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Vermittlungsausschuss: Wachstumschancengesetz wird verhandelt

Wie bereits in TAX WEEKLY # 41/2023 berichtet hat der Bundesrat das mit den Stimmen der Am-
pel-Koalition im Bundestag verabschiedete Wachstumschancengesetz (vgl. TAX WEEKLY

# 40/2023) vorerst gestoppt. Die Lainderkammer hat in ihrer Sitzung am 24.11.2023 beschlossen,
den Vermittlungsausschuss anzurufen.

Aktuell bereitet eine Arbeitsgruppe mit Vertretern des Bundestags und der Bundeslander einen
Kompromissvorschlag vor, der anschliefend im Vermittlungsausschuss verhandelt werden soll.
Die hierfir vorgesehene Sitzung des Vermittlungsausschusses ist fir den 12.12.2023 terminiert
worden. Falls die 16 Ministerprasidenten und -prasidentinnen zusammen mit den ebenfalls 16 Mit-
gliedern des Bundestags in dieser Sitzung Einigkeit erzielen konnen, ware es moglich, das Wachs-
tumschancengesetz durch den Bundestag und anschliellend am 15.12.2023 durch den Bundesrat
zu bringen, damit es - ohne Rickwirkung - zum 01.01.2024 in Kraft treten kann.

BMF: Diskussionsentwurf zur digitalen Schnittstelle fir Buchfihrungsdaten

Das BMF hat einen Diskussionsentwurf fir eine Verordnung zur digitalen Schnittstelle der Finanz-
verwaltung fir Buchfihrungsdaten (mit Datum vom 01.12.2023) an ausgewahlte Verbande ver-
sendet, die in einer ersten Feedback-Runde beteiligt werden. Um Stellungnahme wird bis Mitte
Januar 2024 gebeten. Die Verordnung regelt einen einheitlichen Standard, mit dem BuchfGhrungs-
daten im Rahmen einer Aullenprifung oder Kassen-Nachschau an die Finanzverwaltung Ubermit-
telt werden sollen.

Die Verordnungsermachtigung nach § 147b AO fir das BMF mit Zustimmung des Bundesrats zur
Vereinheitlichung von digitalen Schnittstellen wurde mit dem sog. DAC7-Umsetzungsgesetz vom
20.12.2022 neu geschaffen. Ziel der Verordnung ist es, eine digitale Schnittstelle fUr einen stan-
dardisierten Export von Daten zu definieren, die mit einem Datenverarbeitungssystem erstellt
worden und nach § 147 Abs. 1 AO aufbewahrungspflichtig sind.

Der Diskussionsentwurf einer entsprechenden Buchfihrungsdatenschnittstellenverordnung
(DSFinVBV-E) enthalt vor allem allgemeine Grundsatze zu den Datensatzen, die als Mindestumfang
bereitgestellt werden mUssen (§ 2 Abs. 1 DSFinVBV-E), sowie zu dem kinftigen Pflicht-Format, in
dem die Daten geliefert werden missen. Dabei handelt es sich um eine Vereinheitlichung der zu
exportierenden Datensatze aus den entsprechenden vom Steuerpflichtigen eingesetzten DV-Sys-
teme. Detailliert beschrieben ist - unabhangig vom eingesetzten Buchfihrungssystem des Steuer-
pflichtigen — auch der Datenstandard, der insbesondere die Bezeichnung der Felder und deren
Inhalt regelt. Dadurch soll eine Zeitersparnis im Hinblick auf die Konvertierung und Datenaufberei-
tung auf Seiten der Steuerpflichtigen und der Finanzverwaltung erzielt werden, die zu einer Be-
schleunigung der jeweiligen AuRenprifung bzw. Kassen-Nachschau fuhren sollte.

Die beim Steuerpflichtigen eingesetzten DV-Systeme missen gemall § 1 Abs. 2 DSFinVBV-E eine
solche digitale Schnittstelle, wie sie in der Verordnung beschrieben wird, vorhalten (Mindeststan-
dard). In den §§ 3 bis 6 DSFinVBV-E sind Informationen zur Beschreibung des allgemeinen Daten-
standards enthalten. Der Steuerpflichtige muss nach § 7 DSFinVBV-E mehrere CSV-Dateien und
beschreibende XML-Dateien zur Verfigung stellen und ggf. mit Zusatzfeldern und -tabellen ergan-
zen. Des Weiteren wird das BMF nach § 7 Abs. 3 DSFinVBV-E ermachtigt, die genaue Struktur und
Beschreibung der CSV- und XML-Dateien in einem separaten Schreiben bekanntzumachen.
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Die Verordnung soll am 31.12. des dritten, auf die Verkindung folgenden Jahres in Kraft treten
und fir Wirtschaftsjahre gelten, die nach dem Inkrafttreten beginnen. Somit wirde die Verord-
nung bei einer Verkindung z.B. im Laufe des kommenden Jahres zum 31.12.2027 in Kraft treten
und wiére dann fir Wirtschaftsjahre anzuwenden, die nach dem 31.12.2027 beginnen (§ 9 Abs. 2
DSFinVBV-E).

Im aktuellen Entwurf ist nicht benannt worden, wie hoch der voraussichtliche Erfillungsaufwand
fUr die Wirtschaft bzw. die Steuerpflichtigen ausfallen wird.

BMF: Sachbezugswerte fiir Mahlzeiten

Mit BMF-Schreiben vom 07.12.2023 hat die Finanzverwaltung die fur das Jahr 2024 geltenden amt-
lichen Sachbezugswerte fir Mahlzeiten veroffentlicht. Diese werden auf folgende Betrdge erhoht

e fir ein Mittag- oder Abendessen 4,13 €  (Wert fir 2023: 3,80 €)
e fir ein Frihstick 2,17 € (Wert fir 2023: 2,00 €)
e Vollverpflegung 10,43 € (Wert fir 2023: 9,60 €)

Sie gelten fir Mahlzeiten, die der Arbeitgeber arbeitstaglich unentgeltlich oder verbilligt an seine
Belegschaft abgibt (z.B. Kantinenmahlzeiten). Der Arbeitgeber darf die Steuer auf den geldwerten
Vorteil pauschal mit 25 % (zzgl. 5,5 % Solidaritatszuschlag und ggf. pauschaler Kirchensteuer) er-
heben. Die Pauschalierung fihrt zur Beitragsfreiheit in der Sozialversicherung.

Die Sachbezugswerte sind auch anwendbar, wenn der Arbeitgeber die arbeitstaglichen Mittags-
mahlzeiten der Mitarbeiter mittels Essensgutscheinen bzw. Restaurantschecks bzw. Essenszu-
schiUssen bezuschusst. In diesem Fall darf der Verrechnungswert der Essenmarke bzw. der Arbeit-
geberzuschuss fur ein Mittagessen den amtlichen Sachbezugswert maximal um 3,10 € Uberstei-
gen. Der maximale Wert der Essensmarke betragt somit im Jahr 2024 7,23 € (4,13 € zuziglich
3,10 €).

Auch fir die Bewertung von Ublichen Mahlzeiten (d.h. Preis =< 60 € inkl. USt), die der Arbeitgeber
oder auf Veranlassung des Arbeitgebers ein Dritter dem Mitarbeiter wahrend einer Dienst-
reise/Auswartstatigkeit oder im Rahmen einer beruflich veranlassten doppelten HaushaltsfGhrung
zur Verfigung stellt, sind die Sachbezugswerte relevant.

BFH: Entstehung und Ausibung des Rechts auf Vorsteuerabzug

Die Finanzbehorden kénnen gemal § 20 Abs. 1 UStG einem Steuerpflichtigen gestatten, die
Steuer nicht nach den vereinbarten Entgelten (Soll-Versteuerung), sondern nach den vereinnahm-
ten Entgelten (Ist-Versteuerung) zu berechnen. In diesem Zusammenhang hatte der EuGH bereits
im Jahr 2022 entschieden, dass dann, auch fir einen der Soll-Versteuerung unterliegenden Leis-
tungsempfanger, der Vorsteuerabzug erst im Besteuerungszeitraum der Zahlung des Entgelts gel-
tend gemacht werden kann, sofern der Leistende seine Umsatze nach vereinnahmten Entgelten
besteuert (vgl. TAX WEEKLY # 5/2022). In seinem Urteil vom 12.07.2023 (XI R 5/21) musste der
BFH nun zu einer vergleichbaren Problematik Stellung nehmen.

Der Klager ist Unternehmer und besteuert seine Umsatze aufgrund einer Genehmigung nach § 20
UStG auf Basis der vereinnahmten Entgelte. Das Finanzamt hat diese Genehmigung widerrufen
nachdem festgestellt wurde, dass der Klager in erheblichem Umfang Rechnungen mit gesonder-
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tem Umsatzsteuerausweis erteilt hatte, die von den Leistungsempfangern jedoch nur Gber Ver-
rechnungskonten gebucht und Uber mehrere Jahre hinweg nicht bezahlt wurden. In den Rechnun-
gen waren weder Zahlungsfristen genannt noch Falligkeiten ausgewiesen. Das Finanzamt war der
Auffassung, dass ein zeitnaher Zufluss der Entgelte fir die abgerechneten Leistungen beim Klager
nicht angestrebt worden war, sondern gezielt vermieden werden sollte. Die sofortige Vornahme
des Vorsteuerabzugs bei den Leistungsempfangern, bei fehlender Vereinnahmung der Entgelte
fur die Umséatze beim Klager, begrinde bei nahestehenden Personen die Vermutung, dass die Ge-
stattung der Ist-Versteuerung missbraucht werde. Das Finanzgericht bestatigte die Entscheidung
des Finanzamts.

Der BFH erachtet den Widerruf der Genehmigung zur Ist-Versteuerung als rechtswidrig, denn
nach seiner Auffassung ist im Streitfall keine missbrauchliche Gestaltung zu erkennen.

Zwar stehe, ausweislich der Vorgaben der Mehrwertsteuer-Systemrichtlinie, den Empfangern der
vom Klager erbrachten Leistungen kein sofortiger Vorsteuerabzug zu. Der Vorsteuerabzug kénne
gem. Art. 167 MwStSystRL erst bei Anspruch auf die abziehbare Steuer entstehen. Im Falle der Ist-
Versteuerung ware dies der Zeitpunkt der Zahlung an den Leistenden. Allerdings beinhaltet das
deutsche Recht keine dem Art. 167 MwStSystRL vergleichbare Vorschrift. § 15 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
Satz 1 UStG regelt lediglich, dass der Unternehmer die gesetzlich geschuldete Steuer fur Lieferun-
gen und sonstige Leistungen abziehen kann, die von einem anderen Unternehmer fir sein Unter-
nehmen ausgefUhrt worden sind.

Ob der Begriff der ,geschuldeten Steuer" aber zugleich auch eine zeitliche Komponente enthalt
und deshalb dahingehend zu verstehen sei, dass die Umsatzsteuer vom Leistenden schon ge-
schuldet werden misse, um vom Leistungsempfanger als Vorsteuer abgezogen werden zu kon-
nen, ist fir den BFH im Streitfall nicht von Bedeutung. Diese Frage sei im Besteuerungsverfahren
des Leistungsempfangers zu klaren. Allerdings hatte das Finanzamt den Widerruf gerade damit
begrindet, dass eine missbrauchliche Gestaltung vorliege, die aufgrund des sofortigen Vorsteu-
erabzugs des Leistungsempfangers eine Gefdhrdung des Steueraufkommens begrinde. Ausweis-
lich der Mehrwertsteuer-Systemrichtlinie sei dies in Fallen der Ist-Versteuerung beim Leistenden
aber gerade nicht der Fall. Vor diesen rechtlichen Rahmenbedingungen kdnne sich folglich auch
keine Gefahrdung des Steueraufkommens ergeben.

Im Streitfall musste der BFH nicht abschlielend zur Frage Stellung zu nehmen, wann beim Leis-
tungsempfanger das Recht auf den Vorsteuerabzug in derartigen Fallen entsteht. Die derzeitigen
Vorgaben im UStG bilden die mallgeblichen Regelungen des Unionsrechts jedenfalls nicht zutref-
fend ab. Als mogliche Losungsanséatze hierfir skizziert der BFH eine richtlinienkonforme Ausle-
gung des § 15 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 UStG oder eine mogliche Anpassung des Umsatzsteuergeset-
zes. Ungeachtet, welcher Weg fir eine richtlinienkonforme Ausgestaltung gewahlt werden sollte,
zeigt sich, dass eine auf Seiten des Leistenden einschlagige Ist-Versteuerung fUr den Leistungs-
empfanger erkennbar sein muss. Die in Art. 226 Nr. 7a MwStSystRL hierfUr vorgesehene Hinweis-
pflicht in der Rechnung sollte dann auch in § 14 Abs. 4 UStG Eingang finden.

FG Rheinland-Pfalz: Ernstliche Zweifel an der RechtmaRigkeit der Grundsteuerwertfeststellung
im sog. Bundesmodell

Der 4. Senat des FG Rheinland-Pfalz hat am 23.11.2023 in zwei Verfahren des einstweiligen Recht-
schutzes (4 V 1295/23 und 4 V 1429/23) zu den Bewertungsregeln des neuen Grundsteuer- und
Bewertungsrechts entschieden, dass die Vollziehung der dort angegriffenen Grundsteuerwertbe-
scheide wegen ernstlicher Zweifel an der RechtmaBigkeit auszusetzen ist.
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Nach den Regelungen des Bewertungsgesetzes im sog. Bundesmodell der Grundsteuer, das in
Rheinland-Pfalz und zehn weiteren Bundeslandern Anwendung findet, wird die Bemessungs-
grundlage fur die Grundsteuer, die ab dem 01.01.2025 von den Gemeinden erhoben werden
wird, ganz wesentlich durch die Feststellung des Grundsteuerwerts auf den 01.01.2022 vorbe-
stimmt. Diese Feststellung erfolgt durch eigenstandige, sog. Grundlagenbescheide des Finanz-
amts, sodass Einwande gegen die Hohe der Bemessungsgrundlage der kinftig erhobenen Grund-
steuer insofern nur gegen diese Grundsteuerwertbescheide vorgebracht werden kénnen.

Das Finanzgericht setzte mit den beiden Eilbeschlissen vom 23.11.2023 die Vollziehung des ge-
geniber den Antragstellern ergangenen jeweiligen Grundsteuerwertbescheids aus, weil nach
summarischer Prifung ernstliche Zweifel sowohl an der einfachrechtlichen Rechtmalligkeit der
einzelnen Bescheide als auch an der VerfassungsmaRigkeit der zugrundeliegenden Bewertungsre-
geln bestinden. Hierdurch konnten Steuerpflichtige erstmals vor einem Finanzgericht mit ihren
Einwanden gegen die Bewertung nach dem sog. Bundesmodell durchdringen.

Die einfachrechtlichen Zweifel des Finanzgerichts betrafen vor allem Zweifel daran, dass die ent-
scheidend in die Bewertung eingeflossenen Bodenrichtwerte rechtmalig zustande gekommen
seien. Hierbei hat der Senat zum einen ernstliche Bedenken beziglich der gesetzlich geforderten
Unabhangigkeit der rheinland-pfalzischen Gutachterausschisse geaullert, weil nach der rhein-
land-pfalzischen Gutachterausschussverordnung Einflussnahmemaoglichkeiten nicht ausgeschlos-
sen werden kdnnten. Hinzu traten ernstliche Bedenken des Senats beziglich der fir die Ermitt-
lung der Bodenrichtwerte notwendigen Datengrundlage, weil in den zur Ableitung der Boden-
richtwerte gefUhrten Kaufpreissammlungen der Gutachterausschisse in erheblichem Umfang Da-
tenlicken zu befirchten seien, die zu erheblichen Verzerrungen bei der Ermittlung der Boden-
richtwerte fGhren kénnten.

Zudem sah es das Finanzgericht aus Rechtsgrinden als geboten an, dass Steuerpflichtige - im
Einzelfall und unter bestimmten Bedingungen - die Mdglichkeit haben missten, einen unter dem
typisierten Grundsteuerwert liegenden Wert ihres Grundsticks nachzuweisen. Dies leitet das Fi-
nanzgericht aus einer verfassungskonformen Auslegung des Bewertungsrechts ab, da anderen-
falls aufgrund der nahezu vollstandig typisierten Besteuerung erhebliche Harten entstehen kdnn-
ten. Fir einen derartigen Nachweis besteht nach der Auslegung des Finanzgerichts auch keine
formliche Verpflichtung, wonach dieser nur durch ein férmliches Sachverstandigengutachten er-
bracht werden kdnnte. In diesem Zusammenhang erkannte das Finanzgericht fir beide entschie-
denen Streitfille, dass dort jeweils wegen der einzelfallbezogenen Besonderheiten ein niedrigerer
Wert anzusetzen sein konnte.

Zweifel an der VerfassungsmaRigkeit der gesetzlichen Bewertungsregelungen hatte das Finanz-
gericht im Hinblick auf eine Verletzung des allgemeinen Gleichheitssatzes nach Art. 3 Abs. 1 GG,
der fUr das Bewertungsrecht ein Gebot der realitats- und relationsgerechten Grundsticksbewer-
tung begrinde. So sei bereits nicht eindeutig, was der genaue Belastungsgrund der Grundsteuer
sein solle und wie daher Uberprift werden konne, ob die durch das Bewertungssystem erreichten
Bewertungsergebnisse ,relationsgerecht” seien, also tatsachlich bestehende Wertunterschiede
angemessen abbilden kénnten.

Zudem hatte das Finanzgericht ernstliche Zweifel daran, dass die Regelungen des Bewertungsge-
setzes Uberhaupt geeignet seien, eine realitats- und relationsgerechte Grundsticksbewertung zu
erreichen. So fUhre insbesondere die groRRe Zahl gesetzlicher Typisierungen und Pauschalierungen
und eine nahezu vollstandige Vernachlassigung aller individuellen Umstande der konkret bewer-
teten Grundsticke zu der Einschatzung des Finanzgerichts, wonach es zu Wertverzerrungen fir
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den gesamten Kernbereich der Grundsteuerwertermittlung kommen kdnne. Die gewahlte Rege-
lungstechnik bewirke eine gleichheitswidrige Nivellierung der Grundsticksbewertung mit syste-
matischen Unterbewertungen hochwertiger Immobilien und systematischen Uberbewertungen
fur solche Immobilien, die sich in weniger begehrten Lagen bzw. in schlechterem baulichen Zu-
stand befinden oder deren Ausstattungsmerkmale weniger hochwertig sind. Die Regelungen
fUhrten zudem in erheblichem Umfang zu Wertverschiebungen, sodass insgesamt nicht mehr von
einer gleichheitsgerechten Bewertung ausgegangen werden konne.

Aullerdem erkannte das Finanzgericht ein gleichheitswidriges Vollzugsdefizit bei der Ermittlung
der Bodenrichtwerte, weil diese Werte haufig aus der Aufteilung von Gesamtkaufpreisen in einen
Gebaude- und einen Bodenanteil ermittelt wirden, ohne dass den Gutachterausschissen effek-
tive Instrumente zur Sachverhaltsermittlung sowie zur Verifikation der Angaben von Grundsticks-
eigentUmern zur Verfigung stinden.

In verfahrensrechtlicher Hinsicht starkte das FG Rheinland-Pfalz die gerichtlichen Rechtschutz-
moglichkeiten fir Steuerpflichtige, indem es — entgegen der Auffassung des Finanzamts, das fir
den Rechtschutz beziglich der Bodenrichtwerte die Verwaltungsgerichte als zustandig ansah -
von einer umfassenden Eréffnung des Finanzrechtswegs ausgeht. Dies vermeidet fir Steuerpflich-
tige eine zweifache Rechtsverfolgung in verschiedenen Gerichtszweigen.

Die Entscheidungen des Finanzgerichts betreffen zwei Einzelfille, Uber die zudem erst im einst-
weiligen Rechtsschutz entschieden wurde. Die Aussetzung der Vollziehung der ergangenen
Grundsteuerwertbescheide hat zwar zur Folge, dass auch die Vollziehung der in den Streitfallen
kUnftig auf den 01.01.2025 zu erlassenden Grundsteuerbescheide von Gesetzes wegen ausge-
setzt wird. Damit ist jedoch noch keine Aufhebung der angegriffenen Bescheide und erst Recht
nicht eine abschlieBende Entscheidung Uber die VerfassungsmaRigkeit der zugrundeliegenden
Bewertungsregeln verbunden. Letzteres obliegt am Ende irgendwann allein dem BVerfG, dessen
Entscheidung vorliegend im einstweiligen Rechtsschutz nicht eingeholt werden musste.

Das Finanzgericht hat insbesondere wegen der grundsatzlichen Bedeutung der Rechtsfragen die
Beschwerde zum BFH zugelassen. Es bleibt aber ein Verfahren des einstweiligen Rechtsschutzes,
bei dem eine Entscheidung des BVerfG nicht eingeholt werden wird.
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Alle am 07.12.2023 veroffentlichten Entscheidungen des BFH (V)

Aktenzeichen

IXR19/21

XR2/22

XIR 41/20

XIRS5/21

XIR14/22

Entschei-

dungsdatum

26.09.2023

30.08.2023

12.07.2023

12.07.2023

12.07.2023

Stichwort

§ 17 EStG: Keine Anwendung des KapErhStG auf Genossen-
schaftsanteile

Erstattungszinsen als tarifbeginstigte VergUtung fir mehrjah-
rige Tatigkeiten

Widerspruch gegen eine Gutschrift und Widerruf des Ver-
zichts auf die Steuerbefreiung nach Ausgliederung

Widerruf der Gestattung der Ist-Besteuerung wegen Miss-
brauchs; Entstehung und AusUbung des Rechts auf Vorsteuer-
abzug

Zum Vorsteuerabzug bei einem kraft Gesetzes erfolgenden
Wechsel von der Durchschnittssatzbesteuerung zur Regelbe-
steuerung

Alle am 07.12.2023 veroffentlichten Entscheidungen des BFH (NV)

Aktenzeichen

R 16/22

XIB41/23
(AdV)

IXR15/22

IR 39/20

Entschei-

dungsdatum

26.10.2023

18.10.2023

10.10.2023

26.07.2023

Stichwort

Isolierte Anfechtung der Einspruchsentscheidung einer Famili-
enkasse

Reichweite der Steuerbefreiung des § 4 Nr. 20 Buchst. a UStG
im Falle des Betriebs eines Museums bei einem Denkmal

Interner Versorgungsausgleich: Keine Besteuerung bei wirt-
schaftlicher RickUbertragung einer Ubertragenen Versor-
gungsanwartschaft

Wegzugsbesteuerung: Nichtbericksichtigung einer nach
dem Wegzug eingetretenen Wertminderung der Anteile im
Zuzugsstaat

Alle bis zum 08.12.2023 veroffentlichten Erlasse

Aktenzeichen

IVC5-S
2334/19/10010
:005

Nc3-s
7532/19/10002
:003

Nci-s
7068/19/10002
:006

IVD4-S
3104/19/10001
:009

Entschei-

dungsdatum

07.12.2023

06.12.2023

04.12.2023

01.12.2023

‘ Stichwort

Lohnsteuerliche Behandlung von unentgeltlichen oder verbil-
ligten Mahlzeiten der Arbeitnehmer ab Kalenderjahr 2024

Fragebogen zur umsatzsteuerlichen Erfassung von im Ausland
ansassigen Unternehmern

Umsatzsteuer: Verzeichnis der befreiten Goldminzen 2024

Bewertung einer lebenslanglichen Nutzung oder Leistung fir
Stichtage ab 1.1.2024
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Diskussionsentwurf

des Bundesministeriums der Finanzen

Verordnung zur digitalen Schnittstelle der Finanzverwaltung fiir Buch-
fuhrungsdaten

(Buchfuhrungsdatenschnittstellenverordnung — DSFinVBV)

A. Problem und Ziel

Im Rahmen von AuRenprifungen und Kassen-Nachschauen besteht haufig das Problem,
dass die Daten des Steuerpflichtigen aufwendig in ein lesbares und auswertbares Format
zu konvertieren sind. Dadurch kénnen sich Aul3enprifungen und Kassen-Nachschauen
verzogern und es werden der Steuerpflichtige und die Finanzverwaltung belastet.

Durch die Vereinheitlichung standardisierter Schnittstellen und Datensatzbeschreibungen
sind Konvertierungen von Daten bei der Finanzverwaltung entbehrlich und stehen in einem
auswertbaren Datenstandard unmittelbar zur Verfligung. Auch besteht fir Steuerpflichtige
kein Mindeststandard der Finanzverwaltung hinsichtlich des Umfangs der zu liefernden Da-
ten.

§ 147b der Abgabenordnung (AO) enthalt eine Ermachtigung des Bundesministeriums der
Finanzen, durch Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundesrates die Inhalte einheitli-
cher digitaler Schnittstellen und Datensatzbeschreibungen fir den standardisierten Export
von Daten zu konkretisieren. Von dieser vom Gesetzgeber eingerdumten Moglichkeit soll
mit der vorliegenden Rechtsverordnung fir Buchfiihrungsdaten Gebrauch gemacht wer-
den.

B. Losung

Im Rahmen der Umsetzung des Gesetzes zum Schutz vor Manipulationen an digitalen
Grundaufzeichnungen wurde mit der digitalen Schnittstelle der Finanzverwaltung fir Kas-
sensysteme (DSFinV-K) eine Vereinheitlichung der zu speichernden Daten fur Kassen(sys-
teme) vorgenommen. Damit wurde einem Petitum der Wirtschaft Rechnung getragen.

Die vorliegende Rechtsverordnung enthalt nahere Bestimmungen zu den in § 147b AO ge-
regelten Bereichen fir Buchfihrungsdaten. Es soll eine digitale Schnittstelle flir Buchfih-
rungsdaten geschaffen werden, damit die Konvertierung und Aufbereitung dieser Daten
nicht mehr erforderlich ist. Gerade bei Buchfliihrungsdaten kdnnen Konvertierungsprozesse
aufgrund der Vielzahl der Datensatze sehr lange dauern. Insoweit bietet sich hier das
grolte Potential zur Verringerung des Konvertierungsaufwands an. Die dadurch erzielte
Zeitersparnis fur die Konvertierung und Datenaufbereitung, kann zur Beschleunigung der
jeweiligen Aulenprifung bzw. Kassen-Nachschau genutzt werden. Dies dient sowohl den
Steuerpflichtigen als auch der Finanzverwaltung.

Daruber hinaus erhalten Steuerpflichtige Rechtssicherheit hinsichtlich des inhaltlichen Min-
destumfangs an bereitzustellenden Daten und deren Format. Dadurch kénnen die Mindest-
daten zeitnah zum Beginn einer Prifung geliefert werden, was zusatzlich die Auflzenprifung
beschleunigen wird.
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C. Alternativen

Keine. Eine Nichtumsetzung wiirde dazu fihren, dass weiterhin im Einzelfall umfangreiche
Konvertierungen und Aufbereitungen der Daten notwendig sind. Darlber hinaus erhalten
Steuerpflichtige Rechtssicherheit hinsichtlich des Mindestbestandes an Daten und deren
Format.

D. Haushaltsausgaben ohne Erfullungsaufwand

Es entstehen keine Haushaltsausgaben ohne Erflillungsaufwand.

E. Erfullungsaufwand

E.1 Erfullungsaufwand fur Burgerinnen und Blrger

Fir Burgerinnen und Birger entsteht kein Erflllungsaufwand.

E.2 Erfullungsaufwand fur die Wirtschaft

Die Ermachtigungsnorm des § 147b AO ist durch das Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie
(EU) 2021/514 des Rates vom 22. Mérz 2021 zur Anderung der Richtlinie 2011/16/EU tber
die Zusammenarbeit der Verwaltungsbehdrden im Bereich der Besteuerung und zur Mo-
dernisierung des Steuerverfahrensrechts vom 20. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2730) einge-
fuhrt worden. Der Erflllungsaufwand fir die Ermachtigungsnorm des § 147b AO ist nicht in
diesem Gesetz berlicksichtigt worden; der Erfullungsaufwand wird deshalb im Rahmen die-
ser Rechtsverordnung dargestellt.

