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Grundsteuer als Betriebskosten: Drei aktuelle Fragen und Antworten

Als Teil der Betriebs- und Nebenkosten kann die fir eine vermietete Wohn- oder Gewerbeimmobilie erhobene
Grundsteuer regelmaf3ig an Mieterinnen und Mietern weiterberechnet werden. Zum 1. Januar 2025 ist die
Grundsteuerreform in Kraft getreten. Die Grundsteuer wird nun auf der Grundlage der neuen gesetzlichen Regeln
und neuen Hebesatze der Gemeinden bestimmt werden. Mieterinnen und Mieter werden aller Voraussicht nach die
ersten Grundsteuerbescheide, die aufgrund der neuen Regeln ergehen, sehr genau unter die Lupe nehmen, wenn
sie ihre Betriebs- und Nebenkostenabrechnungen fur das Kalenderjahr 2025 erhalten. Fir Vermieterinnen und
Vermieter stellen sich daher schon jetzt eine Reihe von Fragen, die nicht aufgeschoben werden sollten. Zu den fiir
die kaufménnische Objektverwaltung wichtigsten Grundsteuer-Fragestellungen méchten wir im Folgenden Stellung
nehmen: Wie genau mussen Vermieterinnen und Vermieter selbst die ihnen zugehenden Grundsteuerbescheide
Uberprifen, bevor sie die Steuer weiterberechnen, und was passiert, wenn eine Mietpartei Fehler im
Steuerbescheid findet?

Muss ein Vermieter den Grundsteuerbescheid prifen, bevor er die Grundsteuer als Betriebskosten
umlegt?

Ja, jeder Vermieter, der die Grundsteuer weiterberechnet, hat aus dem Mietvertrag gegeniiber seinen Mieterinnen
und Mietern die vertragliche Nebenpflicht, die Besteuerungsgrundlagen eines Grundsteuerbescheids und dessen
Richtigkeit im Ubrigen zu tiberpriifen. Als Auspragung des Wirtschaftlichkeitsgebots darf jeder Vermietende nur
solche Kosten auf die Mietpartei umlegen, die bei gewissenhafter Abwagung aller Umsténde und bei ordentlicher
Geschaftsfihrung gerechtfertigt sind und die er auch bereit ware, selbst zu tragen, wenn er die Immobilie selbst
nutzen wirde. Der Vermieter muss daher nicht nur den Steuerbescheid tiberpriifen, sondern auch etwaige
Anderungen im Immobilienbestand dem Finanzamt mitteilen, wenn sie fiir die Besteuerungsgrundlagen von
Bedeutung sind, wie beispielsweise eine geanderte Nutzung der Immobilie. Allein dies stellt Bestandshalter vor
grof3e Aufgaben.

Die Prufungspflicht bezieht sich bereits auf den Grundsteuerwertbescheid, den die Eigentimerinnen und
Eigentiimer von Immobilien in Deutschland in der Regel bereits erhalten haben. Denn der
Grundsteuerwertbescheid fungiert nach Ansicht des Bundesfinanzhofs als Grundlagenbescheid fir den
Grundsteuermessbescheid, der wiederum ein Grundlagenbescheid fiir den Grundsteuerbescheid ist. Ist der
Grundsteuerwertbescheid bestandskraftig, konnen Steuerpflichtige nicht mehr gegen die Festsetzung des
Grundsteuerwerts vorgehen. Vermietende missen sich daher mehrfach mit der Grundsteuer fir ihre Immobilien
befassen: in Bezug auf den korrekten Grundsteuerwert, die richtige Steuermesszahl und schliel3lich die zutreffende
Multiplikation mit dem in der Gemeinde neu geltenden Hebesatz zur Grundsteuerfestsetzung.

