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Es ist nicht immer zu vermei-
den: In einem Mietobjekt ste-
hen Flächen leer, andere kön-
nen nicht mehr zur ortsüblichen
Miete vermietet werden oder
Mieter bleiben die Miete schul-
dig. Kurz: die Ertragslage ent-
wickelt sich negativ. Können die
wirtschaftlichen Folgen wenig-
stens steuerlich abgefedert
werden?

Grundstückseigentümer haben
die Möglichkeit, eine Herabset-
zung der Grundsteuer zu bean-
tragen (§ 33 GrStG), wenn der
„normale Rohertrag“ – so
heißt es im Gesetz – des Objek-

tes um mehr als 20% gemin-
dert ist und der Steuerpflichti-
ge diese Minderung nicht zu
vertreten hat.

Unter dem normalen Rohertrag
versteht man bei Grundstük-
ken, die im Ertragswertverfah-
ren bewertet werden, die zu Be-
ginn eines Jahres erwartete
Rohmiete. Zur Jahresrohmiete
zählt alles, was der Mieter oder
Pächter nach den vertraglichen
Vereinbarungen für ein Jahr zu
entrichten hat (Sollmiete). Dazu
gehören neben der vertragli-
chen Übernahme der Schön-
heitsreparaturen u.a. auch Um-

lagen für einige Betriebskosten
(nicht für alle! Einzelheiten er-
geben sich aus § 79 Bewer-
tungsgesetz).

Für Flächen, die bei Beginn des
Jahres vermietet waren und sol-
che, die leer standen, gelten un-
terschiedliche Bezugsgrößen.
Hat der Grundstückseigentü-
mer einer schwachen Mieter-
nachfrage bereits dadurch
Rechnung getragen, dass er ei-
ne geringere Miete fordert, und
hat er auf diese Weise einen Teil
der Flächen vermieten können,
ohne mehr als 20% von der orts-
üblichen Miete abgewichen zu

sein, bilden die tatsächlich ver-
einbarten Mieten die Bezugs-
größe, so dass nur noch Verän-
derungen der tatsächlich ver-
einnahmten Mieten von Bedeu-
tung sein können und die
erforderliche Ertragsminderung
von mehr als 20% an der ohne-
hin schon reduzierten Miete als
Bezugsgröße zu messen ist.

Geht es hingegen um eine Er-
tragsminderung bei Flächen, die
am Jahresanfang leer standen,
dann ist die übliche Miete die
Bezugsgröße, also eine Miete,
die in Anlehnung an vergleich-
bare Objekte geschätzt wird.
Der Summe der so bestimmten
Bezugsgrößen ist der tatsäch-
lich erzielte Rohertrag gegen-
überzustellen. Unterschreitet
der Rohertrag die Bezugsgröße
um mehr als 20%, hat der Steu-
erpflichtige einen Anspruch auf
Erlass der Grundsteuer, es sei
denn, er hätte die Ertragsmin-

Steuern sparen:

Bis zum 31. März Grundsteuer-
erlass beantragen!
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derung zu vertreten (z.B. weil er
sich um die Vermietung nicht
kümmert oder die Räume sich in
einem nicht vermietbaren Zu-
stand befinden).

Sind Eigentümer verpflichtet,
zu Dumpingpreisen zu vermie-
ten, um wenigstens irgendeinen
Ertrag zu erzielen und Leer-
stand zu vermeiden? Haben sie

die Ertragsminderung schon
dann zu vertreten, wenn sie Ob-
jekte nicht unterhalb der orts-
üblichen Marktmiete anbieten?

Nein. Vermieter haben die Er-
tragsminderung nicht zu vertre-
ten, nur weil sie die Objekte
nicht zu Dumpingpreisen anbie-
ten (u.a. BFH Urteil vom
24.10.2007 – II 5/05). Der Steu-

erpflichtige muss sich zwar
nachhaltig um eine Vermietung
der Flächen zu einem marktge-
rechten Mietzins bemühen. Bei
einem Überangebot im betrof-
fenen Marktsegment kann aber
nicht verlangt werden, dass er
mit seinen Mietforderungen an
den unteren Rand der Miet-
preisspanne (oder darunter)
geht. Es reicht aus, dass die
Mietsache dem Markt zur Ver-
fügung steht und nachhaltig zu
einer Miete innerhalb der Span-
ne eines marktgerechten Miet-
zinses angeboten worden ist.

Haben Eigentümer in Bremerha-
ven von vornherein Pech, weil es
sich um eine Region mit Struk-
turproblemen handelt und Woh-
nungen in einigen Stadteilen
schon lange schlecht zu vermie-
ten sind? Steht das Unterneh-
merrisiko, ein Objekt in schwieri-
ger Lage erworben zu haben, dem
Grundsteuererlass entgegen?

Nein. Der Bundesfinanzhof
(BFH) hat entschieden, dass ein
Grundsteuererlass unabhängig
davon zu gewähren ist, ob die
Ertragsminderung von mehr als
20% typisch oder atypisch,
strukturell oder nicht struktu-
rell bedingt, vorübergehend
oder nicht vorübergehend ist.
Solchen Differenzierungen er-
teilt er eine klare Absage.

Anträge auf Erlass der Grund-
steuer sind bis zum 31. März
des Folgejahres zu stellen.
Grundstückseigentümer in
Bremerhaven sind aufgeru-
fen, diese (jede) Chance auf
einen Liquiditätsvorteil zu
nutzen!

von: Rechtsanwältin Stefanie Bressel,
Kanzlei im Zentrum, Fachanwältin für
Miet- und Wohnungseigentumsrecht
– Justiziarin des RDM Fachverband
Bremerhaven e.V. – Mitglied im Deut-
schen Mietgerichtstag e.V. – Kontakt:
bressel@kanzlei-im-zentrum.de
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Welche Einrichtung am
besten zu Ihnen passt,
entscheidet Ihr ganz
persönliches Lebensgefühl.
Wie aus dem Gefühl ein
eigener Stil entsteht,
zeigt Ihnen der neue
Einrichtungs-Katalog
2007/2008 von
WK WOHNEN.
Gern kommt der
neue Katalog auch per
Post zu Ihnen nach
Hause, oder besuchen
Sie uns in Bremerhaven.

Gute Möbel entspannen die Seele und
bewegen den Geist. Wie ein gutes Buch.

Hochwertige Dachterrassen-Wohnung: Innenstadtnah - die City 
nur fünf Minuten entfernt. Idyllisch - wunderbar an der Geeste gelegen. 
Komfortabel - Fahrstuhl bis direkt in die Wohnung. Beste 
Aussichten - herrlicher Blick über die Stadt. Entspannung pur - 
ca. 100 m² Terrassenfläche. Zwei attraktive Grundriss-Alternativen
148 m² Wohnfläche,

Weitere Informationen: 
04 71 / 9 26 96 92

Das ganz besondere Wohngefühl