Durch die Implementierung entsteht ein einmaliger Erfullungsaufwand fur die Wirtschaft in
Hohe von [...]. Hierbei ist berlicksichtigt, dass die Daten und das Format sich schon an die
bestehenden Bundeskonventionen zu den Standardtabellen im Bereich der Finanzbuchhal-
tung, die Herstellern von Buchfiihrungssoftware bei Bedarf zur Verfigung gestellt werden,
halten.

Hingegen wird die Wirtschaft dadurch entlastet, dass zukinftig Auenprifungen und Kas-
sen-Nachschauen schneller durchgefiihrt werden kénnen, da die Daten der Steuerpflichti-
gen nicht mehr aufwendig durch die Finanzverwaltung in einen auswertbaren Datenstan-
dard konvertiert werden missen. Auch wird die Kommunikation zwischen Steuerpflichtigen
und Verwaltung erleichtert, da klar beschrieben wird, welche Daten die Finanzverwaltung
mindestens verlangen kann.

Dadurch entsteht eine laufende Entlastung der Wirtschaft von [...] jahrlich.

Davon Burokratiekosten aus Informationspflichten

Es entstehen keine Kosten aufgrund von Informationspflichten.

E.3 Erfullungsaufwand der Verwaltung

Fir Bund und Lander entsteht kein Umstellungsaufwand, da die in § 2 der Buchflhrungs-
datenschnittstellenverordnung (DSFinVBV) geforderten Daten der schon vorhandenen
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Bundeskonventionen zu den Standardtabellen im Bereich der Finanzbuchhaltung entspre-
chen.
F. Weitere Kosten

Auswirkungen auf Einzelpreise und das allgemeine Preisniveau, insbesondere auf das Ver-
braucherpreisniveau, sind nicht zu erwarten.
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Diskussionsentwurf des Bundesministeriums der Finanzen

Verordnung zur digitalen Schnittstelle der Finanzverwaltung fur
Buchfiihrungsdaten”

(Buchfiihrungsdatenschnittstellenverordnung — DSFinVBV)
Vom ...
Auf Grund des § 147b der Abgabenordnung, der durch Artikel 3 Nummer 12 des Ge-
setzes vom 20. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2730) eingefugt worden ist, verordnet das Bun-

desministerium der Finanzen:
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g Notifiziert gemaf der Richtlinie (EU) 2015/1535 des Europaischen Parlaments und des Rates vom
9. September 2015 Uber ein Informationsverfahren auf dem Gebiet der technischen Vorschriften und
der Vorschriften fir Dienste der Informationsgesellschaft (ABI. L 241 vom 17.9.2015, S. 1).
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Teil 1

Digitale Schnittstelle

Abschnitt 1

Allgemeine Grundsatze

§1
Anwendungsbereich

(1) Datenverarbeitungssysteme, die Unterlagen nach § 147 Absatz 1 der Abgaben-
ordnung erfassen, speichern oder verarbeiten, missen eine digitale Schnittstelle nach die-
sem Teil 1 fir den standardisierten Datenexport im Sinne des § 147 Absatz 6 der Abgaben-
ordnung vorweisen. Dies gilt nur soweit die Datenverarbeitungssysteme Daten, die in die-
sem Teil 1 definiert sind, erfassen, speichern oder verarbeiten. Die standardisierte Schnitt-
stelle stellt eine einheitliche Strukturierung und Bezeichnung der Daten in Datenschema
und Datenfelderbeschreibung sicher. Dies gilt unabhangig vom Programm des Herstellers.

(2) Die digitale Schnittstelle besteht mindestens aus den in diesem Teil 1 beschriebe-
nen Daten.

§2
Allgemeine Grundsitze
(1) Die gelieferten Daten missen mindestens folgende Datensatze enthalten:
1. alle Buchungszeilen der laufenden Geschéftsvorfalle,
2. die Eréffnungsbilanzwerte aller Bilanz- und Personenkonten,

3. alle umsatzsteuerlichen Aufzeichnungen nach § 22 des Umsatzsteuergesetzes in Ver-
bindung mit § 63 der Umsatzsteuer-Durchfiihrungsverordnung und § 17d der Umsatz-
steuer-Durchfihrungsverordnung,

4. alle Abschlussbuchungen,

5. die Uberleitungsrechnung nach § 60 Absatz 2 der Einkommensteuer-Durchfiihrungs-
verordnung, sowie

6. die Uberleitung zu den E-Bilanz-Taxonomiepositionen (inklusive auRerbilanzieller Zu-
und Abrechnungen).

(2) Aus der Aufsummierung der gelieferten Buchungszeilen muss sich unmittelbar die
Zusammensetzung aller Positionen der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung ablei-
ten lassen. Aus den Ubermittelten Daten muissen sich die Werte der Umsatzsteuer-Voran-
meldungen und Umsatzsteuererklarungen ableiten lassen. Zu diesem Zweck sind alle
Buchflhrungsdaten des Hauptbuchs und der Personenkonten in einem Journal zusammen-
zufassen. Dies betrifft Buchungen im Betrieb, Saldenibernahmen bei den Angehdrigen der
steuerberatenden Berufe sowie die Zuordnung zu den Ubermittelten E-Bilanz-
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Taxonomiepositionen auch dann, wenn sie mittels unterschiedlicher Datenverarbeitungs-
systeme erzeugt wurden.

(3) Wird wahrend eines Wirtschaftsjahres, das Datenverarbeitungssystem gewechselt
und ist keine vollstandige Ubernahme der Daten in das neue System mdglich, so kann der
Steuerpflichtige abweichend von Absatz 2 die Daten fur jedes System getrennt Ubermitteln.
In diesen Fallen missen Buchungszeilen, die Saldenvortragsbuchungen enthalten, eindeu-
tig gekennzeichnet werden. Zusatzlich ist eine Mappingtabelle, aus der eine Zuordnung der
jeweiligen Konten der Systeme zueinander ersichtlich wird, mitzuliefern. Dabei ist es zulas-
sig, mehrere Konten des ersten Systems in einem Konto des zweiten Systems zusammen-
zufassen, aber es ist nicht zulassig, ein Konto des ersten Systems auf mehrere Konten des
zweiten Systems aufzuteilen.

Abschnitt 2

Beschreibung des allgemeinen Datenstandards

§3
Datenstandard allgemeine Buchfiihrungsdaten

(1) Der Dateiname fur die allgemeinen Buchfihrungsdaten lautet ,Journal“. Die Datei
fur die allgemeinen Buchflihrungsdaten hat mindestens folgende Felder zu enthalten:

Lfd. Nr. Feldname Typ Liange Dezimalstellen
1 KONTO_NR Zeichen variabel

2 KONTO_BEZ Zeichen variabel

3 KTO_TYP Zeichen variabel

4 KTO_ART Zeichen variabel

5 KTO_UART Zeichen variabel

6 BELEG_DAT Datum

7 BELEG_NR_EXT Zeichen variabel

8 BELEG_NR_INT Zeichen variabel

9 UST_SCHL Zeichen variabel

10 GKTO_NR Zeichen variabel

11 GKTO_BEZ Zeichen variabel

12 BU_TEXT Zeichen variabel

13 SOLL Numerisch 2
14 HABEN Numerisch 2
15 SALDO_S_H Numerisch 2
16 BET_NR Zeichen variabel

17 GESER_NAME Zeichen variabel

18 UST_SATZ Numerisch 2
19 UST Numerisch 2
20 VOST Numerisch 2
21 UST_KTO Zeichen variabel
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22 VOST_KTO Zeichen variabel

23 VA_UST_BMG Zeichen 5

24 VA_UST Zeichen 5

25 VA_VOST Zeichen 5

26 UST_ID Zeichen variabel

27 JOURNAL_NR Zeichen variabel

28 WJ_ENDE Zeichen 9

29 VAZ Zeichen 6

30 BU_DAT Datum

31 FESTSCHR_DAT Datum

32 EB_SCHL Zeichen 1

33 ERF_DAT Datum

34 MRN Zeichen variabel

35 BELEGVERZEICHNIS Zeichen variabel

36 BELEGVERLINKUNG Zeichen variabel

37 BETRAG_FW Numerisch variabel

38 FW Zeichen

39 KURS_FW Numerisch

40 MENGE_ST Numerisch

41 MENGE_KG Numerisch

42 STORNO Zeichen 1

43 HERKUNFT Zeichen variabel

44 HERKUNFT_SCHLUES- | Zeichen variabel
SEL

45 AUSGLEICHS_NR Zeichen variabel

46 D_NAME_1 Zeichen variabel

47 D_NAME_2 Zeichen variabel

48 D_STRASSE Zeichen variabel

49 D _PLZ Zeichen variabel

50 D_ORT Zeichen variabel

51 D_LAND Zeichen variabel

52 D_STNR Zeichen variabel

53 D_VERBUND Zeichen variabel

54 D_UST_ID Zeichen variabel

55 K_NAME_1 Zeichen variabel

56 K_NAME_2 Zeichen variabel

57 K_STRASSE Zeichen variabel

58 K_PLZ Zeichen variabel

58 K_ORT Zeichen variabel

60 K_LAND Zeichen variabel

61 K_STNR Zeichen variabel

62 K_VERBUND Zeichen variabel

63 K_UST_ID Zeichen variabel
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| 64 ‘ KOSTENZUORDNUNG Zeichen variabel

(2) Das Feld ,KONTO_NR* enthélt die Nummer eines Sach- oder Personenkontos,
einschliellich etwaiger fihrender Nullen oder Prafixen.

(3) Das Feld ,KONTO_BEZ* enthalt die vollstandige Bezeichnung eines Sach- oder
Personenkontos.

(4) Das Feld ,KTO_TYP“ beschreibt den Typ des Kontos mit einem der folgenden
Werte:

1. Bei Bilanzpositionen ,1BIL",

2. Bei Positionen der Gewinn- und Verlustrechnung ,2GUV*,
3. Bei Kreditorenkonten ,3KRE",

4. Bei Debitorenkonten ,4DEB®,

5. Bei Konten, die ausschlieflich den steuerlichen Gewinn oder au3erbilanzielle Zurech-
nungen oder Abrechnungen betreffen, ,5STG" oder

6. Bei sonstigen Konten, die nicht einem der vorgenannten Kontotypen zugeordnet wer-
den konnen, ,6SON*.

(5) Das Feld ,KTO_ART* definiert die Kontenart fir die Gliederungsebene der Ge-
winn- und Verlustrechnung oder Bilanz mit einem der folgenden Werte:

1. Bei Konten, die auf der Aktivseite der Bilanz stehen, ,1_AKTIVA®,
2. Bei Konten, die Teil des Kapitals bilden, ,2 KAPITAL®,

3. Bei Konten, die auf der Passivseite stehen, ,3 PASSIVA®,

4. Bei Konten, auf denen Erlése gebucht werden, ,4 ERLOESE®,
5. Bei Konten, auf denen Aufwand gebucht wird, ,5 AUFWAND*,

6. Bei sonstigen Konten, die nicht einem der vorgenannten Kontotypen zugeordnet wer-
den kénnen, ,6 SONSTIGES".

(6) Das Feld ,KTO_UART" enthalt eine Beschreibung der Unterart des Kontos zur
Spezifizierung.

(7) Das Feld ,BELEG_DAT“ muss das Datum des Original- oder Fremdbelegs enthal-
ten.

(8) Das Feld ,.BELEG_NR_EXT“ muss die Belegnummer des Original- oder Fremdbe-
legs enthalten.

(9) Das Feld ,BELEG_NR_INT“ enthalt das Merkmal einer geordneten Ablage.

(10)Das Feld ,UST_SCHL" enthalt den Umsatzsteuerschlissel, so wie er vom Pro-
gramm vorgegeben wird.

(11)Das Feld ,GKTO_NR* enthalt die Nummer eines Sach- oder Personenkontos, das
in der jeweiligen Buchung als Gegenkonto genutzt wurde, einschlief3lich etwaiger fihrender
Nullen oder Prafixen.
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(12)Das Feld ,GKTO_BEZ" enthalt die Bezeichnung eines Sach- oder Personenkon-
tos, das in der jeweiligen Buchung als Gegenkonto genutzt wurde.

(13)Das Feld ,BU_TEXT" enthalt den Buchungstext der jeweiligen Buchung.
(14) Das Feld ,SOLL" enthalt den Soll-Betrag der Buchung.

(15) Das Feld ,HABEN* enthalt den Haben-Betrag der Buchung.

(16)Das Feld ,SALDO_S_H* ist die Differenz aus Soll- und Haben-Betrag.

(17)Das Feld ,BET_NR" enthalt die Nummer des Gesellschafters, die auch fur die Ka-
pitalkontenentwicklung bei der Ubermittlung der E-Bilanz verwendet wird.

(18)Das Feld ,GESER_NAME" enthalt den vollstandigen Namen des Gesellschafters.

(19)Das Feld ,UST_SATZ" enthalt den Umsatzsteuersatz der jeweiligen Buchung. Ein
Wert darf nur der umsatzsteuerauslésenden Buchungsposition beigestellt werden.

(20)Das Feld ,UST" enthalt den tatsachlich entstandenen Umsatzsteuerbetrag. Ein
Wert darf nur der umsatzsteuerauslésenden Buchungsposition beigestellt werden.

(21) Das Feld ,VOST* enthalt den tatsachlich entstandenen Vorsteuerbetrag. Ein Wert
darf nur der umsatzsteuerauslésenden Buchungsposition beigestellt werden.

(22)Das Feld ,UST_KTO" enthalt die Kontonummer des Umsatzsteuerkontos aus der
jeweiligen Buchung, auf dem die Umsatzsteuer der jeweiligen Buchung gebucht wurde. Ein
Wert darf nur der umsatzsteuerauslésenden Buchungsposition beigestellt werden.

(23)Das Feld ,VOST_KTO* enthalt die Kontonummer des Vorsteuerkontos aus der je-
weiligen Buchung, auf dem die Vorsteuer der jeweiligen Buchung gebucht wurde. Ein Wert
darf nur der umsatzsteuerauslésenden Buchungsposition beigestellt werden.

(24)Das Feld ,VA_UST_BMG" enthalt die Kennziffer der fir das Kalenderjahr gultigen
Umsatzsteuer-Voranmeldungsvordrucke. Ein Wert darf nur der umsatzsteuerauslésenden
Buchungsposition beigestellt werden.

(25)Das Feld ,VA_UST" enthalt die Kennziffer der fur das Kalenderjahr glltigen Um-
satzsteuer-Voranmeldungsvordrucke. Ein Wert darf nur der umsatzsteuerauslésenden Bu-
chungsposition beigestellt werden.

(26) Das Feld ,VA_VOST" enthalt die Kennziffer der fir das Kalenderjahr giltigen Um-
satzsteuer-Voranmeldungsvordrucke. Ein Wert darf nur der umsatzsteuerauslésenden Bu-
chungsposition beigestellt werden.

(27)Das Feld ,UST_ID“ enthalt die Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer im Sinne des
Artikels 214 der Richtlinie 2006/112/EG des Rates vom 28. November 2006 Uber das ge-
meinsame Mehrwertsteuersystem (ABI. L 347 S. 1, ber. ABI. 2007 L 335 S. 60 und ABI.
2017 L 336 S. 60), die fur diesen Geschaftsvorfall verwendet wurde.

(28)Das Feld ,JOURNAL_NR® enthélt die eindeutige Identifikationsnummer des Ge-
schéaftsvorfalls pro Wirtschaftsjahr.

(29)Das Feld ,WJ_ENDE" enthalt das Datum, an dem das Wirtschaftsjahr endet. Es
istim Format JJJJ_MMDD anzugeben, wobei JJJJ fir das Jahr, MM fir den Monat und DD
fir den Tag steht.
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(30)Das Feld ,VAZ* enthalt den Voranmeldungszeitraum im Format JJJJMM, wobei
JJJJ fur das Jahr und MM fir den Monat, in dem der Voranmeldungszeitraum endet, steht.

(31)Das Feld ,BU_DAT* enthalt das Datum, an dem der Geschaftsvorfall sich ertrag-
steuerlich auswirkt.

(32)Das Feld ,FESTSCHR_DAT" enthalt das Datum, ab dem die Buchung unveran-
derbar ist.

(33)Das Feld ,EB_SCHL* enthalt den Schlissel ,1%, wenn es sich um eine Eréffnungs-
bilanzbuchung handelt.

(34)Das Feld ,ERF_DAT" enthalt das Datum, an dem die jeweilige Buchung erfasst
bzw. eingegeben wurde.

(35)Das Feld ,MRN* enthalt die fur Ausfuhrlieferungen nach § 13 Absatz 2 Nummer 7
der Umsatzsteuer-Durchfliihrungsverordnung aufgezeichnete Master Reference Number.

(36) Das Feld ,BELEGVERZEICHNIS* enthalt einen relativen Verweis auf den Ordner
der Beleg-Dateien beziglich der Beschreibungsstandard-Datei (index.xml-Datei) oder ei-
nen absoluten Pfad, sofern die Dateien auf einem gesonderten Datentrager ausgegeben
werden.

(37)Das Feld ,BELEGVERLINKUNG" enthalt den Namen der Beleg-Datei.
(38)Das Feld ,BETRAG_FW* enthalt den Betrag in Fremdwahrung.

(39) Das Feld ,FW* enthalt das Kennzeichen der Fremdwahrung entsprechend der Vor-
gaben der ISO 4217.

(40)Das Feld ,KURS_ FW* enthalt den angewendeten Umrechnungskurs mit dem die
Umrechnung auf Euro erfolgt ist.

(41)Das Feld ,MENGE_ST* enthalt die Menge in Stlickzahl. Das Feld ist insbesondere
bei land- und forstwirtschaftlichen Betrieben zu flllen.

(42)Das Feld ,MENGE_KG* enthalt die Menge in Kilogramm. Das Feld ist insbeson-
dere bei land- und forstwirtschaftlichen Betrieben zu fillen.

(43) Das Feld ,STORNO" enthalt den Wert des Feldes ,JOURNAL_NR* der stornierten
Buchung.

(44)Das Feld ,HERKUNFT" enthélt einen Verweis auf das Vor- oder Nebensystem in
dem die Grundaufzeichnung erfolgt ist. Dies gilt entsprechend fiir (Salden-)Ubernahmen
aus anderen Datenverarbeitungssystemen.

(45)Das Feld ,HERKUNFT_SCHLUESSEL" enthalt ein eindeutiges Ordnungskriterium
des Vor- oder Nebensystems fur die Buchung.

(46) Das Feld ,AUSGLEICHS_NR*" enthalt ein eindeutiges Kriterium zur Nach-
vollziehbarkeit der Ein- und Ausbuchungen auf Sammel-, Verrechnungs-, Transit- oder In-
terimskonten. Wird ein Geschéaftsvorfall als Buchungskette Uber mehrere Konten gebucht,
erhalt er auf jedem Konto eine eigene AUSGLEICHS NR.

(47)Das Feld ,D_NAME_1“ enthalt bei naturlichen Personen den Nachnamen oder bei
Personengesellschaften oder juristischen Personen die Bezeichnung einschlieRlich des
Rechtsformzusatzes des jeweiligen Debitors.
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(48)Das Feld ,D_NAME_2“ enthalt bei naturlichen Personen den Vornamen des jewei-
ligen Debitors. Bei Personengesellschaften oder juristischen Personen kann dieses Feld
fur die Fortsetzung der Bezeichnung genutzt werden. Sollten im Original mehrere Spalten
geflhrt werden, so sind diese hier getrennt durch ein Leerzeichen zusammenzufassen.

(49)Das Feld ,D_STRASSE" enthalt die Anschrift einschlieBlich Hausnummer des je-
weiligen Debitors.

(50)Das Feld "D_PLZ" enthalt die Postleitzahl des jeweiligen Debitors.
(51)Das Feld ,D_ORT* enthalt den Wohnort bzw. Sitz des jeweiligen Debitors.

(52)Das Feld ,D_LAND" enthalt den Staat des Wohnortes bzw. Sitzes des jeweiligen
Debitors. Die Angabe hat im 1ISO-3166-1 als ALPHA-3 zu erfolgen.

(53)Das Feld ,D_STNR" enthalt die inlandische oder auslandische Steuernummer des
jeweiligen Debitors. Alternativ kann eine vorhandene Wirtschafts-Identifikationsnummer er-
fasst werden.

(54)Das Feld ,D_VERBUND® enthalt die Information ,,1%, wenn es sich bei dem Perso-
nenkonto um einen Angehdrigen im Sinne des § 15 der Abgabenordnung oder um verbun-
dene Unternehmen im Wirtschaftsjahr handelt.

(55)Das Feld ,D_UST_ID* enthalt die Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer im Sinne
des Artikels 214 der Richtlinie 2006/112/EG des Rates vom 28. November 2006 Uber das
gemeinsame Mehrwertsteuersystem (ABI. L 347 S. 1, ber. ABI. 2007 L 335 S. 60 und ABI.
2017 L 336 S. 60) die fur diesen Geschaftsvorfall verwendet wurde.

(56) Das Feld ,K_NAME_1“ enthalt bei natlrlichen Personen den Nachnamen oder bei
Personengesellschaften oder juristischen Personen die Bezeichnung einschlieRlich des
Rechtsformzusatzes des jeweiligen Kreditors.

(57)Das Feld ,K_NAME_2“ enthalt bei natlirlichen Personen den Vornamen des jewei-
ligen Kreditors. Bei Personengesellschaften oder juristischen Personen kann dieses Feld
fur die Fortsetzung der Bezeichnung genutzt werden. Sollten im Original mehrere Spalten
gefuhrt werden, so sind diese hier getrennt durch ein Leerzeichen zusammenzufassen.

(58)Das Feld ,K_STRASSE" enthalt die Anschrift einschliel3lich Hausnummer des je-
weiligen Kreditors.

(59)Das Feld "K_PLZ" enthélt die Postleitzahl des jeweiligen Kreditors.
(60)Das Feld ,K_ORT* enthalt den Wohnort bzw. Sitz des jeweiligen Kreditors.

(61)Das Feld ,K_LAND" enthalt den Staat des Wohnortes bzw. Sitzes des jeweiligen
Kreditors. Die Angabe hat im 1SO-3166-1 als ALPHA-3 zu erfolgen.

(62) Das Feld ,K_STNR* enthalt die inlandische oder auslandische Steuernummer des
jeweiligen Kreditors. Alternativ kann eine vorhandene Wirtschafts-ldentifikationsnummer er-
fasst werden.

(63)Das Feld ,K_VERBUND" enthalt die Information ,1, wenn es sich bei dem Perso-
nenkonto um eine nahestehende Person im Sinne des § 15 der Abgabenordnung oder um
verbundene Unternehmen im Wirtschaftsjahr handelt.

(64)Das Feld ,K_UST_ID" enthalt die Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer im Sinne
des Artikels 214 der Richtlinie 2006/112/EG des Rates vom 28. November 2006 Uber das
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gemeinsame Mehrwertsteuersystem (ABI. L 347 S. 1, ber. ABI. 2007 L 335 S. 60 und ABI.
2017 L 336 S. 60) des an der Buchung beteiligten Personenkontos auf allen Posten der
Buchung.

(65) Die Felder in den Absatzen 47 bis 54 sowie 56 bis 63 sind mit den Daten, die zum
Zeitpunkt der Erfassung der jeweiligen Buchung gegolten haben, zu beflllen.

(66) Das Feld ,KOSTENZUORDNUNG* enthalt eine oder mehrere vom Steuerpflichti-
gen genutzte Kostenzuordnungen, zum Beispiel Kostenstellen, Kostenarten, Kostentrager,
Projektnummern, Auftragsnummern, Filialnummern oder Werke. Verschiedene Kostenzu-
ordnungen sind in getrennten Feldern auszugeben. Sofern Feldbezeichnungen mehrfach
genutzt werden, sind diese durchzunummerieren.

§4
Datenstandard Uberleitung E-Bilanz

(1) Fur diesen Datenstandard sind nur die Berichtsteile Bilanz, GuV und steuerliche
Gewinnermittlung zu verwenden. Der Berichtsteil steuerliche Gewinnermittlung ist nur bei
Einzelunternehmern und Personengesellschaften zu verwenden. Der Dateiname fir die
Datei lautet ,E-Bilanz®. Die Datei fur die E-Bilanz-Daten hat mindestens folgende Felder zu
enthalten:

Lfd. Nr. Feldname Typ Liange Dezimalstellen
1 KONTO_NR Zeichen variabel

2 KONTO_BEZ Zeichen variabel

3 E_BIL_TAX Zeichen variabel

4 E_BIL_BILSTAN Zeichen variabel

5 TAX_POS Zeichen variabel

6 TAX_POS_BEZ Zeichen variabel

7 TAX_POS_BETRAG Numerisch 2
8 TAX_UEBERL Numerisch 2
9 TAX_UEBERL_VORJ Numerisch 2
10 WJ_ENDE Zeichen variabel

(2) Hinsichtlich des Feldes ,KONTO_NR* gilt § 3 Absatz 2, hinsichtlich des Feldes
LKONTO_BEZ" gilt § 3 Absatz 3 und hinsichtlich des Feldes ,WJ_ENDE" gilt § 3 Absatz 29
entsprechend.

(3) Das Feld ,E_BIL_TAX"* enthalt die Taxonomie-Art und die genutzte Taxonomie-
version.

(4) In dem Feld ,E_BIL_BILSTAN® ist der genutzte Bilanzierungsstandard entspre-
chend der Vorgaben der jeweiligen Taxonomieversion der Finanzverwaltung aufzunehmen.

(5) Das Feld ,TAX POS* enthalt die genutzte Taxonomieposition des jeweiligen Kon-
tos.

(6) Das Feld ,TAX_POS_BEZ" enthalt die deutsche Bezeichnung der Taxonomiepo-
sition.

(7) Das Feld ,TAX POS_BETRAG" enthalt den Saldo des Kontos, der dem Feld
» TAX_POS* zugeordnet wurde.
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(8) Das Feld ,TAX_UEBERL" enthalt Korrekturen zur Anpassung des handelsrechtli-
chen Wertes an den steuerlichen Wert des jeweiligen Geschaftsjahres.

(9) Das Feld ,TAXUEBERL_VORJ* enthalt die Summe aller Korrekturen der vorange-
gangenen Wirtschaftsjahre zur Anpassung des handelsrechtlichen Wertes an den steuerli-
chen Wert.

§5
Datensatzbeschreibung digitale Belege

(1) Diese Datensatzbeschreibung ist nur zu erstellen, wenn tatsachlich eine Verknup-
fung zwischen Buchungssatzen und digitalen Belegen hergestellt wird. Der Dateiname fur
die Datei lautet ,Belege”. Die Datei fir die Darstellung der digitalen Belege hat folgende
Felder zu enthalten:

Lfd. Nr. Feldname Typ Liange Dezimalstellen

1 KONTO_NR Zeichen variabel

2 KONTO_BEZ Zeichen variabel

3 BELEG_DAT Datum 8

4 BELEG_NR_EXT Zeichen variabel
BELEG_NR_INT Zeichen variabel

5 UST_SCHL Zeichen variabel

6 GKTO_NR Zeichen variabel

7 GKTO_BEZ Zeichen variabel

8 BU_TEXT Zeichen variabel

9 WJ_ENDE Numerisch 0

10 JOURNAL_NR Zeichen variabel

11 ABLAGE_HIERARCHIE | Zeichen variabel

12 SCHLAGWORTE Zeichen variabel

13 BELEGVERZEICHNIS Zeichen variabel

14 BELEGVERLINKUNG Zeichen variabel

16 ERF_DAT_BEL Datum 8

(2) Hinsichtlich der Felder ,KONTO_NR® ,KONTO BEZ, ,BELEG_DAT" ,BE-
LEG_NR_EXT“, BLEG_NR_INT*, ,UST_SCHL®, ,GKTO_NR*, ,GKTO_BEZ*, ,BU_TEXT",
~JOURNAL_NR*, ,WJ_ENDE*, ,BELEGVERZEICHNIS* und ,BELEGVERLINKUNG" gilt
§ 3 Absatze 2, 3, 7 bis 13, 28, 29, 36 sowie 37 entsprechend.

