rechtsstreits war die Frage, ob die Ausgestaltung des hessischen Grundsteuermodells fur
im baurechtlichen Au3enbereich belegene Grundstiicke, insbesondere der Ansatz und die Ermittlung des
Bodenrichtwerts, den verfassungsrechtlichen Vorgaben des Grundgesetzes entspricht. Die Antragstellerin
ist Eigentiimerin eines verpachteten Grundstiicks, auf dem sich ein Golfplatz befindet. Im Wege des
einstweiligen Rechtsschutzes wandte sie sich gegen die Festsetzung des Grundsteuermessbetrags auf den
1. Januar 2022, da sie den angesetzten Bodenrichtwert fiir deutlich tGiberhdht hielt und machte den Ansatz
eines niedrigeren Wertes geltend. Der Antragsgegner vertrat dagegen die Auffassung, dass das hessische
Flachen-Faktor-Modell ein wertunabhangiges Besteuerungssystem darstelle, welches den Nachweis eines

niedrigeren Grundstiickswerts nicht zulasse. Insoweit sei das System auch verfassungskonform.
Richterliche Entscheidung

Das Hessischen Finanzgericht hielt es fur ernstlich zweifelhaft, ob 8 7 Abs. 2 Satze 1 und 5 HGrStG mit den
verfassungsrechtlichen Vorgaben des allgemeinen Gleichheitssatzes nach Art. 3 Abs. 1 des Grundgesetzes
(GG) sowie der Eigentumsgarantie des Art. 14 Abs. 1 GG vereinbar sind.

Der Gesetzgeber verflige zwar bei der Ausgestaltung eines wertunabhangigen Flachen-Faktor-Modells Uiber
einen weiten Gestaltungs- und Typisierungsspielraum.

Allerdings reiche die pauschale Halbierung des Flachenbetrags bei tibergrof3en, im baurechtlichen
AuBenbereich belegenen Grundstiicken nicht aus, um deren eingeschrankte Nutzungsmadglichkeit

kommunaler Infrastruktur angemessen zu bertcksichtigen.

Das Gericht erachtete es inshesondere als problematisch, dass die Neuregelung weder eine weitere
Flachendegression noch eine spezielle Hartefallregelung fir atypische Grundstiicke vorsehe. Insoweit
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drohe - nach der im einstweiligen Rechtsschutz gebotenen summarischen Prifung - eine
verfassungsrechtlich nicht zu rechtfertigende UbermaRbesteuerung, da Eigentiimer iibergroRer, im
AuRenbereich gelegener Grundstiicke insoweit nicht in demselben Mafl3e von kommunaler Infrastruktur
profitieren kénnten wie Eigentimer von Grundstiicken im Innenbereich.

Nach Auffassung des Gerichts Uiberwog daher im zu entscheidenden Einzelfall das Aussetzungsinteresse
der Antragstellerin das 6ffentliche Vollzugsinteresse des Fiskus. Inshesondere betreffe die Entscheidung
nur eine kleine Fallgruppe, die keine erheblichen Auswirkungen auf die 6ffentlichen Haushalte erwarten
lieRe.

Die Beschwerde zum Bundesfinanzhof wurde wegen grundséatzlicher Bedeutung zugelassen.
Hinweis

Nach Auffassung des 3. Senats des Hessischen Finanzgerichts bildet das hessische Grundsteuermodell in
vorstehenden Fallen die — aufgrund des Aquivalenzprinzips geforderte — tatséchliche Maglichkeit der
Inanspruchnahme kommunaler Infrastruktur jedoch nicht mehr realitatsgerecht ab. Anders als Eigentiimer
groRer Grundstlicke im Innenbereich kdnnten Eigentiimer derartiger Aul3enbereichsflachen ihre Nutzung
regelméRig auch nicht durch eine intensivere Bebauung oder Nutzung beeinflussen, da sie insoweit den

bauplanungsrechtlichen Beschrédnkungen des baurechtlichen Auf3enbereichs unterliegen.

Im Gegensatz zur vorstehenden Sonderkonstellation Gbergrof3er, im baurechtlichen AuRenbereich
gelegener Grundstiicke erachtete der 3. Senat des Hessischen Finanzgerichts die Neuregelung des
HGrStG hingegen bereits im Januar 2025 im Grundsatz fiir verfassungsgeman (siehe unseren Blogbeitrag

).
Fundstelle

Hessisches Finanzgericht, Beschluss vom 21. Mai 2026 (3 V 1420/24); vgl. die Pressemitteilung vom 16.
Juli 2026, die Beschwerde wurde zugelassen, tber die Einlegung ist noch nichts bekannt.
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