Was muss ein Vermieter tun, wenn sein Mieter oder seine Mieterin einen Fehler im Grundsteuerbescheid
entdeckt und die Betriebskostenabrechnung rugt?
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Sollte sich herausstellen, dass der Grundsteuerbescheid fehlerhaft und die in der Betriebskostenabrechnung
angesetzte Steuer zu hoch ist, haben Mieterinnen und Mieter von Wohn- oder Gewerberaumen einen Anspruch
auf Neuabrechnung. Wohnraummieterinnen und -mieter kénnen die Korrektur der Abrechnung allerdings
grundsatzlich nur im Rahmen der Frist des § 556 Abs. 3 S. 5 BGB geltend machen, also spéatestens bis zum Ablauf
des zwdlften Monats nach Zugang der Abrechnung. Mit Mieterinnen und Mietern von Gewerberdumen wird hdufig
eine dhnliche Anspruchsausschlussfristregelung vereinbart. Ansonsten gilt die gesetzliche Verjahrungsfrist von drei
Jahren gemaR § 195 BGB. Auch ein Schadensersatzanspruch wegen unnétiger Kosten kann der Mietpartei im Fall
der unrichtigen Weiterberechnung gegen den Vermieter zustehen.

Bis wann kann ein Vermieter eine unrichtige Betriebs- bzw. Nebenkostenabrechnung korrigieren, wenn er
selbst nachtraglich Fehler in einem Grundsteuerbescheid feststellt?

Bei der Wohnraummiete missen Vermieter die Betriebskostenabrechnung spéatestens bis zum Ablauf des zwdélften
Monats nach Ende des Abrechnungszeitraums ihrer Mietpartei vorlegen. Anderungen der Abrechnung kénnen
nach dem Fristablauf grundsétzlich nicht mehr geltend gemacht werden, es sei denn, der Vermieter hat die
verspatete Geltendmachung nicht zu vertreten. Dies wére zum Beispiel der Fall, wenn der Grundsteuerbescheid
nicht rechtzeitig vor dem Fristablauf erteilt wird oder bei anfanglicher Fehlerhaftigkeit erst noch einmal angepasst
werden muss.

Hat der Vermieter hingegen die Grundsteuererklarung zu spat abgegeben oder den Grundsteuerbescheid zu spat
gepruft, kann er nach Ablauf der Zwolf-Monats-Frist regelmafig keine Nachforderungen gegentiber den
Mieterinnen und Mietern mehr erheben. Daher ist zu empfehlen, dass Wohnraumvermieter Grundsteuerbescheide
jeweils sehr zeitnah nach Eingang prifen. Dies sollten auch Vermieter von Gewerbeflachen tun, auch wenn fir sie
die Zwolf-Monats-Frist nur bei mietvertraglicher Vereinbarung unmittelbar gilt. In jedem Falle erscheint
empfehlenswert, dass Vermietende schon im Mietvertrag klarstellend darauf hinweisen, dass sie gegebenenfalls
Nachforderungen geltend machen werden, wenn ihnen Bescheide ohne eigenes Verschulden erst nach Fristablauf
zugehen.

Die Prifung des Grundsteuerbescheids und der Besteuerungsgrundlagen, des Grundsteuerwerts, der
Grundsteuermesszahl und des Hebesatzes sollte auch sehr grindlich erfolgen; eine schnelle Plausibilitidtskontrolle
reicht nicht aus. Der Mieter oder die Mieterin hat regelmaRig zwolf Monate Zeit, den mit der
Betriebskostenabrechnung Ubermittelten Bescheid auf das Genaueste zu kontrollieren. Nachtrégliche Korrekturen
und Erstattungszahlungen sind fiir jeden Vermieter argerlich.

Autoren:
KPMG AG Wirtschaftspriufungsgesellschaft: Jirgen Lindauer
KPMG Law Rechtsanwaltsgesellschaft mbH: Dr. Rainer Algermissen, Human Aghel

Seite 2/3


https://kpmg.com/de/de/home/contacts/l/juergen-lindauer.html
https://kpmg-law.de/expertinnen/rainer-algermissen/
https://kpmg-law.de/expertinnen/human-aghel/

KPMG

Law

Ansprechpartner:

Dr. Rainer Algermissen
Tel: +49 40 3609945331
ralgermissen@kpmg-law.com

Human Aghel
Tel: +49 40 3609945451
haghel@kpmg-law.com

News

Seite 3/3


mailto:ralgermissen@kpmg-law.com
mailto:haghel@kpmg-law.com
http://www.tcpdf.org