(3) Das Feld ,ABLAGE_HIERARCHIE" enthalt Ordnungskriterien zur Ablage des Be-
legs.

(4) Das Feld ,SCHLAGWORTE" enthalt Schlagworte aus den Metadaten des Belegs.

(5) Das Feld ,ERF_DAT_BEL* enthalt das Datum, an dem der Beleg digital erfasst
wurde.
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§6
Datenstandard Anlagevermoégen

(1) Der Dateiname fir die Datei mit dem Anlagevermdgen lautet ,Anlagevermoegen®.
Die Datei firr die Darstellung des Anlagevermdgens hat folgende Felder zu enthalten:

Lfd. Nr. Feldname Typ Liange Dezimalstellen
1 TAX_POS Zeichen variabel

2 TAX_POS_BEZ Zeichen variabel

3 KONTO_NR Zeichen variabel

4 KONTO_BEZ Zeichen variabel

5 ANL_NR Zeichen variabel

6 ANL_BEZ Zeichen variabel

7 AHK_DAT Datum 8

8 AFA_BEG_DAT Datum 8

9 AHK_BEG Numerisch - 2
10 AHK _ZUG Numerisch - 2
11 AHK_UMB Numerisch - 2
12 AHK_MIND

13 AHK_ABG Numerisch - 2
14 AHK_END Numerisch - 2
15 ABG_DAT Datum 8 -
16 ND_J Numerisch - 0
17 ND_M Numerisch - 0
18 AFA_ART Zeichen variabel

19 AFA_SATZ Numerisch - 2
20 BW_BEG Numerisch - 2
21 BW_zZU Numerisch - 2
22 BW_UMB Numerisch -l 2
23 BW_MIND Numerisch -l 2
24 BW_MIND Zeichen variabel

25 BW_ABG Numerisch - 2
26 AFA_N Numerisch - 2
27 AFA_A Numerisch - 2
28 AFA_SO Numerisch - 2
29 BW_END Numerisch - 2
30 WJ_ENDE Nummerisch 0

(2) Hinsichtlich des Feldes ,TAX POS* qgilt § 4 Absatz 5, hinsichtlich des Feldes
. TAX_POS_BEZ* gilt § 4 Absatz 6, hinsichtlich des Feldes ,KONTO_NR* gilt § 3 Absatz 2
und hinsichtlich des Feldes ,KONTO_BEZ" gilt § 3 Absatz 3 entsprechend.

(3) Das Feld ,ANL_NR* enthalt die Anlagen- bzw. Inventarnummer des jeweiligen
Wirtschaftsguts.

(4) Das Feld ,ANL_BEZ" enthalt die Bezeichnung des jeweiligen Wirtschaftsguts.
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(5) Das Feld ,AHK_DAT" enthalt das Datum der Anschaffung oder Herstellung des
jeweiligen Wirtschaftsguts.

(6) Das Feld ,AFA_BEG_DAT" enthalt das Datum des Beginns der Abschreibung des
jeweiligen Wirtschaftsguts.

(7) Das Feld ,AHK_BEG" enthalt die fortgeflihrten Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten des jeweiligen Wirtschaftsguts zu Beginn des Wirtschaftsjahres.

(8) Das Feld ,AHK_ZUG" enthalt eventuelle Zugange zu den Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten des jeweiligen Wirtschaftsguts. Hier ist ein kumulierter Wert aus dem lau-
fenden Wirtschaftsjahr sowie friherer Wirtschaftsjahre zu erfassen.

(9) Das Feld ,AHK_UMB* enthalt den Wert von Umbuchungen von Anschaffungs- o-
der Herstellungskosten im Zusammenhang mit dem jeweiligen Wirtschaftsgut. Hier ist ein
kumulierter Wert aus dem laufenden Wirtschaftsjahr sowie friherer Wirtschaftsjahre zu er-
fassen.

(10) Das Feld ,AHK_MIND* enthalt Minderungen von Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten bei dem jeweiligen Wirtschaftsgut. Hier ist ein kumulierter Wert aus dem laufenden
Wirtschaftsjahr sowie friherer Wirtschaftsjahre zu erfassen. Hierunter fallen insbesondere
Minderungen von Anschaffungs- oder Herstellungskosten im Sinne der § 6b, § 7g Absatz
2 Satz 3 des Einkommensteuergesetzes oder R 6.6 der Einkommensteuer-Richtlinie 2012.

(11)Das Feld ,AHK_ABG* enthalt den Wert eines Abgangs zu Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten bei dem jeweiligen Wirtschaftsgut im Wirtschaftsjahr.

(12) Das Feld ,AHK_END* enthalt die fortgeflihrten Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten am Ende des Wirtschaftsjahres.

(13) Das Feld ,ABG_DAT*" enthalt das Datum, an dem das Wirtschaftsgut das Betriebs-
vermoégen verlasst.

(14)Das Feld ,ND_J*“ enthalt die Nutzungsdauer des Wirtschaftsguts in Jahren. Der
Wert ist auf volle Jahre abzurunden.

(15) Das Feld ,ND_M* enthalt die Gesamtnutzungsdauer des Wirtschaftsguts in Mona-
ten.

(16) Das Feld ,AFA_ART" enthalt die Beschreibung der AfA-Methode des Wirtschafts-
jahres ohne Sonderabschreibungen und aul3ergewdhnliche Abschreibungen. Hierbei ist
eine der folgenden Begriffe zu verwenden:

1. Lin
2. Deg
3. GWG
4. AfS
5. Nul
6. Son

Teilwertabschreibungen oder aullergewdhnliche Abschreibungen sind Uber das Feld
~LAFA_A" abzubilden. Sonderabschreibungen sind tber das Feld ,AFA_SO“ abzubilden.





-16 - Bearbeitungsstand: 01.12.2023 07:37
(17)Das Feld ,AFA_SATZ" enthalt den AfA-Satz in Prozent.

(18)Das Feld ,BW_BEG" enthalt den Buchwert zu Beginn des Wirtschaftsjahres.

(19)Das Feld ,BW_ZU* enthalt Zugange oder Zuschreibungen zum Buchwert im Wirt-
schaftsjahr.

(20)Das Feld ,BW_UMB* enthalt Umbuchungen zum Buchwert im Wirtschaftsjahr.

(21)Das Feld ,BW_MIND* enthalt Minderungen des Buchwerts bei dem jeweiligen
Wirtschaftsgut im Wirtschaftsjahr. Hierunter fallen insbesondere Minderungen des Buch-
werts im Sinne der § 6b, § 7g Absatz 2 Satz 3 des Einkommensteuergesetzes oder R 6.6
der Einkommensteuer-Richtlinie 2012.

(22) Das Feld ,.BW_MIND_ART* enthalt den Grund flr die Buchwertminderung. Hierbei
ist einer der folgenden Begriffe zu verwenden:

1. 6b

2. Tg

3. RfE
4. uelu

5. mehrere

6. Son
(23)Das Feld ,BW_ABG" enthalt Abgange zum Buchwert im Wirtschaftsjahr.
(24)Das Feld ,AFA_N* enthalt die planmaRige AfA im Wirtschaftsjahr.

(25)Das Feld ,AFA_A" enthalt eine aulergewdhnliche technische oder wirtschaftliche
Abschreibung oder eine Teilwertabschreibung des Wirtschaftsguts im Wirtschaftsjahr.

(26) Das Feld ,AFA_SQO“ enthalt andere als in Absatz 24 oder 25 genannte Abschrei-
bungen im Wirtschaftsjahr.

(27)Das Feld ,BW_END* enthalt den Buchwert zum Ende des Wirtschaftsjahres.

(28) Hinsichtlich des Feldes ,WJ_ENDE" gilt § 3 Absatz 29 entsprechend.

Abschnitt 3

Technische Grundsatze

§7
Technische Datensatzbeschreibung

(1) Die Daten gem. § 3 bis 6 dieser Verordnung muissen in der Reihenfolge des jewei-
ligen Absatzes 1 in jeweils einer csv-Datei zur Verfligung gestellt werden. In jeder csv- Datei
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ist ein Kopfdatensatz mit den Bezeichnungen der Spalte Feldname des Absatzes 1 voran-
zustellen.

(2) Darlber hinaus ist eine beschreibende xml-Datei beizufiigen. Die xml-Datei ist bei
Verwendung von Zusatzfeldern und -tabellen zu erganzen und bei Abweichungen von dem
vorgegebenen Standard anzupassen. Die xml-Datei muss einen Hinweis auf den Rechts-
stand dieser Verordnung enthalten.

(3) Das Bundesministerium der Finanzen wird erméachtigt, die genaue Beschreibung
und Struktur der csv-Datei und der xml-Datei durch ein Schreiben, das im Bundessteuer-
blatt und auf den Internetseiten des Bundesministeriums der Finanzen zu veroffentlichen
ist, bekanntzumachen.

(4) Bei der Erstellung der csv-Datei sind die folgenden Grundsatze zu beachten:

1. Das als Datensatztrenner oder Feldtrenner genutzte Zeichen darf nicht in den Spalten-
inhalten enthalten sein und ist beim Export durch andere Zeichen zu ersetzen.

2. Die Daten sind nach Wirtschaftsjahren getrennt zu erstellen.

3. Die Anzahl der verwendeten Zeichen des jeweiligen Zelleninhalts darf die Zeichenan-
zahl von 1.000 nicht Uberschreiten.

§8
Stammdaten

(1) Der Dateiname fur die Datei lautet ,Stammdaten®. Die Datei fur die Darstellung hat
folgende Felder zu enthalten:

Lfd. Nr. Feldname Typ Liange Dezimalstellen
1 NAME Zeichen variabel
2 ST_NR Zeichen variabel
3 UST_ID Zeichen variabel
4 UST_VA Zeichen 1

5 UST_BEST Zeichen variabel
6 WJ_BEGINN Zeichen 9

7 WJ_ENDE Zeichen 9

8 SW_HERSTELLER Zeichen variabel
9 SW_BEZEICHNUNG Zeichen variabel
10 SW_VERSION Zeichen variabel
11 SW_ANSCHRIFT Zeichen Variabel
12 SW_ORT Zeichen variabel
13 SW_KONTAKT_TEL Zeichen variabel
14 SW_KONTAKT_MAIL Zeichen variabel
15 DS_VERSION Zeichen variabel

(2) Das Feld ,NAME" enthalt den vollstandigen Namen des Steuerpflichtigen.

(3) Das Feld ,ST_NR* enthalt die Steuernummer des Steuerpflichtigen.
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(4) Das Feld ,UST_ID* enthalt die Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer des Steuer-
pflichtigen.

(5) Das Feld ,UST_VA* enthalt die Information fir welchen Zeitraum der Steuerpflich-
tige Umsatzsteuer-Voranmeldungen abgibt. Hier sind die Werte ,M* fir monatliche, ,Q* fir
vierteljahrliche Voranmeldungen und ,J* fir Steuerpflichtige ohne Voranmeldungen zu ver-
wenden.

(6) Das Feld ,UST_BEST" enthalt die Information, ob der Steuerpflichtige seine Um-
satze nach vereinbarten oder nach vereinnahmten Entgelten versteuert. Hier sind die Werte
,S0llI“ fir eine Versteuerung nach vereinbarten Entgelten und ,Ist” fir eine Versteuerung
nach vereinnahmten Entgelten zu verwenden.

(7) Bei Kleinunternehmern gem. § 19 des Umsatzsteuergesetzes kdnnen die Felder
nach Absatz 4 bis 6 leer bleiben.

(8) Das Feld ,WJ_BEGINN" enthalt den Beginn des Wirtschaftsjahres, fir das der ak-
tuelle Export zur Verfigung gestellt wird. Es ist im Format JJJJ_MMDD anzugeben.

(9) Das Feld ,WJ_ENDE" enthalt das Ende des Wirtschaftsjahres, fir das der aktuelle
Export zur Verfugung gestellt wird. Es ist im Format JJJJ_MMDD anzugeben.

(10)Das Feld ,SW_HERSTELLER"* enthalt den vollstindigen Namen des Herstellers
der genutzten Software fur Aufzeichnungen nach den §§ 3 bis 6.

(11)Das Feld ,SW_BEZEICHNUNG" enthalt die vollstandige Bezeichnung der fur Auf-
zeichnungen nach §§ 3 bis 6 eingesetzten Software.

(12)Das Feld ,SW_VERSION* enthalt die vollstandige Versionsbezeichnung der fir
Aufzeichnungen nach §§ 3 bis 6 eingesetzten Software.

(13)Das Feld ,SW_ANSCHRIFT* enthalt die Strale und Hausnummer des Herstellers
der genutzten Software fiur Aufzeichnungen nach den §§ 3 bis 6.

(14)Das Feld ,SW_ORT" enthalt den Ort des Herstellers der genutzten Software fur
Aufzeichnungen nach den §§ 3 bis 6.

(15)Das Feld ,SW_KONTAKT_TEL" enthalt die Telefonnummer des Supports des Her-
stellers der genutzten Software fir Aufzeichnungen nach den §§ 3 bis 10.

(16) Das Feld ,SW_KONTAKT_MAIL" enthalt die vollstandige E-Mailadresse des Sup-
ports des Herstellers der genutzten Software flir Aufzeichnungen nach den §§ 3 bis 10.

(17)Das Feld ,DS_VERSION® enthalt die Version der genutzten DSFinVBV.





-19 - Bearbeitungsstand: 01.12.2023 07:37

Teil 2

Inkrafttreten und Anwendungsregelung

§9
Inkrafttreten, Anwendungsregelung

(1) Diese Verordnung tritt am [einsetzen: 31. Dezember des dritten auf die Verkin-
dung folgenden Jahres] in Kraft.

(2) Diese Verordnung gilt nur flr Wirtschaftsjahre, die nach dem Inkrafttreten nach
Absatz 1 beginnen.

Der Bundesrat hat zugestimmt.
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Begriindung

A. Allgemeiner Teil

L. Zielsetzung und Notwendigkeit der Regelungen

Mit dieser Rechtsverordnung werden einheitliche Mindeststandards fir die steuerliche
Buchhaltung festgelegt. Diese Standards betreffen nur das zur Verfligung stellen von Daten
an die Finanzbehdrde. Daher sind eine Speicherung und Verarbeitung der Daten auch in
anderen Formen zuldssig. Lediglich sofern im Rahmen einer Kassen-Nachschau oder Au-
Renprifung die Daten an die Finanzbehdrde libergeben werden, miissen die Vorgaben die-
ser Verordnung eingehalten werden.

Es wird eine digitale Schnittstelle fir Buchfliihrungsdaten geschaffen, damit die Konvertie-
rung und Aufbereitung der Daten bei der Finanzverwaltung nicht mehr erforderlich ist. Ge-
rade bei Buchfliihrungsdaten kdnnen Konvertierungsprozesse aufgrund der Vielzahl der Da-
tensatze sehr lange dauern. Insoweit bietet sich hier das gréoRte Potential zur Verringerung
des Konvertierungsaufwands an. Die Zeit, die fur die Konvertierung und Datenaufbereitung
eingespart wird, kann zur Beschleunigung der jeweiligen Kassen-Nachschau oder Aufien-
prifung genutzt werden. Dies dient sowohl den Steuerpflichtigen als auch der Finanzver-
waltung.

Darlber hinaus erhalten Steuerpflichtige Rechtssicherheit hinsichtlich des inhaltlichen Min-
destumfangs an bereitzustellenden Daten und deren Format. Dadurch kénnen die Mindest-
daten zeitnah zum Beginn einer Prifung geliefert werden, was zusatzlich die AuRenprifung
beschleunigen wird.

Il. Wesentlicher Inhalt des Entwurfs

Mit dieser Rechtsverordnung werden Vorgaben fir die Buchhaltung festgelegt, soweit diese
fur steuerliche Zwecke relevant sind. Diese Vorgaben orientieren sich an den schon im
Einsatz befindlichen und haufig bereits implementierten Bundeskonventionen der Finanz-
verwaltung zu Standardtabellen im Bereich der Finanzbuchhaltung.

1l. Alternativen

Keine. Eine Nichtumsetzung wiirde dazu fihren, dass weiterhin im Einzelfall umfangreiche
Konvertierungen der Daten bei der Finanzverwaltung notwendig sind.

Daruber hinaus erhalten Steuerpflichtige Rechtssicherheit hinsichtlich des inhaltlichen Min-
destumfangs an bereitzustellenden Daten und deren Format. Dadurch kénnen die Mindest-
daten zeitnah zum Beginn einer Prifung geliefert werden, was zusatzlich die Aufldenprifung
beschleunigen wird.

Iv. Regelungskompetenz
Die Regelungskompetenz ergibt sich aus § 147b AO. Danach kann das Bundesministerium

der Finanzen mit Zustimmung des Bundesrates digitale Schnittstellen und die Datensatz-
beschreibungen, die die Programme bereitstellen missen, regeln.
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V. Vereinbarkeit mit dem Recht der Europdischen Union und vélkerrechtlichen
Vertragen

Die DSFinVBYV ist mit dem Recht der Europaischen Union und vdlkerrechtlichen Vertragen,
die die Bundesrepublik Deutschland abgeschlossen hat, vereinbar.

Eine europarechtliche Rechtfertigung fur die Beschrankung der Grundfreiheiten ist zulassig.
Dies folgt aus dem Rechtfertigungsgrund ,der wirksamen steuerlichen Kontrolle®, bei dem
es sich um einen zwingenden Grund des Allgemeininteresses handelt. Damit ein Gemein-
wesen funktioniert, ist es erforderlich, dass jeder nach seiner Leistungsfahigkeit seine Ab-
gaben und Steuern entrichtet. Die vorgesehene Regelung ist erforderlich, da hierdurch ein
einheitlicher Standard flr Buchfiihrungsdaten geschaffen wird und so die Prifung beschleu-
nigt und verbessert werden kann.

VI. Regelungsfolgen
1. Rechts- und Verwaltungsvereinfachung

Durch die Mindeststandards wird sichergestellt, dass bestimmte Daten in einem fiir die Fi-
nanzverwaltung maschinell auswertbaren Format ibergeben werden. Dadurch werden auf-
wendige Arbeiten zur Konvertierung und Aufbereitung der Daten auf Seiten der Finanzver-
waltung vermieden, so dass Aulienprifungen und Kassen-Nachschauen beschleunigt wer-
den kénnen.

2. Nachhaltigkeitsaspekte

Die DSFinVBV steht im Einklang der Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung. Der
Entwurf entspricht einer nachhaltigen Entwicklung, indem er das Steueraufkommen des
Gesamtstaates, Innovationen und den Fortschritt sichert sowie die Digitalisierung voran-
bringt. Er erflllt die Schlisselindikatoren Nummer 8.4 (Wirtschaftliche Leistungsfahigkeit)
und Nummer 9.1.a (Innovation) und betrifft das Prinzip Nummer 4d einer nachhaltigen Ent-
wicklung (Nachhaltiges Wirtschaften starken) und unterstitzt den Indikatorenbereich 8.2
(Staatsverschuldung - Staatsfinanzen konsolidieren, Generationengerechtigkeit schaffen).

Im Sinne des systemischen Zusammendenkens der Nachhaltigkeitsziele leistet die Verord-
nung damit gleichzeitig einen Beitrag zur Erreichung von Ziel 9: ,Eine widerstandsfahige
Infrastruktur aufbauen, inklusive und nachhaltige Industrialisierung férdern und Innovatio-
nen unterstitzen®. Dieses Nachhaltigkeitsziel verlangt mit seiner Zielvorgabe 9.4, bis 2030
die Infrastruktur zu modernisieren, um sie nachhaltig zu machen mit effizienterem Ressour-
ceneinsatz. Die Verordnung fordert die Erreichung dieser Zielvorgabe, indem sie durch die
digitale Schnittstelle fur Buchfiihrungsdaten die Digitalisierung fordert. Die Verordnung tragt
damit gleichzeitig zur Erreichung von Zielvorgabe 8.2 bei, technologische Modernisierung
und Innovation zu erreichen.

3. Haushaltsausgaben ohne Erfiillungsaufwand

Da die Vorgaben der Rechtsverordnung auf den bisherigen Bundeskonventionen der Fi-
nanzverwaltung zu Standardtabellen im Bereich der Finanzbuchhaltung basieren, bedarf
es keiner Umsetzungsschritte innerhalb der Verwaltung, so dass sich durch die Ausflihrung
dieser Rechtsverordnung keine unmittelbaren zusatzlichen Kosten flr die o6ffentlichen
Haushalte ergeben.

4. Erfiillungsaufwand

Durch die Ausfuihrung dieser Rechtsverordnung entsteht fur Blrgerinnen und Burger kein
Erfullungsaufwand.
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Durch die Implementierung digitaler Schnittstellen entsteht ein einmaliger Erfullungsauf-
wand fur die Wirtschaft in Hohe von [...]. Hierbei ist berlicksichtigt, dass die Daten und das
Format sich schon an die bestehenden Bundeskonventionen zu den Standardtabellen im
Bereich der Finanzbuchhaltung, die Herstellern von Buchflihrungssoftware bei Bedarf zur
Verfligung gestellt werden, halten.

Hingegen wird die Wirtschaft dadurch entlastet, dass zukunftig Kassen-Nachschauen und
AuRenprifungen schneller durchgefiihrt werden kénnen, da die Daten der Steuerpflichtigen
nicht mehr aufwendig durch die Finanzverwaltung in einen auswertbaren Datenstandard
konvertiert werden mussen. Auch wird die Kommunikation zwischen Steuerpflichtigen und
Verwaltung erleichtert, da klar beschrieben wird, welche Daten die Finanzverwaltung
mindestens verlangen kann.

Dadurch entsteht eine laufende Entlastung der Wirtschaft von [...] jahrlich.

Fir Bund und Lander entsteht kein Umstellungsaufwand, da insbesondere die in § 3 DSFin-
VBV geforderten Daten der schon vorhandenen Bundeskonventionen zu den Standardta-
bellen im Bereich der Finanzbuchhaltung entsprechen.

5. Weitere Kosten

Auswirkungen auf Einzelpreise und das allgemeine Preisniveau, insbesondere auf das Ver-
braucherpreisniveau, sind nicht zu erwarten.

6. Weitere Regelungsfolgen

Sonstige Auswirkungen auf die Verbraucherinnen und Verbraucher oder demografische
Auswirkungen sind ebenfalls nicht zu erwarten. Unter Berlicksichtigung der unterschiedli-
chen Lebenssituation von Frauen und Mannern sind keine Auswirkungen erkennbar, die
gleichstellungspolitischen Zielen geman § 2 der Gemeinsamen Geschéaftsordnung der Bun-
desministerien zuwiderlaufen.

VII. Befristung; Evaluierung

Eine Befristung ist nicht vorgesehen, da die Mal3nahme dauerhaft wirken soll.

Eine Evaluierung soll fiinf Jahre nach dem Inkrafttreten vorgenommen werden, um zu eva-
luieren, ob der Datenkranz ausreichend ist oder ausgeweitet werden soll. Hierbei sollen
insbesondere Erfahrungen aus AuRenprifungen der Finanzverwaltung sowie aus Kassen-
Nachschauen zum Umfang des Datenkranzes berlcksichtigt werden. Darliber hinaus sol-

len Erkenntnisse aus der Wirtschaft zu den Kosten der Implementierung beriicksichtigt wer-
den.

B. Besonderer Teil

Zu Teil 1 (Digitale Schnittstelle)

Zu Abschnitt 1 (Allgemeine Grundsatze)

Zu § 1 (Anwendungsbereich)

Durch die digitale Schnittstelle der Finanzverwaltung fir Buchfihrungsdaten wird festge-

legt, in welcher Form die Finanzverwaltung Daten erwarten darf und der Steuerpflichtige
liefern muss.
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Hierbei handelt es sich nicht um eine Beschrankung des Datenzugriffs nach § 147 Absatz 6
der Abgabenordnung, sondern nur um eine Bestimmung der Form, in welcher ein Teilbe-
stand der Daten zur Verfigung gestellt werden muss.

Insbesondere kann die Finanzverwaltung im Rahmen einer AuRenprifung oder einer Kas-
sen-Nachschau weitere aufzeichnungspflichtige und aufbewahrungspflichtige Daten anfor-
dern oder einen Zugriff darauf verlangen. Daten im Sinne des § 1 Absatz 1 DSFinVBV sind
alle in Teil 1 der DSFinVBV genannten Daten, soweit diese auch flir steuerliche Zwecke
aufgezeichnet werden.

Werden bei der Qualifizierung der aufzeichnungs- und aufbewahrungspflichtigen Unterla-
gen (vgl. Rz. 159 ff der Grundsatze zur ordnungsmafigen Flihrung und Aufbewahrung von
Bichern, Aufzeichnungen und Unterlagen in elektronischer Form sowie zum Datenzugriff
vom 28. November 2019 (BStBI | S. 1269)) durch den Steuerpflichtigen oder durch die Fi-
nanzverwaltung Aufzeichnungen, Verknlpfungen, Auswertungen oder sonstige system-
spezifische Zusatzinformationen erkannt, die in dem beschriebenen Standard nicht festge-
legt sind, soll der Steuerpflichtige die Tabellen um weitere Felder erganzen oder zusatzliche
Tabellen bereitstellen, um die Vollstandigkeit und Nachprifbarkeit seiner Unterlagen zu ge-
wabhrleisten.

Im Falle der Bereitstellung zusatzlicher Felder sollen diese im Anschluss an die im Teil 1
beschriebenen Felder angefligt werden.

Zu § 2 (Allgemeine Grundsatze )
Zu Absatz 1

Absatz 1 stellt klar, dass die gelieferten Daten nicht nur laufende Buchfliihrung, sondern
auch Eroéffnungsbilanzwerte, Abschlussbuchungen, umsatzsteuerliche Aufzeichnungen,
Uberleitungsrechnungen sowie die Uberleitung zu E-Bilanz-Taxanomiepositionen zur Ver-
flgung zu stellen sind.

Zu Absatz 2

Absatz 2 stellt klar, dass sich die Zusammensetzung der Positionen der Bilanz, der Ge-
winn- und Verlustrechnung sowie der E-Bilanz aus den gelieferten Zeilen ableiten lassen
mussen. Nur dadurch wird eine Prifbarkeit der Positionen und Buchungen sichergestellt.
Dieses gilt auch entsprechend fir die Prifbarkeit der Umsatzsteuer-Voranmeldungen und
Umsatzsteuererklarungen.

Daruber hinaus stellt Absatz 2 klar, dass alle Buchfihrungsdaten zusammenzufassen sind.
Getrennte Lieferungen von Daten, z. B. von laufenden Buchungen und Abschlussbuchun-
gen, sind nicht zulassig.

Zu Absatz 3

Absatz 3 enthalt eine Ausnahme von der Zusammenfassung von Daten in Absatz 2, soweit
es zu einem Wechsel des Datenverarbeitungssystems kommt. Unter den in Absatz 3 ge-
nannten Bedingungen kann eine getrennte Ubermittlung erfolgen.
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Zu Abschnitt 2 (Beschreibung des allgemeinen Datenstandards)
Zu § 3 (Datenstandard allgemeine Buchfiihrungsdaten)
Zu Absatz 1
Absatz 1 legt den Dateinamen fest und stellt die einzelnen Datenfelder tabellarisch dar. Es
werden die Anforderungen an den Inhalt aufgestellt. Dazu gehoéren die Art der Beflllung,

die Lange der Datenfelder sowie eventuell aufzunehmende Dezimalstellen.

Soweit die Lange eines Feldes mit variabel eingegeben ist, soll die Ermittlung der optimalen
Feldlange durch den jeweiligen Softwarehersteller erfolgen.

Zu Absatz 2 (KONTO_NR) und zu Absatz 11 (GKTO_NR)
Numerische Kontonummern sind als alphanumerische Werte zu liefern.

Sachkonten ist mindestens eine Null voranzustellen. Den Personenkonten ist nichts voran-
zustellen.

So ist z. B. bei einem Kontorahmen mit vierstelligen Sachkonten und fiinfstelligen Perso-
nenkonten folgendermalen zu verfahren: Es werden dem Konto 1 vier Nullen vorangestellt,
d. h. es wird als ,00001“ dargestellt; dem Konto 320 werden zwei Nullen vorangestellt, d. h.
es wird als ,00320“ dargestellt; dem Konto 1200 wird eine Null vorangestellt, d. h. es wird
als ,01200“ dargestellt und dem (Personen-)Konto 10000 wird nichts vorangestellt.
Werden flir Sachkonten und Personenkonten komplett gleiche Nummernkreise verwendet,
muss im Datenexport eine zusatzliche Unterscheidung durch Voranstellung eines Prafixes
"S_" fir Sachkonten, "D_" fir Debitorenkonten oder "K_" flir Kreditorenkonten erfolgen.
Zu Absatz 3 (KONTO_BEZ)

Hier ist der vollstandige Name des jeweiligen Kontos aufzuzeichnen.

Zu Absatz 4 (KTO_TYP)

Hierbei handelt es sich um eine Zuordnung zu bestimmten Kontotypen entsprechend nach-
folgendender Aufzéhlung.

Zu Nummer 1

Hierunter fallen Konten, die Bilanzpositionen der Aktiv- oder Passivseite abbilden. Soweit
Debitoren- oder Kreditorenkonten verdichtet in der Bilanz dargestellt werden, sind die ver-
dichteten Konten auch mit dem Typ ,1BIL“ zu kennzeichnen.

Zu Nummer 2

Hierunter fallen alle Konten, die in der Gewinn- und Verlustverrechnung abgebildet werden.

Zu Nummer 3

Hierunter fallen alle Kreditorenpersonenkonten. Dies gilt unabhangig, ob das Konto kredi-
torisch oder debitorisch geflihrt wird.
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Zu Nummer 4

Hierunter fallen alle Debitorenpersonenkonten. Dies gilt unabhangig, ob das Konto kredito-
risch oder debitorisch gefiihrt wird.

Zu Nummer 5

Hierunter fallen alle Konten, die nur fur steuerliche Zwecke genutzt werden (z. B. zur Er-
mittlung der Uberleitungsrechnung nach § 60 Absatz 2 Satz 1 der Einkommensteuer-
Durchfuihrungsverordnung) oder nur auf3erbilanzielle Korrekturen (z. B. nach § 3c des Ein-
kommensteuergesetzes oder § 8b des Kdrperschaftsteuergesetzes) betreffen.

Zu Nummer 6

Hierunter fallen alle Konten, die nicht einem der vorgenannten Kontotypen zugeordnet wer-
den kénnen (z. B. statistische Konten).

Zu Absatz 5 (KTO_ART)

Hier ist der Name der Kontenart, die als Wert in der Gliederungsebene der Bilanz oder GuV
ausgewiesen ist, aufzuzeichnen.

Beispielweise kdnnen Beschreibungen folgendermalien aussehen:

Beispiel 1
KONTO_NR 00320
KONTO_BEZ Pkw
KTO_TYP 1BIL
KTO_ART 1_Aktiva
KTO_UART Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung
Beispiel 2
KONTO_NR 01800
KONTO_BEZ Privatentnahmen
KTO_TYP 1BIL
KTO_ART 2_KAPITAL
KTO_UART 1_Entnahmen
Beispiel 3
KONTO_NR 03300
KONTO_BEZ Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
KTO_TYP 1BIL
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KTO_ART 3_PASSIVA

KTO_UART Verbindlichkeiten
Bespiel 4

KONTO_NR 04400

KONTO_BEZ Erlése 19% USt

KTO_TYP 2GUV

KTO_ART 4 _ERLOESE

KTO_UART Umsatzerlése
Beispiel 5

KONTO_NR 06000

KONTO_BEZ Lohne

KTO_TYP 2GUvV

KTO_ART 5_AUFWAND

KTO_UART Personalaufwand
Beispiel 6

KONTO_NR 09200

KONTO_BEZ Beschaftigte Personen

KTO_TYP 6SON

KTO_ART 6_SONSTIGES

KTO_UART Statistische Konten

Zu Absatz 6 (KTO_UART)

Hier ist der Name der Unterkontenart, die als Wert in der Gliederungsebene der Bilanz oder
GuV ausgewiesen ist (z. B. ,1_Entnahme®, ,2_Einlage®, ,3_Saldovortrag®), aufzuzeichnen.

Zu Absatz 7 (BELEG_DAT)

In diesem Feld ist das Datum des Original- bzw. Fremdbelegs aufzuzeichnen. Das kbénnte
beispielsweise das Rechnungsdatum oder das Datum des Lieferscheins sein.

Zu Absatz 8 (BELEG_NR_EXT)

Hier ist die vom Aussteller des Belegs vergebene Belegnummer des der Buchung zu
Grunde liegenden Belegs aufzuzeichnen.
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Zu Absatz 9 (BELEG_NR_INT)

Hier ist eine intern vergebene Belegnummer, die das Merkmal einer geordneten Ablage
wiedergibt, aufzuzeichnen.

Die Feldbelegung richtet sich nach der Systematik des jeweiligen Buchflhrungssystems.
Die Belegnummer erleichtert die Zuordnung (eindeutiger Index) und Anforderung von Ori-
ginalbelegen, kann aber auch fir Prifungsschritte (Mehrfachbelegung, Liickenanalyse) ge-
eignet sein. Die Belegnummer ermdglicht — ggf. in Kombination mit weiteren Informationen
— eine Referenzierung auf andere Tabellen oder sogar eine Referenzierung auf die Anzeige
externer Belege.

Zu Absatz 10 (UST_SCHL)

In diesem Feld ist der Umsatzsteuerschliissel zu erfassen, wie er vom System vergeben
wird. In diesem Feld missen auf jeden Fall die fir umsatzsteuerliche Zwecke verwendeten
Schlussel enthalten sein.

Zu Absatz 11 (GKTO_NR)

Hier ist der Name des jeweiligen Gegenkontos aufzuzeichnen. Dieser kann sich z. B. aus
dem Kontenplan ergeben oder auch individuell vergeben worden sein.

Ist das Gegenkonto nicht eindeutig zu bestimmen, miissen Regeln aufgestellt werden, da-
mit die Information standardisiert geliefert werden kann.

Kdénnten alternativ ein Personenkonto und ein Sammelkonto ausgegeben werden, so ist
das Personenkonto auszugeben (héherer Informationsgehalt).

Kdénnten alternativ das Konto mit der umsatzsteuerlichen Bemessungsgrundlage und ein
Umsatzsteuerkonto angegeben werden, ist das Konto mit der Bemessungsgrundlage im
Feld GKTO_NR auszuweisen.

In allen anderen Fallen wird ,nv* ausgegeben.

Zu Absatz 12 (GKTO_BEZ)

Auf die Erlauterung zu Absatz 3 wird verwiesen.

Zu Absatz 13 (BU_TEXT)

In diesem Feld ist der Buchungstext der jeweiligen Buchung aufzuzeichnen. Der Bu-
chungstext dient zur konkreten Beschreibung des jeweiligen Geschaftsvorfalls. Wird der
Buchungstext in mehreren Spalten aufgezeichnet, sind alle Spalten im Rahmen der Vorga-
ben des § 7 Absatz 4 Nummer 3 DSFinVBYV in dieses Feld aufzunehmen.

Zu Absatz 14 (SOLL)

Hier ist der Betrag der Sollbuchung aufzuzeichnen. Der Betrag ist als reine Zahl mit zwei
Kommastellen anzugeben.

Zu Absatz 15 (HABEN)

Hier ist der Betrag der Habenbuchung aufzuzeichnen. Der Betrag ist als reine Zahl mit zwei
Kommastellen anzugeben.
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Zu Absatz 16 (SALDO_S_H)

Dieses Feld kann aus der Differenz der Felder ,SOLL" und ,HABEN® berechnet werden
oder direkt aus einem Buchungsbetrag abgeleitet werden.

Zu Absatz 17 (BET_NR)

Sofern fur die Gesellschafter von Personengesellschaften keine gesonderten Konten ver-
wendet werden, ist in diesem Feld die Nummer des jeweiligen Gesellschafters einzutragen.
Hierbei ist die Nummer zu verwenden, die fiir die Kapitalkontenentwicklung bei der Uber-
mittlung der E-Bilanz verwendet wird.

Zu Absatz 18 (GESER_NAME)

In diesem Feld ist der vollstiandige Name des jeweiligen Gesellschafters zu der Beteiligten-
nummer (vgl. Absatz 17) aufzuzeichnen.

Zu Absatz 19 (UST_SATZ)

Der Umsatzsteuersatz muss aus den angelieferten Daten ermittelt werden und kann auch
der Umsatzsteuer-Buchungsposition beigestellt werden.

Zu Absatz 20 (UST)

Hier ist der tatsachlich entstandene Umsatzsteuerbetrag einzutragen. Dieser darf nur der
die Umsatzsteuer auslésenden Buchungsposition beigestellt werden. In dieses Feld sind
bei umsatzsteuerlichen Organtragern auch Umsatzsteuerwerte von Organgesellschaften
zu erfassen.

Zu Absatz 21 (VOST)

Hier ist der tatsachlich entstandene Vorsteuerbetrag einzutragen. Dieser darf nur der die
Vorsteuer ausldsenden Buchungsposition beigestellt werden. In dieses Feld sind bei um-
satzsteuerlichen Organtragern auch Umsatzsteuerwerte von Organgesellschaften zu erfas-
sen.

Zu Absatz 22 (UST_KTO)

In diesem Feld wird das Sachkonto angegeben, auf dem die Umsatzsteuer gebucht wird.
Dabei sind ggf. fihrende Nullen oder Prafixen mit anzugeben. Auf die Erlauterung zu Ab-
satz 2 wird verwiesen.

Zu Absatz 23 (VOST_KTO)

In diesem Feld wird das Sachkonto angegeben, auf dem die Vorsteuer gebucht wird. Dabei
sind ggf. fihrende Nullen oder Prafixen mit anzugeben. Auf die Erlauterung zu Absatz 2
wird verwiesen.

Zu Absatz 24 (VA_UST_BMG)

Hier ist die Kennziffer der Umsatzsteuer-Voranmeldung, auf der die Bemessungsgrundlage
der umsatzsteuerauslésenden Buchungsposition erfasst wird, anzugeben.

Zu Absatz 25 (VA_UST)

Hier ist die Kennziffer der Umsatzsteuer-Voranmeldung, auf der die Umsatzsteuer der um-
satzsteuerauslésenden Buchungsposition erfasst wird, anzugeben.
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Zu Absatz 26 (VA_VOST)

Hier ist die Kennziffer der Umsatzsteuer-Voranmeldung, auf der die Vorsteuer der umsatz-
steuerausldsenden Buchungsposition erfasst wird, anzugeben.

Zu Absatz 27 (UST_ID)

Das Feld ist verpflichtend zu liefern, wenn sich aufgrund einer rechtlichen Verpflichtung die
Pflicht zur Aufzeichnung der Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer ergibt.

Sofern die Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer und der Landerschlissel systemseitig in
zwei Feldern vorhanden sind, sind die Informationen in einem Feld zusammenzufassen und
die Landerkennung ist ohne Leerzeichen voranzustellen.

Die Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer ist nach Mdglichkeit aus den Bewegungsdaten
(Journaldatei) zu dem jeweiligen Geschaftsvorfall (vgl. auch § 17¢c der Umsatzsteuer-
Durchfihrungsverordnung) beizustellen.

Zu Absatz 28 (JOURNAL_NR)

Die Journalnummer kann auch aus mehreren Schlisseln des Systems zusammengesetzt
sein. Der Journalnummer sind ggf. fihrende Nullen voranzustellen, um eine chronologische
Sortierung der Geschéaftsvorfalle zu erméglichen.

Als Geschéftsvorfall im Sinne dieser Verordnung gilt z. B. jede Eingangsrechnung und jede
Ausgangsrechnung. Die Zusammenfassung mehrerer Rechnungen in einer JOURNAL_NR
und die Aufteilung einer Rechnung in mehrere JOURNAL_NR ist nicht zulassig.

Jede Bewegung auf einem Geldkonto (Kasse, Bank) stellt mindestens einen Geschéaftsvor-
fall dar (Stichwort: Sammeliberweisung). Es ist nicht zulassig mehrere Kontenbewegungen
eines Geldkontos unter einer Journal_NR zusammenzufassen.

Soll und Haben Buchungszeilen der Sachkonten unter einer Journal_NR mussen ausgegli-
chen sein.

Zusammengefasste oder verdichtete Aufzeichnungen im Hauptbuch (Konto) sind zulassig,
sofern sie nachvollziehbar in ihre Einzelpositionen in den Grund(buch)aufzeichnungen oder
den Aufzeichnungen des Journals aufgegliedert werden kénnen. Andernfalls sind die Nach-
vollziehbarkeit und Nachprifbarkeit nicht gewahrleistet.

Zu Absatz 29 (WJ_ENDE)

Zur eindeutigen Periodenzuordnung der Buchungszeilen ist hier das Ende des Wirtschafts-
jahres (z. B. ,2019_1231“ oder ,2019_0430%) anzugeben.

Zu Absatz 30 (VAZ)

Es ist immer der Monat, in dem der jeweilige Voranmeldungszeitraum endet, anzugeben.
Dies bedeutet bei monatlicher Abgabe der Umsatzsteuervoranmeldungszeitrdume die Zah-
len 01 bis 12 und bei quartalsweiser Abgabe die Zahlen 03, 06, 09 oder 12. Sofern der
steuerpflichtige von der Abgabe von Voranmeldungen nach § 18 Absatz 2 Satz 3 des Um-
satzsteuergesetzes befreit ist, ist die Zahl 12 anzugeben.

Zu Absatz 31 (BU_DAT)

In diesem Feld ist das Datum, das einen Datensatz bzw. eine Buchungstransaktion einer
definierten Periode (z. B. Wirtschaftsjahr) zuordnet, aufzuzeichnen. Das Buchungsdatum
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ist das Datum, an dem die Gewinn- bzw. Verlustrealisierung eintritt bzw. an dem der Bi-
lanzausweis beeinflusst wird (z. B. beim Aktivtausch).

Zum Beispiel kann eine Rechnung das Belegdatum 20.02. haben, wird der Umsatz aber
erst tatsachlich drei Tage spater ausgefiihrt, dirfte der Geschaftsvorfall erst unter dem Bu-
chungsdatum 23.02. erfasst werden.

Zu Absatz 32 (FESTSCHR_DAT)

Das Feld enthalt das Datum, ab dem die Buchung unveranderbar ist. Insoweit wird auf
Rz. 107 bis 112 der Grundsatze zur ordnungsmaRigen Fuihrung und Aufbewahrung von
Bichern, Aufzeichnungen und Unterlagen in elektronischer Form sowie zum Datenzugriff
vom 28. November 2019 (BStBI | S. 1269) verwiesen.

Wird die Buchung unmittelbar nach der Erfassung einzeln unveranderbar verarbeitet, ent-
spricht das Festschreibungsdatum dem Erfassungsdatum und damit das Feld ,FEST-
SCHR_DAT*“ dem Feld ,ERF_DAT".

Ist die Buchung zum Zeitpunkt des Exports noch veranderbar, wird das Feld mit
"00.00.0000" gefullt.

Zu Absatz 33 (EB_SCHL)

Sofern es sich bei der Buchung, um eine Buchung im Rahmen der Eréffnungsbilanz han-
delt, ist dieses Feld mit einem ,1“ zu beflllen. Dadurch ist sichergestellt, dass die Finanz-
verwaltung diese Buchungen schnell erkennen kann.

Zu Absatz 34 (ERF_DAT)

Als Erfassungsdatum soll das Datum bezeichnet werden, an dem der Geschaftsvorfall in
das System physisch eingegeben wird.

Zu Absatz 35 (MRN)

Das Feld ist nur zu beflillen, soweit der Unternehmer nach § 13 Absatz 2 Nummer 7 der
Umsatzsteuer-Durchfiihrungsverordnung in bestimmten Fallen von Ausfuhrlieferungen die
Master Reference Number aufzuzeichnen hat.

Zu Absatz 36 (BELEGVERZEICHNIS)

Werden mit der Datentberlassung auch Buchungsbelege digital Gbergeben, ist in diesem
Feld der Ablageort ausgehend vom Export-Ordner der Beleg-Datei als relativer Verweis
anzugeben.

Zu Absatz 37 (BELEGVERLINKUNG)

Werden mit der Datenlberlassung auch Buchungsbelege digital Gbergeben, soll in diesem
Feld der Name der Belegdatei angeben werden. Platzhalter dirfen hierbei genutzt werden,
um mehrere Belege zu einer Buchung gleichzeitig zu 6ffnen.

Zu Absatz 38 (BETRAG_FW)

Sofern der Betrag der Buchung in einer Fremdwahrung vorliegt, ist in diesem Feld der Be-
trag der Fremdwahrung zu erfassen.
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Zu Absatz 39 (FW)

In diesem Feld ist die Fremdwahrung entsprechend der Vorgaben der ISO 4217 zu erfas-
sen.

Zu Absatz 40 (KURS_FW)

Dieses Feld ist mit dem Umrechnungskurs zu befillen, der verwendet wurde um den
Fremdwahrungsbetrag (vgl. Absatz 38) in den Buchungsbetrag in Euro (vgl. Absatze 14
und 15) darzustellen.

Zu Absatz 41 (MENGE_ST)

In diesem Feld ist die Menge in Stiickzahl einzutragen.
Zu Absatz 42 (MENGE_KG)

In diesem Feld ist die Menge in Kilogramm einzutragen.
Zu Absatz 43 (STORNO)

Sofern es sich bei der Buchung um eine Stornobuchung handelt, ist dieses Feld mit der
Journalnummer der Buchung, die storniert wurde, zu beflllen. Dadurch ist sichergestellt,
dass die Finanzverwaltung diese Buchungen schnell erkennen kann. Dieses Feld ist nur
bei der Stornobuchung und nicht bei der stornierten Buchung zu erfassen.

Eine Generalumkehr ist lediglich eine Sonderform des Stornos und damit sind Generalum-
kehrbuchungen genauso zu behandeln wie Stornobuchungen.

Zu Absatz 44 (HERKUNFT)

Inhalt des Feldes kann z. B.: ,AP“, ,AR®, ,Anlagevermoégen®, ,Awinta Kasse" etc. sein. Hier
ist neben der Beschreibung des Systems auch die ggfs. vorhandene Versionsnummer, z. B.
bei Software, mit aufzunehmen.

Erfolgen die Einzelaufzeichnungen in einem Vor- oder Nebensystem, ist in diesem Feld ein
eindeutiger Hinweis auf das eingesetzte System einzutragen, in welchem die Aufzeichnun-
gen vorgenommen werden, um die o. g. Verpflichtungen zu erfillen.

Das Aufzeichnungssystem ist so zu benennen, dass es eindeutig identifiziert werden kann.

Die Eintragung muss unabhangig davon erfolgen, ob eine Datentibernahme in die Buch-
fuhrungsdaten automatisiert oder manuell vorgenommen wird.

Zu Absatz 45 (HERKUNFT_SCHLUESSEL)

Wahrend in Absatz 44 nur die Art oder Bezeichnung des Vor- bzw. Nebensystems aufzu-
nehmen ist, ist in diesem ein eindeutiger Schlissel, wie z. B. eine Nummerierung von Kas-
sen, zur Unterscheidung gleichartiger Vor- bzw. Nebensystems aufzunehmen.

Zu Absatz 46 (AUSGLEICHS_NR)

Das Feld ,AUSGLEICHS_NR* enthalt fur die Falle, in denen ein Geschéaftsvorfall durch die
Verbuchung auf Zwischenkonten in mehrere Buchungen aufgeteilt wird und dadurch eine
Buchungskette entsteht, ein Unterscheidungsmerkmal fir alle Buchungspositionen auf Zwi-
schenkonten, mit dem eine eindeutige Verbindung zwischen den Einbuchungen und Aus-
buchungen auf dem Zwischenkonto fir den Geschéaftsvorfall herstellbar ist. Fir die
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Nachvollziehbarkeit der Buchfiihrung ist es erforderlich, dass nicht nur die einzelnen Bu-
chungen einer Buchungskette dargestellt werden kdnnen, sondern auch die jeweilige Ver-
bindung der einzelnen Buchungen einer Buchungskette tiber die AUSGLEICHS NR. Zwi-
schenkonto im Sinne dieser Vorschrift ist jedes Konto, auf dem nicht vollstandig abge-
schlossene Geschaftsvorfalle voribergehend und kurzfristig verbucht werden. Beispiele
hierflr sind Sammel-, Verrechnungs-, Transit- oder Interimskonten, durchlaufende Posten,
,clearing accounts®, ,suspense accounts®, Wareneingangs-/Rechnungseingangskonten
(WE/RE-Konten).

Beispiel 1:

Verbuchung einer Warenlieferung Gber ein WE/RE-Interimskonto

Buchung 1 Ware 1.000 € an WE/RE 1.000 €

Buchung2  WE/RE 1.000 € an Lieferantenverbindlichkeit 1.000 €

Die Nachvollziehbarkeit dieser Buchungskette ist nur gegeben, wenn die Haben-Buchung
und die Soll-Buchung auf dem WE/RE-Konto eine gemeinsame, eindeutige AUS-
GLEICHS NR aufweisen.

Beispiel 2:

Eingang eines Zahlungsavis (Zahlungsankiindigung eines Kunden, Zusammenfassung
mehrerer Forderungen zu einer Zahlung)

Buchung 1 Bank 2.500 € an Zahlungsavis 2.500 €
Buchung 2  Zahlungsavis 1.000 € an Forderung 1.000 €
Buchung 3  Zahlungsavis 800 € an Forderung 800 €
Buchung4  Zahlungsavis 700 € an Forderung 700 €

Die Nachvollziehbarkeit dieser Buchungskette ist nur gegeben, wenn die Haben-Buchung
und die drei Soll-Buchungen auf dem Zahlungsavis-Konto eine gemeinsame, eindeutige
AUSGLEICHS NR aufweisen.

Zu Absatze 47 bis 64

Die Felder in Absatzen 47 bis 64 sind nur zu befiillen, sofern eine Kreditoren- und Debito-
renbuchhaltung geflihrt wird. Wird eine solche Buchhaltung nicht gefihrt, sind diese Felder
nicht zu befllen.

Zu Absatz 47 (D_NAME_1)

Bei natlrlichen Personen ist in diesem Feld der Vorname aufzuzeichnen. Bei Personenge-
sellschaften oder juristischen Personen ist der Firmenname einschlieRlich des jeweiligen
Rechtsformzusatzes aufzuzeichnen.

Zu Absatz 48 (D_NAME_2)

In diesem Feld ist der Nachname bei natlrlichen Personen aufzuzeichnen. Sofern eine na-
turliche Person unter einer von ihrem burgerlichen Namen abweichenden Firma auftritt,
kann die Firma einschlie3lich eines vorgesehenen Rechtsformzusatzes nach § 19 Absatz 1
Nummer 1 des Handelsgesetzbuchs hier anstelle des Nachnamens aufgezeichnet werden.





-33- Bearbeitungsstand: 01.12.2023 07:37

Sollte das Feld D_NAME_1 bei Personengesellschaften oder juristischen Personen nicht
ausreichen, kann auch noch dieses Feld zusatzlich genutzt werden.

Zu Absatz 49 (D_STRASSE)

Hier ist die Strallenadresse des jeweiligen Debitors einschlieRlich der Hausnummer und
eines eventuellen Hausnummernzusatzes aufzuzeichnen.

Zu Absatz 50 (D_PLZ)

In diesem Feld ist die inlandische oder auslandische Postleitzahl aufzuzeichnen. Bei aus-
landischen Postleitzahlen ist diese ohne Voranstellung eines Staatenzusatzes aufzuzeich-
nen.

Zu Absatz 51 (D_ORT)

Es ist der Wohnort, der Sitz des Unternehmens oder der Ort, an dem das Unternehmen
betrieben wird, aufzuzeichnen.

Zu Absatz 52 (D_LAND)
In diesem Feld ist der Staat des Wohnortes bzw. Sitzes des jeweiligen Debitors anzugeben.
Zu Absatz 53 D_STNR)

Hier ist die inlandische oder auslandische Steuernummer aufzuzeichnen. Diese kann sich
von der Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer unterscheiden.

Zu Absatz 54 (D_VERBUND)

Dieses Feld ist mit einer ,1“ zu befiillen, wenn der Debitor ein Angehdriger im Sinne des
§ 15 der Abgabenordnung ist oder es sich um ein verbundenes Unternehmen im Sinne des
§ 15 des Aktiengesetzes handelt.

Zu Absatz 55 (D_UST_ID)

Das Feld ist verpflichtend zu liefern, wenn sich aufgrund einer rechtlichen Verpflichtung die
Pflicht zur Aufzeichnung der Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer ergibt.

Sofern die Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer und der Landerschlissel systemseitig in
zwei Feldern vorhanden sind, sind die Informationen in einem Feld zusammenzufassen und
die Landerkennung ist ohne Leerzeichen voranzustellen.

Die Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer ist nach Mdglichkeit aus den Bewegungsdaten
(Journaldatei) zu dem jeweiligen Geschaftsvorfall (vgl. auch § 17c der Umsatzsteuer-
Durchfuihrungsverordnung) beizustellen.

Die Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer ist allen Zeilen des Geschaftsvorfalles zuzuord-
nen.

Zu Absatz 56 (K_NAME_1)

Bei natlrlichen Personen ist in diesem Feld der Vorname aufzuzeichnen. Bei Personenge-
sellschaften oder juristischen Personen ist der Firmenname einschlieRlich des jeweiligen
Rechtsformzusatzes aufzuzeichnen.
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Zu Absatz 57 (K_NAME_2)

In diesem Feld ist der Nachname bei natlrlichen Personen aufzuzeichnen. Sofern eine na-
turliche Person unter einer von ihrem burgerlichen Namen abweichenden Firma auftritt,
kann die Firma einschlie3lich eines vorgesehenen Rechtsformzusatzes nach § 19 Absatz 1
Nummer 1 des Handelsgesetzbuchs hier anstelle des Nachnamens aufgezeichnet werden.

Sollte das Feld K_Name_1 bei Personengesellschaften oder juristischen Personen nicht
ausreichen, kann auch noch dieses Feld zusatzlich genutzt werden.

Zu Absatz 58 (K_STRASSE)

Hier ist die Stralenadresse des jeweiligen Debitors einschlieBlich der Hausnummer und
eines eventuellen Hausnummernzusatzes aufzuzeichnen.

Zu Absatz 59 (K_PLZ)

In diesem Feld ist die inlandische oder auslandische Postleitzahl aufzuzeichnen. Bei aus-
landischen Postleitzahlen ist diese ohne Voranstellung eines Staatenzusatzes aufzuzeich-
nen.

Zu Absatz 60 (K_ORT)

Es ist der Wohnort, der Sitz des Unternehmens oder der Ort, an dem das Unternehmen
betrieben wird, aufzuzeichnen.

Zu Absatz 61 (K_LAND)

In diesem Feld ist der Staat des Wohnortes bzw. Sitzes des jeweiligen Kreditors anzuge-
ben.

Zu Absatz 62 (K_STNR)

Hier ist die inlandische oder auslandische Steuernummer aufzuzeichnen. Diese kann sich
von der Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer unterscheiden.

Zu Absatz 63 (K_VERBUND)

Dieses Feld ist mit einer ,1“ zu beflllen, wenn der Kreditor ein Angehériger im Sinne des
§ 15 der Abgabenordnung ist oder es sich um ein verbundenes Unternehmen im Sinne des
§ 15 des Aktiengesetzes handelt.

Zu Absatz 64 (K_UST_ID)

Das Feld ist verpflichtend zu liefern, wenn sich aufgrund einer rechtlichen Verpflichtung die
Pflicht zur Aufzeichnung der Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer ergibt.

Zu Absatz 65

Es wird klargestellt, dass die Beflllung der Datenfelder der Absatze 47 bis 54 und 56 bis
63 immer mit den Daten, die zur Zeit der Erfassung der Buchung galten, zu erfolgen hat.
Dies bedeutet, dass spatere Anderungen an den Daten (zwischen der Buchung und dem
Export) keine Auswirkung auf die Daten in den Absatzen haben durfen.
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Zu Absatz 66 (KOSTENZUORDNUNG)

In diesem Feld ist ein eventuell vom Steuerpflichtigen oder Programm genutzte Kostenzu-
ordnungen, z. B. zur betriebswirtschaftlichen Uberwachung oder der Trennung von Be-
triebsbereichen zu erfassen. Dies kdnnen insbesondere folgende Kostenzuordnungen sein:

- Kostenarten

- Kostentrager

- Kostenstellen

- Projektnummern

- Auftragsnummern
- Filialnummern

- Werke

Es mussen alle Kostenzuordnungen geliefert werden, die die Firma flr eigene Zwecke
nutzt. Zu den Kostenzuordnungen mussen Beschreibungen geliefert werden.

Die Kostenzuordnungen kénnen auch mehrere Felder umfassen. Die Anzahl der Felder ist
abhangig von der Komplexitat und Diversifikation der Geschéaftstatigkeit und der Organisa-
tionsstruktur, sowie des eingesetzten DV-Systems. Fir jede Kostenzuordnungsart ist ein
gesondertes Feld zu verwenden. Die Felder sind dann entweder gesondert zu bezeichnen
oder durchzunummerieren. Bei einer Nummerierung ist das folgende Schema zu verwen-
den:

KOSTENZUORDNUNG_1
KOSTENZUORDNUNG_2
KOSTENZUORDNUNG_X

Eine Erganzung in der der Beschreibungsstandard-Datei (index.xml-Datei) ist dann zusatz-
lich vorzunehmen.

Zu § 4 (Datenstandard Uberleitung E-Bilanz)

Zu Absatz 1

Absatz 1 legt den Dateinamen fest und stellt die einzelnen Datenfelder tabellarisch dar. Es
werden auch die Anforderungen an den Inhalt aufgestellt. Dazu gehdren die Art der Beflil-

lung, die Lange der Datenfelder sowie eventuell aufzunehmende Dezimalstellen.

Soweit die Lange eines Feldes mit ,variabel“ angegeben ist, soll die Ermittlung der optima-
len Feldlange durch den jeweiligen Softwarehersteller erfolgen.

Zu Absatz 2 (KONTO_NR KONTO_BEZ und WJ_ENDE)

Es wird auf die Begriindung zu § 3 Absatz 2, 3 und 29 DSFinVBYV verwiesen.

Zu Absatz 3 (E_BIL_TAX)

In diesem Feld ist die fir die Ubermittlung an die Finanzbehorde genutzte Taxonomie-Art

und Taxonomie-Version anzugeben. Diese beiden Daten ergeben sich aus der seitens der
Finanzverwaltung zur Verfigung gestellten Taxonomie unter esteuer.de.
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Die Beflllung lautet dann z. B. bei Verwendung der Taxonomie 6.7 vom 1. April 2023 ,de-
gaap-ci-2023-04-01°.

Zu Absatz 4 (E_BIL_BILSTAN)

Dieses Feld ist mit dem Bilanzierungsstandard entsprechend den Stammdaten (GCD-Mo-
dul) der Taxonomie zu befillen. Dabei handelt es sich um eine Unterposition des Feldes
»geninfo.report.id.accountingStandard“ der Taxonomie.

Bei der Befillung sind die Vorgaben der Taxonomie zu beachten. Dies bedeutet zum Bei-
spiel, dass bei der Taxonomie 6.6 nur die Méglichkeiten ,deutsches Handelsrecht®, ,deut-
sches Handelsrecht (sog. Einheitsbilanz)" oder ,deutsches Steuerrecht” zulassig sind.

Zu Absatz 5 (TAX_POS)

In diesem Feld ist der Name der genutzten Taxonomieposition entsprechend des Feldes
-name* der Excelvisualisierung der Taxonomie anzugeben.

Zu Absatz 6 (TAX_POS_BEZ)

Dieses Feld enthalt die deutsche Bezeichnung der Taxonomieposition. Diese ist dem Feld
.Bezeichner standard de“ der Excelvisualisierung der Taxonomie zu entnehmen.

Zu Absatz 7 (TAX_POS_BETRAG)

Hier ist der Saldo des unter dem Feld KONTO_NR* genannten Kontos, der der unter
»TAX_POS* genannten Taxonomieposition zugeordnet wurde, zu erfassen.

Zu Absatz 8 (TAX_UEBERL)

Hier ist ein Korrekturwert, der sich aus der Uberleitung der handelsrechtlichen Rechnungs-
legung zur steuerlichen Gewinnermittlung zu der jeweiligen Taxonomieposition ergibt, zu
erfassen. Der Korrekturwert ist in diesem Feld nur fir Korrekturen des laufenden Wirt-
schaftsjahres zu erfassen. Fir Korrekturen aus friiheren Wirtschaftsjahren ist das Feld
»TAX_UEBERL_VORJ“ zu verwenden.

Zu Absatz 9 (TAX_UEBERL_VORJ)

Hier ist der kumulierte Korrekturwert aller friiheren Wirtschaftsjahre, der sich aus der Uber-
leitung der handelsrechtlichen Rechnungslegung zur steuerlichen Gewinnermittlung zu der
jeweiligen Taxonomieposition ergibt, zu erfassen. Der Korrekturwert ist in diesem Feld nur
fur Korrekturen der friiheren Wirtschaftsjahre zu erfassen. Fur Korrekturen aus dem laufen-
den Wirtschaftsjahr ist das Feld ,TAX UEBERL" zu verwenden.

Zu § 5 (Datensatzbeschreibung digitale Belege)

Zu Absatz 1

Absatz 1 legt den Dateinamen fest und stellt die einzelnen Datenfelder tabellarisch dar. Es
werden auch die Anforderungen an den Inhalt aufgestellt. Dazu gehdren die Art der Beflil-

lung, die Lange der Datenfelder sowie eventuell aufzunehmende Dezimalstellen.

Soweit die Lange eines Feldes mit variabel eingegeben ist, soll die Ermittlung der optimalen
Feldlange durch den jeweiligen Softwarehersteller erfolgen.

Eine Erstellung und ein Export haben nur zu erfolgen, wenn Belege mit Buchungen ver-
knlpft werden. Wenn zum Beispiel ein Dokumentenmanagementsystem betrieben wird und
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die Belege zulassigerweise nicht mit den Buchungen verknupft werden, so muss auch keine
Erstellung der Datensatzbeschreibung nach § 5 DSFinVBV erfolgen.

Zu Absatz 2

Es wird auf die Begriindung zu § 3 Absatze 2, 3, 7 bis 13, 28, 29, 36 sowie 37 DSFinVBV
verwiesen.

Zu Absatz 3 (ABLAGEHIERARCHIE)

Dieses Feld enthalt Ordnungskriterien zur Ablage des jeweiligen Belegs im Dokumenten-
managementsystem des Steuerpflichtigen.

Zu Absatz 4 (SCHLAGWORTE)
Hier sind eventuelle Schlagworte aus den Metadaten des Dokuments zu erfassen.
Zu Absatz 5 (ERF_DAT_BEL)

Hier ist das Datum der Erfassung des jeweiligen digitalen Belegs aufzunehmen. Darunter
ist das Datum der Verbindung des Belegs mit dem jeweiligen Buchungssatz/des erstmali-
gen Erfassens des Belegs in dem Dokumentenmanagementsystem zu verstehen.

Zu § 6 (Datenstandard Anlagevermogen)
Zu Absatz 1

Absatz 1 legt den Dateinamen fest und stellt die einzelnen Datenfelder tabellarisch dar. Es
werden auch die Anforderungen an den Inhalt aufgestellt. Dazu gehdren die Art der Beful-
lung, die Lange der Datenfelder sowie eventuell aufzunehmende Dezimalstellen.

Soweit die Lange eines Feldes mit ,variabel“ angegeben ist, soll die Ermittlung der optima-
len Feldlange durch den jeweiligen Softwarehersteller erfolgen.

Zu Absatz 2 (KONTO_NR, KONTO_BEZ, TAX_POS und TAX_POS_BEZ)

Es wird auf die Begriindung zu§ 3 Absatz 2 und 3 sowie § 4 Absatz 5 und 6 DSFinVBV
verwiesen.

Zu Absatz 3 (ANL_NR)

Eine Zusammensetzung aus mehreren Feldern ist moglich. Die Anlagennummer bzw. In-
ventarnummer soll ein eindeutiges Identifizierungskriterium darstellen.

Zu Absatz 4 (ANL_BEZ)

In dieses Feld ist die jeweilige Anlagen- bzw. Inventarbezeichnung des jeweiligen Wirt-
schaftsguts einzutragen.

Zu Absatz 5 (AHK_DAT)

Hier ist das Datum der Anschaffung oder des Abschlusses der Herstellung zu erfassen.
Soweit kein Anschaffungs- oder Herstellungsdatum vorhanden ist, kann hilfsweise das Da-
tum des Ubergangs des wirtschaftlichen Eigentums nach § 39 Absatz 2 der Abgabenord-
nung angegeben werden.
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Zu Absatz 6 (AFA_BEG_DAT)

In dieses Feld ist das Datum des Beginns der Abschreibung des jeweiligen Wirtschaftsguts
einzutragen.

Zu Absatz 7 (AHK_BEG)

In dieses Feld sind die eventuellen fortgefuhrten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
bei Zugang in den Vorjahren einzutragen. Mal3gebend ist hierbei der Wert zu Beginn des
jeweiligen Wirtschaftsjahres.

Zu Absatz 8 (AHK_ZUG)

Dieses Feld ist nur auszufiillen, soweit Zugange zu den Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten im laufenden Wirtschaftsjahr erfolgen.

Zu Absatz 9 (AHK_UMB)

Dieses Feld ist nur zu flllen, soweit Umbuchungen im Zusammenhang mit dem jeweiligen
Wirtschaftsgut erforderlich sind.

Zu Absatz 10 (AHK_MIND)

Hier sind eventuelle Minderungen der Anschaffungs- oder Herstellungskosten zu erfassen.
In diesem Feld sind alle Minderungen friherer Jahre sowie des laufenden Wirtschaftsjahres
kumuliert zu erfassen.

Hierunter kdnnen insbesondere die Ubertragung stiller Reserven aufgrund der Regelungen
des § 6b des Einkommensteuergesetzes oder R 6.6 der Einkommensteuer-Richtlinie 2012
oder Investitionsabzugsbetrage nach § 7g des Einkommensteuergesetzes fallen.

Zu Absatz 11 (AHK_ABG)

In dieses Feld ist der eventuelle Abgangswert zu den Anschaffungs- bzw. Herstellungskos-
ten im laufenden Wirtschaftsjahr einzutragen. Auch bei eventuellen Minderungen der An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten nach § 7g Absatz 2 Satz 3 des Einkommensteuerge-
setzes ist dieses Feld zu befillen.

Zu Absatz 12 (AHK_END)

Soweit fortgeflihrte Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bei Zugang des Anlageguts in
Vorjahren vorhanden sind, ist hier der Wert am Ende des jeweiligen Wirtschaftsjahres ein-
zutragen.

Zu Absatz 13 (ABG_DAT)

In dieses Feld ist das Datum einzutragen, an dem das Anlagengut das Betriebsvermégen
verlasst (beispielsweise wegen Verkauf, Verschrottung oder Entnahme).

Zu Absatz 14 (ND_J)
Hier ist die Gesamt-Nutzungsdauer des Anlagenguts in Jahren anzugeben.
Zu Absatz 15 (ND_M)

Hier ist die Gesamt-Nutzungsdauer des Anlagenguts in Monaten anzugeben.
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Zu Absatz 16 (AFA_ART)

In dieses Feld ist die angewandte Art der Absetzung fir Abnutzung im laufenden Wirt-
schaftsjahr einzutragen.

Zu Nummer 1

Der Wert ,Lin" ist zu nutzen, wenn die Abschreibung in gleichbleiben Jahresbetragen (line-
are AfA) vorgenommen wird (vgl. § 7 Absatz 1 oder 4 des Einkommensteuergesetzes).
Hierunter fallt auch die Abschreibung eines Sammelpostens nach § 6 Absatz 2a des Ein-
kommensteuergesetzes.

Zu Nummer 2

Der Wert ,Deg” ist zu nutzen, wenn die Abschreibung in fallenden Jahresbetragen (degres-
sive AfA) vorgenommen wird (vgl. § 7 Absatz 2 oder 5 des Einkommensteuergesetzes).

Zu Nummer 3

Wenn das Wirtschaftsgut vollstandig im Jahr der Anschaffung aufgrund der Regelung des
§ 6 Absatz 2des Einkommensteuergesetzes abgeschrieben wird, ist der Wert ,GWG* zu
nutzen.

Zu Nummer 4

Der Wert ,AfS" ist zu verwenden, wenn die Abschreibung nach dem Grad des Substanz-
verzehrs vorgenommen wird.

Zu Nummer 5

Wenn das Wirtschaftsgut nicht planmaRig abgeschrieben werden kann (z. B. Grund und
Boden oder Beteiligungen), dann ist der Wert ,Nul“ zu verwenden.

Zu Nummer 6

Abschreibungsmethoden, die nicht von den vorgenannten Nummern erfasst sind, z.B. die
Abschreibung nach der Leistung des Wirtschaftsguts (§ 7 Absatz 1 Satz 6 des Einkommen-
steuergesetzes), sind mit dem Wert ,Son“ zu kennzeichnen.

Zu Absatz 17 (AFA_SATZ)

In diesem Feld ist der AfA-Satz in Prozent anzugeben. Dies gilt nur, soweit die AfA-Methode
einen Prozentsatz, wie die lineare oder degressive AfA, vorsieht.

Zu Absatz 18 (BW_BEG)

Soweit der Zugang eines Anlagenguts in den Vorjahren erfolgt ist, ist in diesem Feld der
Buchwert zu Beginn des jeweiligen Wirtschaftsjahres einzutragen.

Zu Absatz 19 (BW_ZU)

Dieses Feld ist nur auszuflllen, soweit Zugange oder Zuschreibungen zum Buchwert im
Wirtschaftsjahr erfolgen. Die Unterscheidung zwischen Zugang und Zuschreibung ist hier-
bei nicht notwendig.
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Zu Absatz 20 (BW_UMB)

Dieses Feld ist nur zu befillen, soweit Umbuchungen im Zusammenhang mit dem jeweili-
gen Buchwert erforderlich sind.

Zu Absatz 21 (BW_MIND)

Hier sind eventuelle Minderungen des Buchwerts zu erfassen. In diesem Feld sind alle Min-
derungen des laufenden Wirtschaftsjahres kumuliert zu erfassen.

Hierunter kénnen insbesondere die Ubertragung stiller Reserven aufgrund der Regelungen
des § 6b des Einkommensteuergesetzes oder R 6.6 der Einkommensteuer-Richtlinie 2012
oder Investitionsabzugsbetrage nach § 7g des Einkommensteuergesetzes fallen.

Zu Absatz 22

Dieses Feld enthalt eine Beschreibung der Buchwertminderungen des Absatzes 21. Die
zuldssigen Werte ergeben sich aus den genannten Nummern.

Zu Nummer 1

Der Wert ,,6b“ ist zu verwenden, wenn der Buchwert im Wirtschaftsjahr nach § 6b Absatz 1
des Einkommensteuergesetzes gemindert wurde.

Zu Nummer 2

Der Wert ,,7g“ ist zu verwenden, wenn der Buchwert im Wirtschaftsjahr um einen Herabset-
zungsbetrag nach § 7g Absatz 2 Satz 3 des Einkommensteuergesetzes gemindert wurde.

Zu Nummer 3

Der Wert ,RfE" ist zu verwenden, wenn im Wirtschaftsjahr eine Rlcklage fiir Ersatzbeschaf-
fung nach R 6.6 der Einkommensteuer-Richtlinie 2012 auf das Wirtschaftsjahr libertragen
wurde und dessen Buchwert gemindert hat.

Zu Nummer 4

Der Wert ,ueZu“ ist zu verwenden, wenn ein Ubriger Zuschuss nach R 6.5 der Einkommens-
teuer-Richtlinie 2012 vorliegt und das Wahlrecht nach R 6.5 Absatz 2 der Einkommens-
teuer-Richtlinie 2012 zugunsten einer Minderung des Buchwerts im Wirtschaftsjahr ausge-
Ubt wurde.

Zu Nummer 5

Der Wert ,Mehrere® ist zu verwenden, wenn der Buchwert aus mehreren der vorgenannten
Grinde gemindert wurde, z.B. sowohl ein Herabsetzungsbetrag nach § 7g des Einkom-
mensteuergesetzes als auch ein tbriger Zuschuss vorliegt.

Zu Nummer 6

Buchwertminderungen, die nicht von den vorgenannten Nummern erfasst sind, sind mit
dem Wert ,Son“ zu kennzeichnen.

Zu Absatz 23 (BW_ABG)

Soweit Abgange des Buchwerts im laufenden Wirtschaftsjahr erfolgen, sind diese in diesem
Feld anzugeben.
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Zu Absatz 24 (AFA_N)

In diesem Feld ist die normale (planmafige) Absetzung fir Abnutzung im laufenden Wirt-
schaftsjahr anzugeben.

Zu Absatz 25 (AFA_A)

Einzutragen sind hier Teilwertabschreibungen oder aul3ergewohnliche technische oder
wirtschaftliche Abnutzungen im laufenden Wirtschaftsjahr.

Zu Absatz 26 (AFA_SO)

Einzutragen sind hier beispielsweise Sonderabschreibungen im laufenden Wirtschaftsjahr.
Zu Absatz 27 (BW_END)

In dieses Feld ist der Buchwert zum Ende des jeweiligen Wirtschaftsjahres einzutragen.
Zu Absatz 28 (WJ_ENDE)

Auf die Begriindung zu § 3 Absatz 29 DSFinVBYV wird verwiesen.

Zu Abschnitt 3 (Technische Grundsatze)

Zu § 7 (Technische Datensatzbeschreibung)

Zu Absatz 1

Absatz 1 legt fest, dass die Reihenfolge der jeweils in § 3 Absatz 1, § 4 Absatz 1, § 5
Absatz 1 oder § 6 Absatz 1 DSFinVBYV dargestellten Tabellen verbindlich ist und dass die
Daten in einer csv-(comma separeted values)-Datei auszugeben sind. Der erste Datensatz
muss ein Kopfdatensatz sein, der die den Bezeichnungen der Spalte Feldname des jewei-
ligen Absatz 1 enthalt.

Zu Absatz 2

Absatz 2 legt fest, dass eine beschreibende xml-Datei beizufiigen ist. Die genaue Beschrei-
bung und Struktur dieser Dateien ergeben sich aus einem entsprechenden BMF-Schreiben.

Die vom Bundesministerium der Finanzen verdffentlichte xml-Datei ist zu erganzen, wenn
Abweichungen, z. B. durch Zusatztabellen, vorliegen. Daruber hinaus muss die xml-Datei
auch einen Verweis auf den Rechtsstand enthalten.

Zu Absatz 3

Absatz 3 ermachtigt das Bundesministerium der Finanzen die Beschreibung der csv- und
xml-Datei zu veroéffentlichen. Diese sind auf den Internetseiten des Bundesministeriums der
Finanzen bereitzustellen.

Zu Absatz 4

Absatz 4 legt weitere Anforderungen an die csv-Datei nach Absatz 1 fest.

Zu Nummer 1

Bei der Verwendung von Feldtrennern oder Datensatztrennern muss ausgeschlossen wer-
den, dass durch die Verwendung der gleichen Zeichen in Feldern, Texten, Beschriftungen
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usw. die in den Feldern verwendeten Zeichen als Trennzeichen gesehen werden und
dadurch zusatzliche Felder generiert werden. Dadurch kénnen Fehler beim Einlesen der
Daten in die Prufsoftware entstehen.

Zu Nummer 2

Je Prifungsjahr sollen sich die Dateien in einem Verzeichnis mit dem Namen des Wirt-
schaftsjahres (z. B. ,2023) befinden. Wenn Dateien aufgrund ihrer GréRe gesplittet werden
mussen, sollen sie die Namensprafix ,001_“ und fortlaufend tragen.

Zu Nummer 3

Die Anzahl der Zeichen wird aus technischen Griinden auf 1.000 beschriankt. Soweit dies
nicht ausreicht, sind weitere Felder zu nutzen. In diesem Fall ist die xml-Datei nach Absatz 2
entsprechend anzupassen.

Zu § 8 (Stammdaten)
Zu Absatz 1

Absatz 1 legt den Dateinamen fest und stellt die einzelnen Datenfelder tabellarisch dar. Es
werden auch die Anforderungen an den Inhalt aufgestellt. Dazu gehdren die Art der Beful-
lung, die Lange der Datenfelder sowie eventuell aufzunehmende Dezimalstellen.

Soweit die Lange eines Feldes mit ,variabel“ angegeben ist, soll die Ermittlung der optima-
len Feldlange durch den jeweiligen Softwarehersteller erfolgen.

Die Angaben in den Feldern 1 bis 7 dienen zur eindeutigen Identifizierung des Datenex-
ports. Dadurch wird es sowohl dem Steuerpflichtigen als auch dem Prifenden erleichtert,
den Datenexport zu bestimmen und zu zuordnen.

Es sind die Daten des Systems anzugeben, aus dem der Export stammt. Daten anderer
Systeme, die in das exportierende Gibernommen wurden, oder Daten von Vor- und Neben-
systemen sind nicht zu erfassen.

Zu Absatz 2 (NAME)

Hier ist der Name des Steuerpflichtigen, fir den der Export vorgenommen wird, einzutra-
gen.

Zu Absatz 3 (ST_NR)

In dieses Feld ist die Steuernummer des Steuerpflichtigen, die zum Zeitpunkt des Exports
gilt, einzutragen.

Zu Absatz 4 (UST_ID)(UST_VA)

In dieses Feld ist die Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer des Steuerpflichtigen, die zum
Zeitpunkt des Exports gilt, einzutragen.

Zu Absatz 5 (UST_VA)

Hier ist ein SchlUssel flr den Abgabezeitraum der Umsatzsteuer-Voranmeldungen anzuge-
ben. Sind monatliche Voranmeldungen fur den Exportzeitraum abzugeben, ist der Schlls-
sel ,M“ zu verwenden. Bei quartalsweisen Voranmeldungen ist der Schlissel ,Q" zu ver-
wenden und ist der Steuerpflichtige von der Abgabe von Voranmeldungen befreit, ist der
Schlussle ,J“ zu verwenden.
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Zu Absatz 6 (UST_BEST)

In diesem Feld ist ein Schlussel fur die Art der Umsatzbesteuerung aufzunehmen. Bei einer
Versteuerung nach vereinbarten Entgelten ist der Schlissel ,Soll““ zu verwenden und bei
einer Versteuerung nach vereinnahmten Entgelten (§ 20 des Umsatzsteuergesetzes) ist
der Schlissel ,Ist“ aufzunehmen.

Zu Absatz 7

Absatz 7 regelt, dass die Felder der Absatze 4 bis 6 leerbleiben kénnen, wenn es sich um
einen Kleinunternehmer im Sinne des § 19 des Umsatzsteuergesetzes handelt und damit
diese Sachverhalte nicht zutreffen.

Zu Absatz 8 (WJ_BEGINN)

Hier ist der Beginn des Wirtschaftsjahres (z. B. ,2019_0101“ oder ,2019_0701), flr das der
aktuelle Export zur Verfigung gestellt wird, anzugeben. Hinsichtlich der Formatierung wird
auf § 3 Absatz 29 DSFinVBV hingewiesen.

Zu Absatz 9 (WJ_ENDE)

Hier ist das Ende des Wirtschaftsjahres (z.B. ,2019_3112" oder ,2019_0630°), fir das der
aktuelle Export zur Verfigung gestellt wird, anzugeben. Hinsichtlich der Formatierung wird
auf § 3 Absatz 29 DSFinVBV hingewiesen.

Zu Absatz 10 (SW_HERSTELLER)

In diesem Feld ist der vollstdndige Name des Herstellers der genutzten Software fur Auf-
zeichnungen nach den §§ 3 bis 6 DSFinVBV anzugeben.

Zu Absatz 11 (SW_BEZEICHNUNG)

In diesem Feld ist die vollstandige, handelslbliche Softwarebezeichnung fiur Aufzeichnun-
gen nach den §§ 3 bis 6 DSFinVBV anzugeben.

Zu Absatz 12 (SW_VERSION)

In diesem Feld ist die handelslibliche Versionsbezeichnung der eingesetzten Software fir
Aufzeichnungen nach den §§ 3 bis 6 DSFinVBV anzugeben.

Zu Absatz 13 bis Absatz 16 (SW_ANSCHRIFT, SW_ORT, SW_KONTAKT_TEL,
SW_KONTAKT_MAIL)

In diesen Feldern sind die Strafle mit Hausnummer, der Ort sowie die Kontaktdaten des
Herstellers anzugeben.

Zu Absatz 17 (DS_VERSION)

In diesem Feld ist die Version der genutzten DSFinVBV anzugeben. Bei zukiinftigen Ande-
rungen wird die hier anzugebende Versionsbezeichnung aktualisiert und wird zur Unter-
scheidung der einzelnen Datenlieferungen genutzt. Derzeit ist aufgrund des erstmaligen
Erlasses die Version 1.0 zu verwenden.
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Zu Teil 2 (Inkrafttreten und Anwendungsregelung)
Zu § 9 (Inkrafttreten, Anwendungsregelung)
Zu Absatz 1

§ 9 Absatz 1 DSFinVBYV regelt das Inkrafttreten der Rechtsverordnung. Die Rechtsverord-
nung soll ab dem 31. Dezember des dritten auf die Verkindung folgenden Jahres erfolgen.
Damit steht ein ausreichender Zeitraum zur Implementierung der digitalen Schnittstelle zur
Verfligung. Dieser Zeitraum ist ausreichend, da es sich bei der Schnittstelle nach Teil 1 der
DSFinVBYV nur um einen kleinen Ausschnitt aus den bestehenden Bundeskonventionen zu
den Standardtabellen im Bereich der Finanzbuchhaltung handelt.

Zu Absatz 2

§ 9 Absatz 2 DSFinVBYV regelt, dass die digitale Schnittstelle nur fir Wirtschaftsjahre gilt,
die nach dem Inkrafttreten beginnen. Dies kann zwar dazu fihren, dass im Rahmen von
AuRenprifungen und Kassen-Nachschauen, die Zeitrdume vor und nach dem Inkrafttreten
betreffen, fir manche Zeitraume die Verpflichtung zur digitalen Schnittstelle gilt und fir
manche nicht; jedoch ist dieses zur Schaffung von Rechtssicherheit flir den Steuerpflichti-
gen hinzunehmen.
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14. Verordnung zur Anderung der Sozialversicherungsentgeltverordnung vom 27.
November 2023 (BGBI I Nummer 328)

Lohnsteuerliche Behandlung von unentgeltlichen oder verbilligten Mahlzeiten der
Arbeitnehmer ab dem Kalenderjahr 2024

BMFE-Schreiben vom 23. Dezember 2022
-1V C5-S52334/19/10010 :004; DOK. 2022/1255571 -

IV C5 - S 2334/19/10010 :005
2023/1160628

(bei Antwort bitte GZ und DOK angeben)

Mahlzeiten, die arbeitstaglich unentgeltlich oder verbilligt an die Arbeitnehmer abgegeben
werden, sind mit dem anteiligen amtlichen Sachbezugswert nach der Verordnung tber die
sozialversicherungsrechtliche Beurteilung von Zuwendungen des Arbeitgebers als Arbeits-
entgelt (Sozialversicherungsentgeltverordnung - SVEV) zu bewerten. Dies gilt

ab 1. Januar 2014 gemal} § 8 Absatz 2 Satz 8 EStG auch fur Mahlzeiten, die dem Arbeit-
nehmer wahrend einer beruflich veranlassten Auswartstatigkeit oder im Rahmen einer
doppelten Haushaltsfiilhrung vom Arbeitgeber oder auf dessen Veranlassung von einem
Dritten zur Verfugung gestellt werden, wenn der Preis der Mahlzeit 60 Euro nicht tbersteigt.
Die Sachbezugswerte ab dem Kalenderjahr 2024 sind durch die 14. Verordnung zur Anderung
der Sozialversicherungsentgeltverordnung vom 27. November 2023 (BGBI. | Nummer 328)
festgesetzt worden. Demzufolge betragt der Wert fiir Mahlzeiten, die ab Kalenderjahr 2024
gewahrt werden,

a) fur ein Mittag- oder Abendessen 4,13 Euro,
b) fur ein Frihstick 2,17 Euro.

www.bundesfinanzministerium.de
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Bei Vollverpflegung (Frihstuck, Mittag- und Abendessen) sind die Mahlzeiten mit dem Wert
von 10,43 Euro anzusetzen.

Im Ubrigen wird auf R 8.1 Absatz 7 und 8 LStR 2023 sowie auf das BMF-Schreiben zur
Reform des steuerlichen Reisekostenrechts vom 25. November 2020 (BStBI | Seite 1228) hin-

gewiesen.

Dieses Schreiben wird im Bundessteuerblatt Teil | verdffentlicht.

Im Auftrag

Dieses Dokument wurde elektronisch erstellt und ist ohne Unterschrift gultig.










BFH Bundesfinanzhof #

Urteil vom 12. Juli 2023, XI R 5/21

Widerruf der Gestattung der Ist-Besteuerung wegen Missbrauchs; Entstehung und Ausiibung des Rechts auf
Vorsteuerabzug

ECLI:DE:BFH:2023:U.120723.XIR5.21.0
BFH XI. Senat
UStG&15Abs1S1INr1S1,UStG & 20, AO &42, EGRL 112/2006 Art 167, EGRL 112/2006 Art 179 S 1, UStG VZ 2015

vorgehend Finanzgericht Rheinland-Pfalz , 24. November 2020, Az: 3 K 1192/18
Leitsatze

1. Falls ein Leistungsempfanger bereits zur Vornahme des Vorsteuerabzugs berechtigt ist, obwohl beim leistenden
Unternehmer aufgrund der Gestattung der Ist-Besteuerung noch keine Umsatzsteuer entstanden ist, beruht dies
umsatzsteuerrechtlich nicht auf einer missbrauchlichen Gestaltung durch die am Leistungsaustausch beteiligten
Steuerpflichtigen, sondern auf einer unzutreffenden Umsetzung oder Anwendung des Art. 167 MwStSystRL durch den
Mitgliedstaat Deutschland.

2. Es bleibt offen, ob der Begriff "geschuldet” im Sinne des & 15 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Satz 1 UStG im Lichte des EuGH-
Urteils Grundstlicksgemeinschaft Kollaustraie 136 - C-9/20 (EU:C:2022:88, Rz 49) sowie der Art. 167, Art. 179 Satz 1
MwStSystRL eine zeitliche Komponente enthalt und deshalb dahin gehend zu verstehen ist, dass die Umsatzsteuer vom
Leistenden schon geschuldet werden muss, um vom Leistungsempfanger als Vorsteuer abgezogen werden zu kénnen
(und daher vom Leistungsempfanger noch nicht abgezogen werden darf, solange sie vom Leistenden noch nicht
geschuldet wird).

Tenor

Auf die Revision des Klagers werden das Urteil des Finanzgerichts Rheinland-Pfalz vom 24.11.2020 - 3 K 1192/18, der
Widerrufsbescheid vom 18.11.2015 und die Einspruchsentscheidung vom 26.01.2018 aufgehoben.

Die Kosten des gesamten Verfahrens hat der Beklagte zu tragen.

Tatbestand

1 Die Beteiligten streiten darliber, ob der Beklagte und Revisionsbeklagte (Finanzamt --FA--) die dem Kldger und
Revisionsklager (Kldger) erteilte Gestattung der Besteuerung der Umsatze nach vereinnahmten Entgelten
(sogenannte Ist-Besteuerung) zu Recht widerrufen hat.

2 Der Klager ist Unternehmer und besteuert seine Umsatze aufgrund einer Genehmigung vom 02.04.1987, die unter
dem Vorbehalt des Widerrufs erteilt worden ist, nach vereinnahmten Entgelten.

3 Im Sommer 2015 fand beim Kldger eine Auienprifung des --damals noch fir den Klager ortlich zustandigen-- FA D
statt. Der Priferin fiel dabei auf, dass der Klager als Geschaftsfihrer verschiedener Firmen
(Leistungsempfangerinnen) unternehmerisch tatig war, denen er in erheblichem Umfang Rechnungen mit
gesondertem Ausweis von Umsatzsteuer erteilt hatte, die von den Leistungsempfangerinnen jedoch nur uber
Verrechnungskonten gebucht und uber mehrere Jahre hinweg nicht bezahlt wurden. In den Rechnungen waren
weder Zahlungsfristen genannt noch Falligkeiten ausgewiesen. Die Priferin war der Auffassung, dass ein zeitnaher
Zufluss der Entgelte fur die abgerechneten Leistungen beim Klager nicht angestrebt worden sei, sondern hatte
gezielt vermieden werden sollen.
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Das FA D widerrief daraufhin die Genehmigung zur Besteuerung der Umsatze nach vereinnahmten Entgelten mit
Bescheid vom 18.11.2015 zum 01.01.2016. Die sofortige Vornahme des Vorsteuerabzugs bei den
Leistungsempfangerinnen bei fehlender Vereinnahmung der Entgelte fur die Umsatze beim Klager begriinde bei
nahestehenden Personen die Vermutung, dass die Gestattung missbraucht werde.

Der Einspruch des Klagers, mit dem er vortrug, die Ablehnung sei ermessensfehlerhaft auf Liquiditatsvorteile des
leistenden Unternehmers gestutzt worden, obwohl gerade die Starkung der Liquiditat kleiner und mittlerer
Unternehmer Zweck der Besteuerung nach vereinnahmten Entgelten sei und Zinsnachteile der Finanzverwaltung
vom Zweck der Vorschrift umfasst seien, wies das mittlerweile zustandig gewordene FA durch
Einspruchsentscheidung vom 26.01.2018 als unbegriindet zurtck.

Das Finanzgericht (FG) wies die Klage mit seinem in Entscheidungen der Finanzgerichte (EFG) 2021, 790
veroffentlichten Urteil ab.

Zwar habe die Finanzbehorde bei Vorliegen der Voraussetzungen des § 20 Abs. 1 des Umsatzsteuergesetzes (UStG)
grundsatzlich die Erlaubnis zu erteilen (Ermessensreduzierung auf Null). § 20 UStG beruhe zulassigerweise auf
Art. 66 Abs. 1 Buchst. b der Richtlinie 2006/112/EG des Rates vom 28.11.2006 uber das gemeinsame
Mehrwertsteuersystem (MwStSystRL). Der Widerruf der Gestattung mit Wirkung fir die Zukunft komme jedoch
gemaf’ § 131 Abs. 2 der Abgabenordnung (AO) in Betracht. Dabei handele es sich um eine Ermessensentscheidung,
die gemafR & 102 der Finanzgerichtsordnung (FGO) grundsatzlich nur der eingeschrankten gerichtlichen
Uberpriifung unterliege.

Vorliegend sei zum mafigeblichen Zeitpunkt der letzten Verwaltungsentscheidung die Ermessensentscheidung des
FA nicht zu beanstanden. Es liege der Widerrufsgrund der Gefahrdung des Steueraufkommens vor. Angesichts der
verbliebenen Unklarheiten im Geschiftsgebaren des Kldgers und bei der Uberpriifung der von ihm erklirten
Umsatze habe das FA ermessensfehlerfrei die erteilte Erlaubnis zur Besteuerung nach vereinnahmten Entgelten
gemaf § 20 UStG widerrufen.

Unabhangig davon, ob es Zweck des & 20 UStG sei, kapitalschwache Unternehmen von den Belastungen der
Sollbesteuerung auszunehmen, oder ob & 20 UStG lediglich der Verfahrensvereinfachung diene und die
Liquiditatsvorteile lediglich hingenommen wirden, sei es mit beiden genannten Zwecken vereinbar, die
Genehmigung nach & 20 UStG zu versagen beziehungsweise zu widerrufen, wenn das Zusammenspiel von § 20
UStG einerseits und § 15 UStG andererseits die Gefahr des Missbrauchs und des Steuerausfalls nahelege. Die
Vornahme des Vorsteuerabzugs beim Leistungsempfanger bei gleichzeitig fehlenden Umsatzen beim leistenden
Unternehmen rechtfertige bei nahestehenden Personen die Vermutung, dass die dem leistenden Unternehmen
erteilte Zustimmung gematf? § 20 UStG missbraucht werde. Das Verhalten bringe zudem die Gefahr von endgultigen
Steuerausfdllen mit sich. Aufgrund der fehlenden Mitwirkung des Klagers kdnne das FA nicht feststellen, ob
tatsachliche Steuerausfalle eingetreten sind. Eine Gefahrdung des Steueraufkommens sei damit gegeben.

In diesem Zusammenhang sei auch zu beachten, dass aus der Abhangigkeit des Entstehens des Rechts auf
Vorsteuerabzug beim Leistungsempfanger von der Entstehung der Steuer beim leistenden Steuerpflichtigen gematf3
Art. 167 MwStSystRL folge, dass wenn der Leistende ausnahmsweise seine Leistungen gemafd Art. 66 Abs. 1
Buchst. b MwStSystRL nach vereinnahmten Entgelten besteuere, auch das Recht auf Vorsteuerabzug beim
Leistungsempfanger erst zu diesem Zeitpunkt, also mit Bezahlung der Rechnung entstehe. Der Zusammenhang mit
der Regelung des Art. 226 Nr. 7a MwStSystRL, wonach in die Rechnung die Angabe der Besteuerung nach
vereinnahmten Entgelten aufzunehmen ist, zeige, dass dies als verbindlich aufzufassende Vorgabe aufzufassen sei.
Beziehe man diese Erwagungen in die Ermessensentscheidung ein, liege ein krasser Missbrauch der Gestattung der
Besteuerung nach vereinnahmten Entgelten im Streitfall vor, da der Klager nicht nur eine zeitweilige Belastung mit
der bei der Besteuerung nach vereinbarten Entgelten vorzufinanzierenden Umsatzsteuer vermeiden und eine
Kostenneutralitat der Umsatzsteuer erreichen wolle, sondern in erheblichem Umfang ein Auseinanderklaffen von
Steuerentstehung und Vorsteuerabzug zu Finanzierungszwecken zu erreichen versuche. Der Widerruf der
Gestattung verstofie daher nicht gegen die in Art. 66 Abs. 1 Buchst. b, Art. 167, Art. 167a und Art. 226 Nr. 7a
MwStSystRL enthaltenen Grundsatze, sondern folge der richtlinienkonformen Auslegung des & 20 UStG.

Das vor dem Gerichtshof der Europaischen Union (EuGH) anhangige Verfahren Grundstiicksgemeinschaft
Kollaustrafse 136 vom 10.02.2022 - C-9/20 (EU:C:2022:88) sei nicht entscheidungserheblich. Sofern der EuGH die
deutsche Praxis flr unionsrechtswidrig erklaren sollte, entfiele ohnehin der vom Klager erstrebte
Vorfinanzierungseffekt. Dies beantworte aber nicht die hier strittige Rechtsfrage nach dem Vorliegen der
Voraussetzungen fir einen Widerruf der Gestattung nach nationalem Recht.
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Mit der Revision rugt der Klager die Verletzung materiellen Rechts sowie Verfahrensfehler.

Der Klager beantragt, das Urteil des FG, den Widerrufsbescheid vom 18.11.2015 und die Einspruchsentscheidung
vom 26.01.2018 aufzuheben.

Das FA beantragt, die Revision als unbegrindet zurlickweisen.
Es verteidigt die angefochtene Vorentscheidung.

Mit Schreiben vom 16.03.2023 hat der erkennende Senat die Beteiligten auf das EuGH-Urteil
Grundsticksgemeinschaft Kollaustraie 136 vom 10.02.2022 - C-9/20 (EU:C:2022:88) hingewiesen.

Der Klager bringt dazu vor, dem Leistungsempfanger stehe bis zu einer notwendigen gesetzlichen Anpassung des
nationalen Rechts ein Wahlrecht zu, sich entweder auf das nationale (unionsrechtswidrige) Recht oder das Recht der
Europaischen Union (EU) fiir die Frage seiner Vorsteuerabzugsberechtigung zu berufen. Eine unionsrechtskonforme
Auslegung des nationalen Rechts contra legem sei unzulassig. Der EuGH fordere jedoch nicht, dass im Fall einer
unionsrechtswidrigen Vorsteuerabzugsgewahrung die unionsrechtskonforme Gewahrung der Ist-Besteuerung des
Leistungserbringers zu versagen sei. Auch dies wurde zu einer unzulassigen unionsrechtskonformen Auslegung des
nationalen Rechts contra legem flihren, wenn trotz Vorliegens der gesetzlichen Voraussetzungen die Ist-
Besteuerung versagt werden wirde. Allein mit dem Argument, einen Vorteil des Leistungsempfangers --durch einen
(nach Unionsrecht) zu friihen Vorsteuerabzug-- zu Lasten des Leistungserbringers zu kompensieren, diirfe die
Gewahrung der Ist-Besteuerung des Leistungserbringers (hier des Klagers) nicht widerrufen werden.

Das FA bringt dazu vor, dem Fiskus drohten auch zukiinftig weitere Steuerausfalle, solange das nationale Recht
noch nicht an Art. 167, 167a, 178, 179 MwStSystRL angepasst worden sei. Das deutsche Recht entspreche nicht den
Vorgaben des EU-Rechts und misse daher auf nationaler Ebene neu geregelt werden. Die Konsequenzen und die
erforderlichen Anderungen der &8 14, 15 und 20 UStG wiirden derzeit erdrtert. Mangels Umsetzung der MwStSystRL
in das nationale Recht kénne das EuGH-Urteil momentan keine Anwendung finden. Missbrauchliche Praktiken, die
das nationale Recht bedingt, missten daher mit den Mdglichkeiten des nationalen Rechts unterbunden werden. Der
Unternehmer kdnne sich nicht auf die Regelungen der MwStSystRL berufen, um die fir ihn glinstige nationale
Regelung und sein auffalliges Abrechnungsgebaren mit verbundenen Unternehmen aufrechtzuerhalten. Der
Streitfall betreffe das Besteuerungsverfahren des Leistenden und nicht das Besteuerungsverfahren des
Leistungsempfangers. Die Leistungsempfanger hatten den Vorsteuerabzug aus den Rechnungen des Klagers im
hohen Umfang nach Mafigabe des nationalen Umsatzsteuerrechts (vgl. Abschn. 15.2 Abs. 2 Satz 1 und 2 des
Umsatzsteuer-Anwendungserlasses --UStAE--) bereits erwirkt, wahrend der Klager nur geringe Umsatze besteuert
habe. Es liegt insoweit ein Missbrauch der nationalen Regelungen durch den Kldger vor, da er einerseits die
Vorsteuerbetrage bei den Leistungsempfangern, deren Geschaftsfiuhrer oder Anteilseigner er sei, sofort (durch den
direkten Vorsteuerabzug bei Rechnungslegung) vereinnahmt und andererseits die zeitnahe Besteuerung in seinem
Einzelunternehmen zu vermeiden versuche.

Entscheidungsgrunde

19

20

Die Revision ist begrindet; sie flhrt zur Aufhebung der Vorentscheidung und zur Stattgabe der Klage. Das FA kann
sich auf die von ihm bejahte Gefahrdung des Steueraufkommens im Streitfall nicht berufen, weil den
Leistungsempfangern des Klagers der Vorsteuerabzug nach Art. 167 MwStSystRL erst zusteht, wenn diese die
Umsatzsteuer an den Klager gezahlt haben. Ob dieses Ergebnis im Besteuerungsverfahren der
Leistungsempfangerinnen durch eine richtlinienkonforme Auslegung des & 15 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 UStG gefunden
werden kann oder der Gesetzgeber dazu zunachst das nationale Recht anpassen muss, bedarf im Streitfall keiner
Entscheidung.

1. Zutreffend hat das FG erkannt, dass ein rechtmaRiger beglinstigender Verwaltungsakt, auch nachdem er
unanfechtbar geworden ist, gemaf: § 131 Abs. 2 Satz 1 AO ganz oder teilweise mit Wirkung fur die Zukunft unter
anderem nur widerrufen werden darf, wenn der Widerruf durch Rechtsvorschrift zugelassen oder im Verwaltungsakt
vorbehalten ist (Nr. 1). Erhalt die Finanzbehorde von Tatsachen Kenntnis, welche den Widerruf eines rechtmafiigen
beglinstigenden Verwaltungsakts rechtfertigen, so ist der Widerruf nur innerhalb eines Jahres seit dem Zeitpunkt
der Kenntnisnahme zuldssig (§ 131 Abs. 2 Satz 2 i.V.m. § 130 Abs. 3 Satz 1 AO).
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a) Im Streitfall hat sich das FA nach den tatsachlichen Feststellungen des FG bei Gestattung der Ist-Besteuerung im
Jahr 1987 einen Widerruf im Sinne des & 131 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 AO vorbehalten. Dabei sind das FA und das FG
davon ausgegangen, dass es sich bei der damaligen Gestattung um einen Dauerverwaltungsakt handelte (vgl. zur
Abgrenzung Beschluss des Bundesfinanzhofs --BFH-- vom 23.12.2021 - V B 22/21 (AdV), BFH/NV 2022, 741,

Rz 15 f.). In dem Widerruf ist im Sinne des § 131 Abs. 3 AO der 01.01.2016 als Zeitpunkt des Wirksamwerdens des
Widerrufs bestimmt. Der Zustandigkeit des FA fur die Entscheidung steht wegen & 131 Abs. 4 AO nicht entgegen,
dass die Gestattung von einem anderen FA erteilt worden war.

b) Selbst bei Existenz eines Widerrufsvorbehalts ist jedoch der Widerruf des beglinstigenden Verwaltungsakts
unzuldssig, wenn der Erlass des Verwaltungsakts (zum Beispiel infolge einer Ermessensreduzierung auf Null)
geboten war (vgl. BFH-Urteil vom 07.11.2013 - IV R 13/10, BFHE 243, 350, BStBL Il 2015, 226, Rz 50).

2. Gemessen daran ist der Widerruf unzulassig. Die vom FA als Widerrufsgrund angefihrte, vom FG ebenfalls
bejahte Gefahrdung des Steueraufkommens beruht auf der unionsrechtlich unzutreffenden Pramisse, dass bei
Leistungsbezug vom Klager den Leistungsempfangerinnen der sofortige Vorsteuerabzug zusteht. Dies trifft jedoch
nicht zu (Art. 167 MwStSystRL).

a) Die Finanzbehorde kann gemafs & 20 Abs. 1 UStG unter weiteren Voraussetzungen, die im Streitfall vorliegen, auf
Antrag gestatten, dass ein Unternehmer die Steuer nicht nach den vereinbarten Entgelten (§ 16 Abs. 1 Satz 1 UStG),
sondern nach den vereinnahmten Entgelten berechnet.

aa) Die Gestattung ist ein begunstigender sonstiger Ermessens-Verwaltungsakt im Sinne der 8§ 130, 131 AO (vgl.
BFH-Beschluss vom 22.02.2013 -V B 72/12, BFH/NV 2013, 984, Rz 12; BFH-Urteil vom 18.08.2015 - VR 47/14,
BFHE 251, 287, BStBL 11 2018, 611, Rz 15). Das Gericht kann gemaf: & 102 FGO nur die mafigeblichen
Ermessenserwagungen der Verwaltung Uberprifen und darf keine eigenen Ermessenserwagungen anstellen (vgl.
BFH-Beschluss vom 16.11.1993 -V B 70/93, juris, Rz 11, 15; BFH-Urteil vom 18.11.2015 - XI R 38/14, BFH/NV 2016,
950, Rz 27). Entsprechend unterliegt auch der Widerruf der Gestattung gemafR § 102 FGO nur eingeschrankter
gerichtlicher Nachprufung (vgl. zur Rlicknahme BFH-Urteile vom 11.11.2020 - XI R 41/18, BFHE 271, 261, BStBL I
2023, 288, Rz 50; vom 11.11.2020 - XI R 40/18, BFH/NV 2021, 668, Rz 49).

bb) Ob dem Antrag grundsatzlich unter dem Vorbehalt jederzeitigen Widerrufs "zu entsprechen ist", wenn der
Unternehmer eine der Voraussetzungen des & 20 Abs. 1 UStG erfullt (so noch Abschn. 20.1 Abs. 1 Satz 2 UStAE a.F.
bis 31.07.2023), oder dem Antrag grundsatzlich "entsprochen werden kann", wenn der Unternehmer eine der
Voraussetzungen des § 20 Satz 1 Nr. 1 bis 3 UStG erflllt (so Abschn. 20.1 Abs. 1 Satz 2 UStAE i.d.F. ab 01.08.2013)
oder die Versteuerung nach vereinnahmten Entgelten "fUr jeden Unternehmer in Betracht kommt", soweit er die
Voraussetzungen des § 20 Satz 1 Nr. 1 bis 4 UStG erfillt (so Abschn. 20.1 Abs. 1 Satz 2 i.d.F. des BMF-Schreibens
vom 12.04.2023, BStBL | 2023, 734), ist umstritten. Eine Ermessensreduzierung auf Null, von der das FG (in seinem
Urteil vom 24.11.2020 - 3 K 1192/18, EFG 2021, 790, Rz 16) unter Hinweis auf die finanzgerichtliche
Rechtsprechung (Niedersachsisches FG vom 21.02.2008 - 16 K 385/06, EFG 2008, 1077, Rz 39; FG Berlin-
Brandenburg vom 18.06.2014 - 2 K 2149/11, juris, Rz 22) ausgegangen ist (vgl. ebenso z.B. Frye in
Rau/Durrwachter, Umsatzsteuergesetz, § 20 Rz 202; Schuler-Tasch in Soélch/Ringleb, Umsatzsteuer, § 20 Rz 73;
Radeisen in Schwarz/Widmann/Radeisen, UStG, § 20 Rz 102; Mrosek in Wager, UStG, 2. Aufl., § 20 Rz 14; fur
Ermessen hingegen Michel in Offerhaus/S6hn/Lange, § 20 UStG Rz 142; Friedrich-Vache in Reif}/Kraeusel/Langer,
UStG & 20 Rz 19; Bunjes/Korn, UStG, 21. Aufl.,, § 20 Rz 27; Mann in Kuffner/Zugmaier, Umsatzsteuer, Kommentar,
§ 20 Rz 27; BeckOK UStG/Miiller, 38. Ed. [17.09.2023], UStG § 20 Rz 123 ff.), hat der BFH bisher jedoch noch nicht
bejaht (vgl. BFH-Beschluss vom 10.12.1993 - V B 100/93, juris, Rz 8). Er hat bisher lediglich angenommen, dass die
Gestattung somit in das pflichtgemafie Ermessen (8 5 AO) des FA gestellt werde (vgl. BFH-Urteil vom 18.11.2015 -
XI R 38/14, BFH/NV 2016, 950, Rz 26), ohne sich zu weiteren Einschrankungen dieses Ermessens abschliefend zu
duern.

cc) Einer abschlieftenden Entscheidung durch den Senat bedarf diese Frage auch vorliegend nicht; denn auch die
Vertreter der Auffassung, dass die Entscheidung in das Ermessen des FA gestellt sei, gehen davon aus, dass die
Ablehnung des Antrags ermessenswidrig ist, wenn sie auf sachwidrigen Griinden beruht (Michel in
Offerhaus/Sohn/Lange, § 20 UStG Rz 142). Soweit der Unternehmer wegen der Ist-Besteuerung
Finanzierungsvorteile erlange, sei dies allein kein Ablehnungsgrund (Friedrich-Vache in Rei3/Kraeusel/Langer, UStG
§ 20 Rz 19; Mann in Kuffner/Zugmaier, Umsatzsteuer, Kommentar, § 20 Rz 28). Der Gesichtspunkt einer Gefahrdung
des Steueraufkommens zum Beispiel werde bei der Ermessensentscheidung des FA zwar von besonderer Bedeutung
sein; zu berlcksichtigen sei aber auch, dass die Gefahrdung erst durch die Inanspruchnahme des Vorsteuerabzugs
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durch den Leistungsempfanger entstehe. Bei Anwendung der Grundsatze des Art. 167 MwStSystRL komme in Fallen
der vereinbarungsgemaf aufgeschobenen Zahlungen ein Vorsteuerabzug erst bei Zahlung in Betracht, so dass eine
Gefahrdung des Steueraufkommens ausgeschlossen sei (Michel in Offerhaus/Séhn/Lange, § 20 UStG Rz 144).

b) Im Streitfall hat das FA den Widerruf darauf gestitzt, dass die Vornahme des Vorsteuerabzugs beim
Leistungsempfanger bei gleichzeitig fehlenden Umsatzen beim leistenden Unternehmer bei nahestehenden
Personen die Vermutung begriinde, dass die dem leistenden Unternehmer erteilte Gestattung missbraucht werde.

c) Dies trifft indes nicht zu.

aa) Nach dem EuGH-Urteil Grundstucksgemeinschaft Kollaustrafte 136 vom 10.02.2022 - C-9/20 (EU:C:2022:88)
steht Art. 167 MwStSystRL einer nationalen Regelung entgegen, nach der das Recht auf Vorsteuerabzug bereits im
Zeitpunkt der Ausfihrung des Umsatzes entsteht, wenn der Steueranspruch gegen den Lieferer oder
Dienstleistungserbringer nach einer nationalen Abweichung gemaf’ Art. 66 Abs. 1 Buchst. b MwStSystRL erst bei
Vereinnahmung des Entgelts entsteht und dieses noch nicht gezahlt worden ist. Das Recht auf Vorsteuerabzug wird
namlich nach Art. 167, 179 Satz 1 MwStSystRL (vorbehaltlich der Bestimmung des Art. 178 MwStSystRL) wahrend
des gleichen Zeitraums ausgelibt, in dem es entstanden ist, das heif3t, wenn der Anspruch auf die Steuer entsteht
(vgl. EuGH-Urteil EUROVIA vom 30.04.2020 - C-258/19, EU:C:2020:345, Rz 41, m.w.N.).

bb) Das bedeutet, dass es zu dem von FA und FG bejahten Missbrauch kraft Unionsrechts nicht kommen kann. Die
Frage, ob dem leistenden Unternehmer die Ist-Besteuerung gestattet wird, hat nur Auswirkung darauf, ob sowohl
die Umsatzsteuer als auch das Recht auf Vorsteuerabzug bereits bei Ausfiihrung des Umsatzes (Art. 63 MwStSystRL)
oder erst bei Vereinnahmung (Art. 66 Abs. 1 Buchst. b MwStSystRL) entstehen. Ein zeitliches Auseinanderfallen, das
durch den Widerruf der Gestattung gegeniiber dem Klager verhindert werden soll, ist unionsrechtlich nicht moglich.
Es beruht nicht auf dem von FA und FG beanstandeten Verhalten des Klagers, sondern --wenn iberhaupt-- auf der
unzutreffenden Umsetzung des Unionsrechts in der Bundesrepublik Deutschland (Deutschland).

cc) Der Umstand, dass die Umsatzsteuer und das Recht auf Vorsteuerabzug in den Fallen der Ist-Besteuerung erst
bei Vereinnahmung des Entgelts entstehen, ist ebenfalls nicht missbrauchlich und fuhrt nicht zu einer Gefahrdung
des Steueraufkommens. Sie beruht auf der Einfiihrung des & 20 UStG durch den Gesetzgeber.

(1) Zwar ist die Sollbesteuerung der durch Art. 63 MwStSystRL vorgesehene Regelfall; die Pflicht zur Entrichtung
der Steuer richtet sich grundsatzlich an die leistenden Unternehmer als Steuerpflichtige, wenn sie eine steuerbare
Leistung steuerpflichtig erbringen, ohne dass diese Pflicht vom vorherigen Erhalt der Gegenleistung oder zumindest
des Steuerbetrags abhangt (EuGH-Urteil X-Beteiligungsgesellschaft vom 28.10.2021 - C-324/20, EU:C:2021:880,

Rz 53 f.). Der Leistende schuldet die Mehrwertsteuer, selbst wenn er von seinem Kunden noch keine Zahlung fur
den bewirkten Umsatz erhalten hat, und das Recht auf Vorsteuerabzug bezieht sich auf eine geschuldete
Mehrwertsteuer (EuGH-Urteil Kommission/Ungarn vom 28.07.2011 - C-274/10, EU:C:2011:530, Rz 46 und 47).

(2) Allerdings enthalt das Unionsrecht nicht nur mit Art. 90, 185 MwStSystRL, sondern auch mit Art. 66 Abs. 1
Buchst. b MwStSystRL eine Mdglichkeit zur Abmilderung der Verpflichtung zu einer gegebenenfalls mehrjahrigen
Vorfinanzierung der Umsatzsteuer, die mit Blick auf die dem Unternehmer zukommende Aufgabe, "6ffentliche
Gelder" als "Steuereinnehmer fur Rechnung des Staates" zu vereinnahmen (vgl. z.B. EuGH-Urteile A-PACK CZ vom
08.05.2019 - C-127/18, EU:C:2019:377, Rz 22; E. (TVA - Reducion de la base d'imposition) vom 15.10.2020 - C-
335/19, EU:C:2020:829, Rz 31; X-Beteiligungsgesellschaft vom 28.10.2021 - C-324/20, EU:C:2021:880, Rz 52) und
dem Umstand, dass die Mehrwertsteuer letztlich vom Endverbraucher getragen werden soll (vgl. EuGH-Urteil Netto
Supermarkt vom 21.02.2008 - C-271/06, EU:C:2008:105, Rz 21) durchaus systemgerecht sind.

(3) Von dieser Moglichkeit hat Deutschland mit & 20 UStG Gebrauch gemacht. Eine gesetzlich geschaffene
Maglichkeit, unter bestimmten, vom Gesetzgeber definierten Voraussetzungen die Entstehung der Steuer
hinauszuschieben, als Leistender in Anspruch zu nehmen, ist seitens des Leistenden nicht missbrauchlich, was FA
und FG nicht beachtet haben.

(4) Es ist auch zu beachten, dass das FA und das FG eingetretene Steuerausfalle oder eine Gefahrdung des
Steueraufkommens trotz § 17 Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. & 17 Abs. 1 Satz 2 UStG und trotz einer méglichen Vereinnahmung
durch Abtretung oder Schuldumschaffung (Novation) einerseits zu Lasten des Klagers unterstellen, um andererseits
davon auszugehen, dass die abschliefRende Beurteilung in den Besteuerungsverfahren des Klagers und der
Leistungsempfangerinnen getroffen werde. Das nationale Verfahrensrecht sieht im Falle der Verletzung
abgabenrechtlicher Mitwirkungspflichten zwar vor, dass aus dem Verhalten des Klagers (Steuerpflichtigen) fur ihn
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nachteilige Schlisse gezogen werden konnen, die sich nicht auf bezifferbare Besteuerungsgrundlagen beschranken;
das gilt vor allem dann, wenn die Mitwirkungspflichten Tatsachen und Beweismittel --wie im Streitfall-- aus der
Wissens- und Einflusssphare des Klagers (Steuerpflichtigen) betreffen (vgl. grundlegend BFH-Urteil vom

15.02.1989 - X R 16/86, BFHE 156, 38, BStBL I 1989, 462). Jedoch lassen der Vortrag des FA und das Urteil des FG
nicht erkennen, inwieweit die Sachverhaltsermittlung unter Geltung der Soll-Besteuerung weniger schwierig ware
als unter Geltung der Ist-Besteuerung.

3. Ob das unter Il.2.c dargestellte Ergebnis im Besteuerungsverfahren der Leistungsempfangerinnen seit dem
Besteuerungszeitraum 2016, zu dem der Widerruf erfolgen sollte, durch richtlinienkonforme Auslegung des
nationalen Rechts erreicht werden kann, bedarf vorliegend keiner Entscheidung.

a) Eine dem Art. 167 MwStSystRL vergleichbare Vorschrift enthalt das nationale Recht bisher nicht ausdriicklich.

aa) & 13 regelt nur die Entstehung der Steuer und nicht die Entstehung des Rechts auf Vorsteuerabzug. Von der
nach & 16 Abs. 1 UStG berechneten Steuer sind nach & 16 Abs. 2 UStG die in den Besteuerungszeitraum fallenden,
nach § 15 UStG abziehbaren Vorsteuerbetrage abzusetzen.

bb) & 15 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Satz 1 UStG regelt, dass der Unternehmer unter anderem die gesetzlich geschuldete
Steuer fir Lieferungen und sonstige Leistungen, die von einem anderen Unternehmer fir sein Unternehmen
ausgefiihrt worden sind, abziehen kann.

b) Fur die Auslegung dieser Vorschriften konnte bedeutsam sein, dass aufgrund der Rechtsprechung des EuGH
(grundlegend EuGH-Urteil Genius Holding vom 13.12.1989 - C-342/87, EU:C:1989:635) der BFH & 15 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 Satz 1 UStG im Wege richtlinienkonformer Auslegung (vgl. BFH-Urteil vom 02.04.1998 - V R 34/97, BFHE 185,
536, BStBL 11 1998, 695, Leitsatz 1 und Rz 19 ff.) dahin gehend einschrankend ausgelegt hat, dass nicht jeder,
sondern nur der "geschuldete” Steuerbetrag als Vorsteuer abziehbar ist (vgl. auch BFH-Urteile vom 29.08.2018 -

XI R 37/17, BFHE 262, 286, BStBL 11 2019, 378, Rz 18; vom 05.12.2018 - XI R 10/16, BFH/NV 2019, 433, Rz 58; vom
23.10.2019 - VR 46/17, BFHE 267, 140, BStBL 1l 2022, 779, Rz 17). Diese vom BFH bereits vorgenommene, das
friihere Verstandnis des & 15 UStG einschrankende Auslegung kdnnte auch eine zeitliche Komponente beinhalten:
Der Begriff "geschuldet” im Sinne des & 15 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 UStG konnte im Lichte des EuGH-Urteils
Grundstuicksgemeinschaft Kollaustraf’e 136 vom 10.02.2022 - C-9/20 (EU:C:2022:88, Rz 49) sowie des Art. 167
MwStSystRL dahin gehend zu verstehen sein, dass die Steuer schon geschuldet werden muss, um als Vorsteuer
abgezogen werden zu kdnnen (und daher vom Leistungsempfanger noch nicht abgezogen werden darf, solange sie
vom Leistenden noch nicht geschuldet wird).

) Darauf kommt es im Streitfall, in dem nur Gber den Widerruf der Gestattung der Besteuerung nach vereinnahmten
Entgelten zu entscheiden ist, indes nicht an. Daruber ist vielmehr in den Besteuerungsverfahren der
Leistungsempfangerinnen zu entscheiden (vgl. zur moglichen Trennung der Verfahren auch BFH-Urteil vom
11.11.2020 - XI R 41/18, BFHE 271, 261, BStBL Il 2023, 288, Rz 11).

d) Sollte den Leistungsempfangerinnen der Vorsteuerabzug nicht zu versagen sein, obwohl --was allerdings bisher
ebenfalls nicht feststeht-- der Klager die Umsatzsteuer moglicherweise noch nicht vereinnahmt hat, ware dies vom
Mitgliedstaat Deutschland hinzunehmen.

4. Ebenso wenig kommt es darauf an, ob, nach welcher Vorschrift und wann die vom Klager in Rechnung gestellte
Umsatzsteuer entstanden ist (vgl. dazu BFH-Urteile vom 26.11.1964 -V 194/62 U, BFHE 81, 512, BStBL Il 1965,
184; vom 22.10.1970 - VR 171/66, BFHE 100, 334, BStBL Il 1971, 79; vom 09.10.2002 - V R 73/01, BFHE 200, 130,
BStBL 11 2003, 217, unter 1l.2.c und e; vom 13.01.2005 - V R 21/04, BFH/NV 2005, 928, unter 11.3. und 4.; vom
05.06.2014 - X1 R 44/12, BFHE 245, 473, BStBL 11 2016, 187, Rz 50 und 51 sowie & 16 Abs. 1 Satz 4 UStG).

a) Nicht geklart werden muss weiter, ob diese gegebenenfalls durch einen pactum de non petendo, wegen
Uberschuldung der Leistungsempfiangerinnen oder Ahnliches in voller Héhe uneinbringlich im Sinne des & 17 Abs. 2
Nr.1i.V.m. & 17 Abs. 1 Satz 1 und 2 UStG geworden sein konnte (vgl. dazu BFH-Urteile vom 13.02.2019 -

XI R 19/16, BFH/NV 2019, 928, Rz 25; vom 24.10.2013 - VR 31/12, BFHE 243, 451, BStBL Il 2015, 674; vom
01.02.2022 - VR 37/21 (V R 16/19), BFHE 275, 460, BStBL 11 2022, 860, Rz 16; vom 28.09.2022 - XI R 28/20, BFHE
278, 355, BStBL 11 2023, 598, Rz 32; BFH-Beschluss vom 24.06.2015 - XI B 63/14, Umsatzsteuer- und Verkehrsteuer-
Recht 2015, 335, Rz 9 ff.; s.a. BFH-Urteil vom 10.04.2019 - XI R 4/17, BFHE 264, 382, BStBL 11 2019, 635, Rz 42).

b) Es muss ferner nicht entschieden werden, ob --falls der Klager tatsachlich Leistungen ausgefuhrt hat-- die
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wenigen bei den Akten befindlichen Ausgangsrechnungen des Kldgers tiberhaupt dazu geeignet sein konnten, ein
gegebenenfalls bestehendes Recht auf Vorsteuerabzug auszuuben (vgl. EuGH-Urteil Barlis 06 - Investimentos

Imobiliarios e Turisticos vom 15.09.2016 - C-516/14, EU:C:2016:690, Rz 25 ff.; Shortcut vom 24.05.2023 - C-690/22,
EU:C:2023:440, Rz 34 ff., 50 und 52).

47 5. Die Kostenentscheidung folgt aus & 135 Abs. 1 FGO.

Quelle: www.bundesfinanzhof.de
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Ernstliche Zweifel an der RechtmaRBigkeit der Grund-
steuerwertfeststellung im sog. Bundesmodell

Leitsatz

1. Der Rechtsschutz gegen Grundsteuerwertbescheide auf den 1.1.2022 wird umfassend
durch die Finanzgerichten gewahrt. Der Finanzrechtsweg ist dabei fiir alle maRgeblichen
Rechtsfragen, auch bezuglich der Einwande gegen die bewertungsrelevanten Bodenrichtwerte
er6ffnet, ohne dass es insofern einer Klage zu den Verwaltungsgerichten bedurfte.

2.Die Bewertungsregeln der §§ 218 ff. BewG sind verfassungskonform dahingehend auszule-
gen, dass Steuerpflichtige einen unter dem typisierten Grundsteuerwert liegenden niedrigeren
Grundstickswert nachweisen kénnen.

3. Fur den Nachweis eines niedrigeren Grundstiickswerts ist kein zwingendes Wertgutachten
erforderlich.

4. Es bestehen bereits deshalb ernstliche Zweifel an der gesetzlich geforderten Unabhangig-
keit der rheinland-pfalzischen Gutachterausschiisse, weil es nach der rheinland-pfalzischen
Gutachterausschussverordnung maoglich ist, dass der Vorsitzende des Gutachterausschus-
ses durch die Auswahl der Mitglieder nach Anzahl und konkreter Besetzung Einfluss nehmen
kann.

5. Es bestehen fur die rheinland-pfalzischen Gutachterausschlsse ernstliche Zweifel an der
gesetzlich geforderten Unabhangigkeit auch bezlglich des fir die Bodenrichtwertermittlung
zwingend im Gutachterausschuss mitwirkenden Bediensteten der Finanzverwaltung, weil die
Finanzverwaltung dessen Tatigkeit im Bereich der Grundsticksbewertung jederzeit beenden
und damit sein automatisches Ausscheiden aus dem Gutachterausschuss bewirken kann.

6. Es bestehen ernstliche Zweifel an der Vollstandigkeit der fur die Ermittlung der Bodenricht-
werte notwendigen Datengrundlage, weil in den Kaufpreissammlungen der Gutachteraus-
schiisse erhebliche Datenliicken bestehen kénnten. Daher sind erhebliche Verzerrungen bei
der Ermittlung der Bodenrichtwerte zu befurchten.

7. Es bestehen ernstliche Zweifel daran, dass die neuen Bewertungsvorschriften der §§ 218
ff. BewG zu einer aus Art. 3 Abs. 1 GG abgeleiteten realitats- und relationsgerechten Grund-
stlicksbewertung flhren.

8. Aus den Regelungen des GrStG sowie der §§ 218 ff. BewG ist der Belastungsgrund der
Grundsteuer nach dem Grundsteuer-Reformgesetz nicht eindeutig erkennbar.
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9. Die groRRe Zahl gesetzlicher Typisierungen und Pauschalierungen in den §§ 243 ff. BewG
und eine nahezu vollstandige Vernachlassigung aller individuellen Umstande der konkret be-
werteten Grundstlcke fuhrt zu gegen Art. 3 Abs. 1 GG verstoRenden Wertverzerrungen fir
den gesamten Kernbereich der Grundsteuerwertermittiung.

10. Es bestehen ernstliche Zweifel an der Vereinbarkeit der §§ 243 ff. BewG mit Art. 3 Abs. 1
GG, weil ein gleichheitswidriges Vollzugsdefizit bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte be-
steht. Den Gutachterausschussen stehen nur unzureichende rechtliche Instrumente zur effek-
tiven Sachverhaltsermittiung sowie zur Uberpriifung der Angaben von Grundstiickseigentii-
mern zur Verfligung, die fir die Ermittlung der Bodenrichtwerte aber erforderlich waren.

Tenor

1. Die Vollziehung des Bescheids Gber den Grundsteuerwert auf den 1. Januar
2022 vom 28. Dezember 2022 und der Einspruchsentscheidung vom 25. April
2023 wird ohne Sicherheitsleistung ausgesetzt.

2. Die Kosten des Verfahrens hat der Antragsgegner zu tragen.

3. Die Entscheidung ist hinsichtlich der Kosten vorlaufig vollstreckbar. Der An-
tragsgegner darf die Vollstreckung durch Sicherheitsleistung oder Hinterlegung
abwenden, wenn nicht die Antragstellerin vor der Vollstreckung Sicherheit leis-
tet.

4. Die Beschwerde wird zugelassen.

Tatbestand

1 Strittig ist die VerfassungsmaRigkeit der Vorschriften gemaR §§ 218 ff. Bewertungsge-
setz (BewG), die zur Ermittlung des flr die Grundsteuererhebung ab dem 1. Januar 2025
maligeblichen Grundsteuerwerts auf den 1. Januar 2022 herangezogen werden sollen.
Uberdies ist strittig, ob bei der Bewertung der Immobilie der Antragstellerin eine niedri-
gere als die gesetzlich fingierte Miete angesetzt werden konnte.

2 Das Antragsverfahren betrifft die wirtschaftliche Einheit des Grundstlcks in X, -Stral3e
Nr., Gemarkung, Flur-Nr., Flurstiicks-Nr. . Der Bodenrichtwert fir das Grundstlck wurde
zum Stichtag 1. Januar 2022 auf 125 Euro pro Quadratmeter ermittelt. Nach den Anga-
ben der Ausflllhilfe hat das Grundstick eine ,,Amtliche Flache” von 351 Quadratmetern,
das sich im Entwicklungszustand , Baureifes Land“ befindet und eine gemischte Baufla-
che aufweist.

3 Diese Werte waren auch in der Erklarung zur Feststellung des Grundsteuerwerts der An-
tragstellerin vom 4. September 2022 eingetragen. Als Art des Grundsticks war ,,Einfami-
lienhaus” angegeben, das erstmals vor 1949 bezugsfertig gewesen sei und nur tber eine
Wohnung mit einer Wohnflache von 72 Quadratmetern verfige.

4 Mit Bescheid Uber den Grundsteuerwert vom 28. Dezember 2022, der auf einer vollma-
schinellen Auswertung und Verarbeitung der Erkldrung der Antragstellerin beruhte, stell-
te der Antragsgegner den Grundsteuerwert des vorgenannten Objekts flr die Haupt-
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feststellung zum Stichtag 1. Januar 2022 auf 91.600 Euro fest. Zudem traf der Antrags-
gegner die Artfeststellung ,,Grundvermdgen, Einfamilienhaus”. Der Antragsgegner leg-
te der Grundsteuerwertfeststellung den erklarten Bodenrichtwert, den fur Einfamilien-
hduser geltenden Liegenschaftszins von 2,5% und den Umrechnungskoeffizienten fur
Grundstiicke > 350 Quadratmetern von 1,10 zugrunde. Da die Restnutzungsdauer flr
das vor 1949 bezugsfertige Haus weniger als 7 Jahre betrage, werde die gesetzlich fin-
gierte Mindestrestnutzungsdauer von 24 Jahren (30% von 80 Jahren) angesetzt. Fur die
in Rheinland-Pfalz gelegene Wohneinheit mit einer Flache zwischen 60 und 100 Quadrat-
metern wurde der in der Anlage 39 zum BewG hierflir geltende Rohertrag von 6,23 Euro
pro Quadratmeter Wohnflache angesetzt, von dem fur die Lage des Objekts in der Miet-
niveaustufe 2 ein Abschlag von 10% angenommen wurde.

Mit Schreiben vom 16. Januar 2023 legte die Antragstellerin Einspruch gegen den vorge-
nannten Grundsteuerwertbescheid ein und stellte zugleich einen Antrag auf Aussetzung

der Vollziehung dieses Bescheids sowie auf ein Ruhen des Einspruchsverfahrens. Zur Be-
grundung gab die Antragstellerin an, dass der Grundsteuerwertbescheid aus allen in Be-
tracht kommenden rechtlichen Gesichtspunkten beanstandet werde, und verwies zur Be-
grundung auf ein Rechtsgutachten von Herrn Prof. Dr. Gregor Kirchhof, das dieser im Au-
gust 2020 im Auftrag des ZIA Zentraler Immobilien Ausschusses e.V. erstellt hatte.

Dadurch riigte sie insbesondere, dass mit den - angegriffenen - gesetzlichen Regelun-
gen der §§ 218 ff. BewG und insbesondere der §§ 243 ff. BewG der spezifische Belas-
tungsgrund der Grundsteuer nicht erkennbar werde, wie dies verfassungsrechtlich zur
Abgrenzung der Grundsteuer von der Einkommensteuer sowie von der Vermégenssteuer
erforderlich sei; insbesondere die Abgrenzung zur Vermdgensteuer sei unklar, habe aber
aufgrund der unterschiedlichen Gesetzgebungskompetenz und Ertragshoheit entschei-
dende Bedeutung. Weder die in der Gesetzesbegriindung bezeichneten Charakteristika
einer ,,Objektsteuer” noch die Betonung der ,Sollertragsteuer” oder die Anknipfung ,an
das Innehaben von Grundbesitz in Form von land- und forstwirtschaftlichem Vermégen
oder Grundvermaégen” wurden den Belastungsgrund hinreichend klar benennen. Weil da-
mit der Belastungsgrund der Grundsteuer unklar sei, sei auch das vorgelagerte Bewer-
tungsrecht verfassungswidrig.

Selbst wenn der Belastungsgrund einer ,Sollertragsteuer” als ausreichend anzusehen
sei, sei es jedenfalls ,,sehr schwer zu rechtfertigen”, dass die Grundsteuer als Objekt-
steuer nicht darauf abstelle, ob das belastete Objekt fremdfinanziert erworben sei oder
nicht, sondern von einem einheitlichen Sollertrag ausgehe. Zudem werde privat genutz-
tes Vermdgen, das nicht zur tatsachlichen Ertragserzielung genutzt werde(n kénne), im
Vergleich zu entgeltlich genutztem Vermdgen strukturell benachteiligt. Das Eigentums-
grundrecht des Art. 14 Grundgesetz (GG) setze einer Sollertragsteuer sehr enge Gren-
zen, wobei fraglich sei, ob diese Uberschritten seien.

Darlber hinaus rlgte die Antragstellerin eine grundsatzliche Verletzung des Rechts-
staatsprinzips dadurch, dass das neue Bewertungsverfahren keinen Ruckschluss auf die
spatere, tatsachliche Grundsteuerhdhe zulasse und deswegen die spatere Steuerbe-
lastung nicht vorhersehbar sei, weil die Hebesatze der Belegenheitsgemeinde ab 2025
nicht bekannt seien.
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Ferner wirden die Grundsteuerwerte durch die starken Typisierungen so nivelliert, dass
Wertunterschiede zwischen verschiedenen Immobilien nicht mehr realitdtsgerecht abge-
bildet wlrden, wie es das BVerfG aber gefordert habe.

Es sei im neuen Bewertungsrecht keine Moglichkeit vorgesehen, einen geringeren
Grundsteuerwert durch ein Sachverstandigengutachten nachzuweisen. Dies verletzte
das ,Realisationsprinzip” und das Gebot der Folgerichtigkeit.

Uberdies wirkten die einzelnen Bewertungsmethoden und Bewertungsparameter stark
vereinfachend - wie die Antragstellerin durch Verweis auf das Gutachten von Prof. Dr.
Gregor Kirchhof rlgte. Dies habe - trotz der erheblichen Reduzierung der Berechnungs-
elemente auf flinf bzw. acht Bewertungsparameter - ein in sich nicht folgerichtiges und
inkonsistentes Bewertungssystem gebracht, was zu starken Friktionen und inkonsisten-
ten Belastungsunterschieden fiihre. Wenn beispielsweise das Gebaudealter vereinfa-
chend berucksichtigt werde, spiegele dies den Wert einer Immobilie nicht sachgerecht
wider, etwa wenn eine Jugendstilvilla mit einem Steinhaus aus den 1980er oder mit ei-
nem Betonbau aus den 1990er Jahren verglichen werde.

In systematischer bzw. bewertungsmethodischer Hinsicht rigte die Antragstellerin er-
ganzend die Differenzierung zwischen Wohn- und Geschaftsgrundstiicken als willkurlich.
Weil bei Geschaftsgrundsticken das Sachwertverfahren anzuwenden und alle Nutz- und
Verkehrsflachen voll anzusetzen seien - wobei gemischt-genutzte Grundsticke bereits
ab einer gewerblichen Nutzung von 20% als Geschaftsgrundstick zu behandeln seien -,
fuhre dies bei gemischt-genutzten Grundstiicken zu Uberproportionalen Bewertungen.
Obwohl auch bei derartigen Grundsticken auf die Wohnraummiete abzustellen sei, lie-
Ben sich in der Vermietung an Handwerk/Lager keine so hohen Mieten wie bei der reinen
Wohnnutzung erzielen. Die tatsachliche Wertigkeit fir gemischt-genutzte Immobilien sei
daher inzwischen oft geringer als der Wert reiner Wohnimmobilien.

Zugleich trug die Antragstellerin vor, die auf Grundlage des angegriffenen Grundsteuer-
wertbescheids festzusetzende Grundsteuer werde zu einer unangemessen hohen Belas-
tung fuhren, wobei sie sich hierbei auf verschiedene Argumentationsstrange bezog:

So sei der - in die Berechnung des Grundsteuerwerts eingehende - Bodenrichtwert ih-
res Grundsticks zu hoch, unsachgemal bzw. unverhaltnismaRig angesetzt. Generell
kénnten Bodenrichtwerte nur in einem ungenauen Verfahren dadurch ermittelt werden,
dass sie durch eine Schatzung von dem Gebaudewert separiert wirden. Zugleich lasse
die vorgesehene Methodik, jedenfalls aber die fehlende einzelfallbezogene Bericksich-
tigung grundstucksindividueller Besonderheiten keine Méglichkeit daflr, dass ungunsti-
ge Grundstlickszuschnitte, ein Altlastenverdacht oder tatsachlich vorhandene Altlasten
wertmindernd bertcksichtigt werden kénnten.

Zu Verzerrungen fuhre auch, dass die Differenzierung der Grundstlcksflachen, die von
der Bezugsflache von 500 Quadratmetern nach oben (dann niedrigere Bewertung pro
Quadratmeter) oder nach unten (dann hohere Bewertung pro Quadratmeter) abwichen,
nur im Rahmen der Umrechnungskoeffizienten zur Berlicksichtigung abweichender
GrundsticksgréBen beim Bodenwert von Ein- und Zweifamilienhdusern (vgl. Anlage 36
zu den §§ 251 und 257 Abs. 1 BewG), nicht aber bei Mehrfamilienhdusern nachvollzogen
werde, obwohl auch gréRere Mietwohngrundstlicke proportional eine geringere Bewer-
tung erfahren mussten.

- Seite 4 von 96 -





16

17

18

19

20

21

22

Ferner fuhre die gesetzliche Anordnung, auf einheitliche Mietniveaus abzustellen, zu ei-
ner Uberbewertung. So sei selbst fir groRere Stadte dasselbe Mietniveau unabhangig
davon anzuwenden, ob es sich um eine der allerbesten Wohnlagen oder lediglich um ei-
ne Randwohnlage handele, und obwohl die értlichen Mietspiegel eine sehr starke Diffe-
renzierung nach Wohnlagen mit Schwankungsbreiten von 30% bis 40% ausweisen wr-
den.

Auch die starken Unterschiede der Mieten, die in der Anlage 39 zu § 254 BewG flr Ein-
und Zweifamilienhdusern und bei Mietwohngrundstiicken festgesetzt worden seien, sei-
en in dieser Form und H6he in der Praxis nicht festzustellen.

Im Einzelnen rigt die Antragstellerin weiter, dass bei Objekten mit Wohnfldchen von 60
Quadratmetern auch die Flachen fir Neben- und Zubehoérraume als Wohnflache behan-
delt wirden (AEBewGrSt zu § 254 Abs. 3).

SchlieBlich sei der angegriffene Grundsteuerwertbescheid jedenfalls deshalb (einfach-
rechtlich) rechtswidrig, da flr das Objekt der Antragstellerin ein unangemessen hoher
Mietwert zugrunde gelegt werde. So werde die Gemeinde, in der das Objekt der Antrag-
stellerin liege, typisierend der Mietstufe 2 unterworfen. Stattdessen sei der Ertrag flr ihr
Haus nur gemaR der Mietstufe 1 zu berechnen, weil das Haus im Jahr 1880 errichtet und
seitdem in seinem Zustand nicht verbessert worden, sondern seit Jahrzehnten unreno-
viert sei. Beispielsweise weise es noch eine Einfachverglasung der Fenster auf.

Wahrend Uber den Einspruch noch nicht entschieden war (und bis heute nicht entschie-
den ist), weil das Verfahren nach § 363 Abs. 2 Satz 1 Abgabenordnung (AO) ruhte, lehn-
te der Antragsgegner den Antrag auf Aussetzung der Vollziehung mit Bescheid vom 27.
Januar 2023 ab, weil keine ernstlichen Zweifel an der RechtmaRigkeit bestiinden und

die Vollziehung keine unbillige Harte zur Folge habe. Der Bescheid sei ,nach geltendem
Recht erlassen worden.” Eine weitere Begriindung zu den substantiierten Einwanden der
Antragstellerin enthielt der Ablehnungsbescheid nicht.

Mit ihrem hiergegen gerichteten Einspruch vom 22. Februar 2023 nahm die Antragstelle-
rin auf ihr vorheriges Vorbringen Bezug und bat den Antragsgegner, den Blick insbeson-
dere auf die Einordnung des Objekts in die Mietstufe 2 statt Mietstufe 1 zu legen.

Mit Einspruchsentscheidung vom 25. April 2023 wies der Antragsgegner den Einspruch
der Antragstellerin gegen die Ablehnung ihres Antrags auf Aussetzung der Vollziehung
als unbegriindet zuriick. Die Antragstellerin habe kein besonderes, das &ffentliche Inter-
esse am Gesetzesvollzug Uberwiegendes individuelles Aussetzungsinteresse geltend ge-
macht, das bei Einwanden gegen die Verfassungsmafigkeit von Rechtsvorschriften er-
forderlich sei. Insbesondere sei nicht erkennbar, dass es durch den Gesetzesvollzug und
die Erhebung der Grundsteuer zu einer Existenzgefahrdung der Antragstellerin komme.
Uberdies bestiinden an der RechtméaRigkeit der angegriffenen gesetzlichen Typisierun-
gen keine ernstlichen Zweifel. Der Grundsteuerwert sei nach den einfachrechtlichen Vor-
gaben, die der Antragsgegner im Einzelnen darstellte und erlduterte, zutreffend errech-
net worden. Bewertungsziel sei der , objektiviert reale Wert" und gerade nicht der Ver-
kehrswert, sodass auch der Nachweis eines niedrigeren gemeinen Werts in analoger An-
wendung des § 198 BewG nicht mdglich sei. Der Antragsgegner sei als Teil der Finanz-
verwaltung an das formelle Gesetz gebunden und dirfe dieses nicht auf seine Verfas-
sungsmaRigkeit prufen; dies sei nur durch ein Gericht méglich.
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Mit ihrem gerichtlichen Antrag vom 2. Mai 2023 wiederholt die Antragstellerin umfas-
send ihre vorgerichtlichen Einwande.

Die Antragstellerin beantragt sinngemag,

die Vollziehung des Bescheids tUber den Grundsteuerwert auf den 1. Januar 2022 vom
28. Dezember 2022 unter Aufhebung der Einspruchsentscheidung vom 25. April 2023
auszusetzen.

Der Antragsteller beantragt,
den Antrag abzulehnen.

Erganzend zu seiner Einspruchsentscheidung tragt der Antragsgegner vor, dass die ge-
setzlichen Typisierungen den durch das BVerfG anerkennten Bewertungsverfahren im-
manent und nicht zu umfangreich seien.

Soweit die Antragstellerin riige, dass das neue Bewertungsverfahren keinen Rickschluss
auf die spatere, tatsachliche Grundsteuerh6he zulasse und die Hebesatze der Belegen-
heitsgemeinde ab 2025 nicht bekannt seien, kénnten objektiv keine Aussagen zur Ho-
he der Definitivbelastung mit Grundsteuer ab dem Jahr 2025 erfolgen, weil die kinftig
geltenden Hebesatze noch nicht beschlossen seien. Eine Rechtsschutzllicke drohe indes
nicht. Zum einen kdnnten die Grundsteuerbescheide mit den dann ab 2025 einschlagi-
gen Hebesatzen mit dem Rechtsbehelf des Widerspruchs angefochten werden; zum an-
deren seien die Grundsteuerwertbescheide bereits jetzt justiziabel. Zudem lasse § 25
Abs. 3 Satz 1 des Grundsteuergesetzes (GrStG) sogar ausdrucklich - und in verfassungs-
konformer Weise - eine Ruckwirkung der Hebesatzbestimmung zum Jahresbeginn zu,
wenn der Beschluss Uiber den Hebesatz bis zur Jahresmitte ergehe; daher sei eine ein-
geschrankte Vorhersehbarkeit der gesamten klnftigen Grundsteuerbelastung unbeacht-
lich.

Die - auch im Fall der Antragstellerin zur Anwendung gebrachte - Immobilienbewer-
tungsmethode der Ertragswertbestimmung sei durch das BVerfG grundsatzlich unbean-
standet geblieben. Auch die parallele (bzw. genauer: subsidiare) Anwendung eines ver-
einfachten Ertrags- und Sachwertverfahrens im Rahmen der steuerlichen Bewertung des
Grundbesitzes sei durch das BVerfG ausdricklich anerkannt worden. Lediglich das Un-
terlassen regelmafBiger Neufeststellungen sei gertigt worden; diese seien im neuen Be-
wertungsrecht aber vorgesehen. Wenn die Antragstellerin eine Typisierung anhand be-
stimmter Parameter riige, so sei dies den althergebrachten Verfahren zur Bestimmung
des Ertragswerts bzw. des Sachwerts immanent.

Soweit sich die Antragstellerin gegen ,.absolut gesetzte” Bodenrichtwerte wende, deren
Ermittlung ausdricklich den Gutachterausschlssen als Kollegialorganen auBerhalb des
Steuerwesens aufgetragen sei, komme den Gutachterausschussen infolge ihrer besonde-
ren Sach- und Fachkenntnisse und der gréfReren Ortsndhe eine vorgreifliche Ermittlungs-
kompetenz bezliglich des Bodenrichtwerts zu. Die Heranziehung von Bodenrichtwerten
habe sich flir Zwecke der Erbschaft- und Schenkungsteuer, der Grunderwerbsteuer (seit
1. Januar 1996) und auch anlasslich ertragsteuerrechtlicher Wertermittlungsanlasse in
langjahriger Praxis ohne verfassungsgerichtliche Beanstandung bewahrt. Dadurch werde
- ausgehend von der verfassungsrechtlich zulassigen Ausgestaltung der Grundsteuer als
Sollertragsteuer - der Gegenwartswert der nachhaltigen Ertragsfahigkeit von Grund und
Bodens einfach und sachgerecht ermittelt. Im Ubrigen kénnten etwaige Defizite bei der
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Ermittlung der Bodenrichtwerte durch die Gutachterausschusse nicht als verfassungs-
rechtliches Argument gegen die gesetzliche Typisierungsanordnung angefuhrt werden.

Der Bodenrichtwert sei nur eingeschrankt gerichtlich Gberprifbar und im Steuerrechts-
verhaltnis fir die Beteiligten verbindlich. Vor dem Hintergrund, dass es sich bei der Be-
wertung flr Zwecke der Grundsteuer um ein Massenverfahren handele, sei eine individu-
elle Wertermittlung fir jedes einzelne Grundstuck gesetzlich bewusst nicht vorgesehen.
Vielmehr bediene sich der Gesetzgeber der verfassungsrechtlich zuldssigen Instrumen-
te ,Typisierung” und , Pauschalierung” mit dem Ergebnis, dass individuelle Grundsticks-
merkmale - vorbehaltlich gesetzlich vorgesehener Anpassungsgrinde - nicht zu berick-
sichtigen seien. Dieser Typisierungs- und Vereinfachungseffekt der Grundsteuerwerter-
mittlung ginge verloren, wenn bei jeder Bewertung eines Grundsticks - neben den in

§ 247 Abs. 1 Satz 2 BewG einzig vorgesehenen zu differierenden Entwicklungszustanden
gemaR § 3 der Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der flr die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung - ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | 2021, S. 2805) sowie bei Uber-
lagernden Bodenrichtwertzonen in Fallen unterschiedlicher Arten der Nutzung - Uber die
korrekte H6he des Bodenrichtwerts gestritten wirde. Im finanzgerichtlichen Verfahren
kénne jedenfalls grundsatzlich nicht begehrt werden, dass der Bodenrichtwert der maR-
geblichen Zone nicht auf das zu bewertende Grundstiick anzuwenden sei.

Auch dartber hinausgehend habe der Gesetzgeber - anders als beispielsweise in § 198
BewG - in den Vorschriften zur Bewertung des Grundbesitzes fiir die Grundsteuer auf
den 1. Januar 2022 bewusst keine Regelung vorgesehen, die es Steuerpflichtigen ermdg-
liche, einen niedrigeren gemeinen Wert mittels Sachverstandigengutachten oder zeitnah
erzielten Kaufpreises nachzuweisen. Diese planvolle gesetzgeberische Entscheidung,
»die Grundsteuerwertermittlung deutlich zu entindividualisieren”, sei dem Umstand ge-
schuldet, dass im reformierten grundsteuerlichen Bewertungsrecht kein individueller
Verkehrswert, sondern nur ein ,,Durchschnittswert (objektiviert-realer Wert)" ermittelt
werden solle.

Es 1agen auch keine Anhaltspunkte fur die Behauptung der Antragstellerin vor, dass der
fur ihr Grundstiick anzuwendende Bodenrichtwert konkret zu hoch oder dass der Gutach-
terausschuss bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte seiner Ermittlungskompetenz in un-
zureichendem MaRe nachgekommen sei. Soweit gegen den Bodenrichtwert lberhaupt
Rechtsschutz gesucht werden konne, sei jedenfalls der Verwaltungsrechtsweg erdffnet
(§ 40 VwGO).

Soweit sich die Antragstellerin dagegen wende, dass jeweils fir das gesamte Gemeinde-
gebiet nur eine einheitliche Mietniveaustufe angenommen werde, lagen der Berechnung
gemeindeeinheitliche Durchschnittsmieten als typisierte monatliche Nettokaltmieten zu-
grunde. Aus Vereinfachungsgrinden werde die ortsubliche Vergleichsmiete, die grund-
satzlich der Standardbewertungsmethode des Ertragswertverfahrens zugrunde gelegt
werde und aus den Ublichen Entgelten flr in der Gemeinde gelegenen Wohnraum ver-
gleichbarer Art, GroRe, Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten sechs Jahren er-
mittelt werde, durch die durchschnittlichen Nettokaltmieten (, statistische Miete* als so-
genannte Listenmiete) ersetzt. Diese sei aus der Zusatzerhebung zum Mikrozensus 2018
des Statistischen Bundesamtes abgeleitet worden. Darin liege insgesamt eine erhebliche
und nicht zu beanstandende Vereinfachung gegentber der individuellen Ermittlung ei-
ner marktiblich erzielbaren Miete. So wirden insbesondere die Falle vereinfacht, in de-
nen Grundstiicke eigengenutzt, ungenutzt, zu voriibergehendem Gebrauch oder unent-
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geltlich Gberlassen wiirden. Dies diene nicht nur der Verwaltungsvereinfachung, sondern
mindere den Deklarationsaufwand der Steuerpflichtigen spurbar.

Da in dieser Ermittlung auch altere Bestandsmieten enthalten seien, lagen die aus dem
Mikrozensus abgeleiteten durchschnittlichen Nettokaltmieten tendenziell unter den orts-
Ublichen Vergleichsmieten. Um die Mietpreisdynamik im Wohnungsmarkt sachgerecht
zu erfassen, wirden die durchschnittlichen Nettokaltmieten in der Anlage 39 zum BewG
aufgrund der Ermachtigungsgrundlage in § 263 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BewG regelmalSig an
die geanderten tatsachlichen Verhaltnisse angepasst. Der Ansatz von tatsachlich verein-
barten oder ortsublichen Vergleichsmieten oder von objektspezifischen Nettokaltmieten,
etwa aufgrund von wohnungs- oder mietrechtlichen Bindungen, sei aufgrund der Kon-
zeption des Ertragswertverfahrens als Massenbewertungsverfahren daher nicht maéglich.
Dies sei Ausdruck einer verfassungsrechtlichen Typisierung und Pauschalierung, die vom
gesetzgeberischen Gestaltungsspielraum gedeckt sei.

Der weitgehende Typisierungsgrad sei vor dem Hintergrund der Ausgestaltung der
Grundsteuer als Objektsteuer sowie der Hohe des Steueraufkommens gerechtfertigt. Der
Steuergesetzgeber habe das grundsteuerliche Bewertungsrecht unter Beachtung verfas-
sungsrechtlicher Vorgaben und Beriicksichtigung zusatzlicher Ziele wie der Vollzugsver-
einfachung und Automationsfahigkeit insgesamt verfassungs- und insbesondere gleich-
heitskonform geregelt.

Entscheidungsgriinde

36

37

38

39

40

41

Der Antrag auf Aussetzung der Vollziehung des verfahrensgegenstandlichen Grundsteu-
erwertbescheids ist zulassig.

So ist der Finanzrechtsweg gemal § 33 Abs. 1 Nr. 1 der Finanzgerichtsordnung (FGO) far
den gesamten Streitfall und hinsichtlich aller dafir maRgeblichen Teilfragen, insbesonde-
re hinsichtlich der Ermittlung der Bodenrichtwerte durch die Gutachterausschlsse er6ff-
net (dazu Gliederungspunkt II.1.).

Die Antragstellerin konnte ihr Rechtsschutzbegehren des einstweiligen Rechtsschutzes
auch allein durch den vorliegenden Antrag auf Aussetzung der Vollziehung des angegrif-
fenen Grundsteuerwertbescheids nach § 69 Abs. 3 und Abs. 4 FGO verfolgen, denn damit
konnte auch die zugrundeliegende Bodenrichtwertfeststellung des zustandigen Gutach-
terausschusses Uberpruft werden (dazu Gliederungspunkt 11.2).

Das Gericht konnte Gber den Antrag der Antragstellerin auch entscheiden, ohne das Ver-
fahren nach § 74 FGO aussetzen zu mussen, um die RechtmaRigkeit des Bodenrichtwerts
durch ein Verwaltungsgericht oder um die VerfassungsmaRigkeit der zugrundeliegenden
Rechtsvorschriften durch das Bundesverfassungsgericht Uberprifen zu lassen (dazu Glie-
derungspunkt I1.3).

SchlieRlich lagen auch die sonstigen Voraussetzungen fiir die Zuldssigkeit des Antrags
auf Aussetzung der Vollziehung nach § 69 Abs. 3 und Abs. 4 FGO vor. Insbesondere war
der Antrag auch im Hinblick auf ein Aussetzungsinteresse der Antragstellerin zulassig
(dazu Gliederungspunkt 11.4).

1.
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42

43

44

45

46

47

48

Der Finanzrechtsweg ist gemals § 33 Abs. 1 Nr. 1 FGO gegeben, weil das wegen bewer-
tungsrechtlicher Streitfragen Uber den Grundsteuerwertbescheid geflhrte Verfahren
eine offentlich-rechtliche Streitigkeit ber eine Abgabenangelegenheit darstellt (dazu
Gliederungspunkt a)), die der Gesetzgebung des Bundes unterliegt (dazu Gliederungs-
punkt b)) und insgesamt der ,Verwaltung durch Landesfinanzbehdrden” im Sinne des
§ 33 Abs. 1 Nr. 1 FGO unterfallt (dazu Gliederungspunkt c)).

Dies gilt umfassend fur den angegriffenen Grundsteuerwertbescheid und alle dort als Be-
rechnungsgrundlagen bericksichtigten Berechnungsgrundlagen, d.h. entgegen der Auf-
fassung des Antragsgegners insbesondere bezuglich der durch die Gutachterausschisse
ermittelten Bodenrichtwerte. Der Rechtsschutz ist daher nicht zwischen Finanz- und Ver-
waltungsrechtsweg zu teilen.

a)

Die vorliegende Streitigkeit ber eine verbindlich festgestellte Bemessungsgrundlage
der Grundsteuer unterfallt umfassend, d.h. auch soweit die Antragstellerin Einwande ge-
gen den in die Bemessungsgrundlage eingegangenen Bodenrichtwert erhebt, dem Be-
griff der ,Abgabenangelegenheit” im Sinne des § 33 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 2 FGO.

aa)

+Abgabenangelegenheiten” im Sinne der FGO sind gemaR der Legaldefinition des § 33
Abs. 2 Satz 1 FGO alle mit der Verwaltung der Abgaben einschlielSlich der Abgabenver-
gutungen oder sonst mit der Anwendung der abgabenrechtlichen Vorschriften durch die
Finanzbehdrden zusammenhangenden Angelegenheiten.

Es gehdren dazu in erster Linie die Steuerbescheide und die der Feststellung der Be-
steuerungsgrundlagen dienenden Bescheide, aber auch samtliche anderen, der Abga-
benverwaltung dienenden Verwaltungsakte der Finanzbehorden auf den Gebieten der
Steueraufsicht, der Steuerermittlung, der Steuererhebung, der Vollstreckung, der Er-
stattung, der Vergltung, der Bewertung, der Zerlegung und Zuteilung (BT-Drucksache
IV/1446, S. 43).

Der weite ,,Abgaben“-Begriff des § 33 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 2 FGO, der insbesondere die
LSteuern” im Sinne des § 3 Abs. 1 AOQ, Art. 105 GG umfasst (vgl. BT-Drucksache 1V/1446,
43), verweist dabei auch und gerade auf die bewertungsrechtlichen Vorfragen, die fur
die Bemessung und damit flr die Festsetzung der Grundsteuer mafgeblich sind. Die
Gesetzgebungskompetenz des Bundes fiir die Grundsteuer erfasst dabei nicht nur die
Bestimmung des Steuergegenstandes, sondern deckt auch die Regelung der Bemes-
sungsgrundlage der Grundsteuer und die dazu erforderlichen Bewertungsregeln ab (vgl.
BVerfG, Urteil vom 10. April 2018 - 1 BvL 11/14, 1 BvL 12/14, 1 BvL 1/15, 1 BvR 639/11,
1 BvR 889/12, BVerfGE 148, 147).

bb)

Nach der gesetzlichen Grundkonzeption des ab dem 1. Januar 2025 anzuwendenden
Grundsteuerrechts vollzieht sich die Grundsteuererhebung in drei Stufen (vgl. statt vieler
zur Ubersicht: Eichholz, DStR 2020, 1158 (1162)):

Einem Grundsteuerwertbescheid auf den Hauptfeststellungszeitpunkt 1. Januar 2022
kommt nach dem Regelungssystem der §§ 218 ff. BewG und insbesondere nach § 219
Abs. 1 BewG i.V.m. § 180 AO die Funktion eines Grundlagenbescheids fur den nach §§ 13
Satz 1, Satz 2 i.V.m. § 16 Abs. 1 Satz 1, Satz 2 GrStG i.V.m. § 184 Abs. 1 AO i.V.m. § 266
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49

50

51

52

53

54

Abs. 1 BewG auf den Hauptfeststellungszeitpunkt 1. Januar 2025 festzustellenden Grund-
steuermessbetrag zu (Brandis, in: Tipke/Kruse, AO/FGO, 177. Lieferung Stand 9/2023,

§ 180 AO Rn. 2), der seinerseits einen Grundlagenbescheid fir den nach § 27 GrStG zu
erlassenden Grundsteuerbescheid auf den Hauptveranlagungszeitpunkt 1. Januar 2025
darstellt.

Der Grundsteuerwertbescheid stellt gemaR § 219 Abs. 1 BewG den Grundsteuerwert fest
und trifft zudem gemal § 219 Abs. 2 BewG Feststellungen zur Vermdgensart (Land- und
Forstwirtschaft oder Grundvermdgen), bei Grundvermdgen zur Grundsticksart im Sinne
des § 249 BewG, zur Zurechnung des Grundstiicks und bei mehreren Beteiligten zur Ho-
he ihrer Anteile (Eichholz, DStR 2020, 1158 (1162)).

Da die Bemessungsgrundlage und damit die Héhe der klinftigen Grundsteuerfestsetzung
maRgeblich durch den auf den 1. Januar 2022 festgestellten Grundsteuerwert bestimmt
werden, zahlt die Grundsteuerwertfeststellung ohne Weiteres zu den ,,Abgabenangele-
genheiten”.

cc)

Um eine ,Abgabenangelegenheit” handelt es sich - entgegen des Vortrags des Antrags-
gegners sowie entgegen erster Literaturstimmen (Steinhauer, ErbStB 2023, 185 (186);
Mandler/Schulze/Zochert, DStR 2023, 1329 (1334 ff.)) - auch, soweit die Antragstellerin
Einwande gegen den fir das verfahrensgegenstandliche Grundstlick ermittelten Boden-
richtwert erhebt.

Die Antragstellerin ist mit diesen Einwanden nicht etwa deshalb - wie der Antragsgegner
meint - auf den Verwaltungsrechtsweg nach § 40 Abs. 1 VwGO zu verweisen, weil der
Bodenrichtwert durch den fur das Gebiet des Grundstlicks zustandigen 6rtlichen Gutach-
terausschuss ermittelt und durch den Antragsgegner lediglich ohne Anpassung als eine
malgebliche Berechnungsgrundlage des verfahrensgegenstandlichen Grundsteuerwerts
Ubernommen worden ist.

(1)

Die Antragstellerin wendet sich nicht gegen den flr ihr Grundstiick ermittelten Boden-
richtwert als solchen. Vielmehr begehrt sie - was den Tenor ihres Aussetzungsantrags
betrifft - die Aussetzung der Vollziehung des gegen sie ergangenen Grundsteuerwertbe-
scheids, in dessen Rahmen der Bodenrichtwert lediglich als eine Bemessungsgrundla-
ge eingegangen ist, und wendet sich allein gegen die in diesem Bescheid liegende Be-
schwer. Der vorliegende Rechtsstreit betrifft damit bereits in formell-rechtlicher Hinsicht
umfassend einen in einer Abgabenangelegenheit ergangenen Bescheid.

(2)

Dass es sich bei Streitigkeiten Gber den fir steuerliche Zwecke berlcksichtigten Boden-
richtwert um eine ,,Abgabenangelegenheit” handelt, folgt aus Sicht des Gerichts auch
unmittelbar aus § 196 Abs. 1 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB). Danach sind Bodenricht-
werte flr Zwecke der steuerlichen Bewertung des Grundbesitzes ,hach erganzenden
Vorgaben” der Finanzverwaltung zum jeweiligen Hauptfeststellungszeitpunkt oder zu
sonstigen Feststellungszeitpunkten zu ermitteln. Hierdurch wird in materiell-rechtlicher
Hinsicht ein unmittelbarer Zusammenhang des Bodenrichtwerts mit der Anwendung ab-
gabenrechtlicher Vorschriften, der Feststellung von Besteuerungsgrundlagen und der
Steuerermittlung hergestellt.
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56

57

58

59

60

(3)

SchlieBlich erfolgt die Heranziehung des Bodenrichtwerts als Berechnungsgrundlage des
Grundsteuerwerts allein im Innenverhaltnis zwischen Gutachterausschuss und Finanzbe-
hérde (dazu Gliederungspunkt . 1. ¢) cc) (5)), sodass es sich bei einem Rechtsbehelf ge-
gen einen Grundsteuerwertbescheid aus Sicht eines Steuerpflichtigen nicht um zwei ge-
trennte Rechtsangelegenheiten, sondern nur um eine (einheitliche bzw. ungeteilte) Ab-
gabenangelegenheit handelt (im Ergebnis ebenso: Hey, ZG 2019, 297 (317)).

b)

Die streitige Abgabenangelegenheit unterliegt - entgegen der Auffassung der Antragstel-
lerin - auch umfassend ,der Gesetzgebung des Bundes”, wie dies fur die Er6ffnung des
Finanzrechtswegs nach § 33 Abs. 1 Nr. 1 FGO erforderlich ist.

Zwar wurde die Gesetzgebungskompetenz des Bundes flir die Grundsteuer und das zu-
grundeliegende Bewertungsrecht seit einer Verfassungsanderung durch Gesetz vom 27.
Oktober 1994 eingeschrankt. Die zu diesem Zeitpunkt bereits geltenden Bundesgeset-
ze blieben aber nach Art. 125a Abs. 2 Satz 1 GG als Bundesrecht in Kraft und konnten

in engen Grenzen unter Beibehaltung der wesentlichen Elemente der in dem fortgelten-
den Bundesgesetz enthaltenen Regelungen weiterentwickelt werden (dazu Gliederungs-
punkt aa)). Dass sich der Gesetzgeber flir die Neuregelungen des Grundsteuer-Reform-
gesetzes in der Gesetzesbegrindung insbesondere auf diese Gesetzgebungskompetenz
aus Art. 125a Abs. 2 Satz 1 GG stltzte (dazu Gliederungspunkt bb)), ist aus Sicht des Ge-
richts nicht zu beanstanden (dazu Gliederungspunkt cc)). Zugleich kann sich dies - wor-
auf das Gericht an dieser Stelle hinweist - in der weiteren Zuldssigkeitsprifung auf die
Frage auswirken, inwiefern ein besonderes Interesse der Antragstellerin an der Ausset-
zung der Vollziehung des angegriffenen Bescheids vorliegt (dazu Gliederungspunkt Il. 4.
Q).

Jedenfalls aber ist die Gesetzgebungskompetenz des Bundes dadurch gegeben, dass der
verfassungsandernde Gesetzgeber mit dem Recht zur Abweichungsgesetzgebung ge-
maR Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 GG rechtzeitig eine hinreichende Lander-Offnungsklau-
sel im Sinne des Art. 125a Abs. 2 Satz 2 GG in die Verfassung aufgenommen hatte (dazu
Gliederungspunkt dd)).

SchlieBlich konnte sich der Gesetzgeber auch auf eine umfassende konkurrierende Ge-
setzgebungskompetenz des Bundes nach Art. 105 Abs. 2 Satz 1 GG berufen, die eben-
falls noch rechtzeitig vor der Ausfertigung sowie der Verklindung des Grundsteuer-Re-
formgesetzes in die Verfassung aufgenommen worden war (dazu Gliederungspunkt ee)).

aa)

Far die Grundsteuer und damit auch fir die Bewertungsbestimmungen, die fur ihre Er-
hebung unverzichtbar sind, konnte der Bund jedenfalls bis zur Neufassung des Art. 72
Abs. 2 GG durch das Gesetz zur Anderung des Grundgesetzes vom 27. Oktober 1994
(BGBI. 1 1994, S. 3146) die konkurrierende Gesetzgebungskompetenz flr sich in An-
spruch nehmen. Denn nach Art. 105 Abs. 2 Nr. 3 GG in der Ursprungsfassung vom 23.
Mai 1949 (BGBI. 1 1949, S. 1) hatte der Bund die Kompetenz fiir , die Realsteuern mit
Ausnahme der Festsetzung der Hebesatze, wenn er die Steuern ganz oder zum Teil zur
Deckung der Bundesausgaben in Anspruch nimmt oder die Voraussetzungen des Artikels
72 Abs. 2 GG vorliegen”. Nach Art. 106 Abs. 2 GG in seiner urspringlichen Fassung flos-
sen unter anderem die Realsteuern, zu denen u.a. die Grundsteuer zahlt, den Landern
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61

62

63

64

und nach MaRgabe der Landesgesetzgebung den Gemeinden zu (BVerfG, Urteil vom 10.
April 2018 - 1 BvL 11/14 -, BVerfGE 148, 147).

Die zu diesem Zeitpunkt bereits geltenden Bundesgesetze blieben nach Art. 125a Abs. 2
Satz 1 GG als Bundesrecht in Kraft. Dem Bundesgesetzgeber wurde durch Art. 125a
Abs. 2 Satz 2 GG die Anderung des fortbestehenden Bundesrechts nicht verwehrt. Die
Lander dlrfen eine landesrechtliche Neuregelung durch Ersetzung des Bundesrechts
nur vornehmen, wenn dazu eine bundesgesetzliche Ermachtigung auf der Grundlage
des Art. 125 a Abs. 2 Satz 2 GG geschaffen worden ist. Hieraus folgt im Umkehrschluss,
dass es den Landern verwehrt ist, bei Fortbestand der bundesrechtlichen Regelung ein-
zelne Vorschriften zu andern. Die Anderungskompetenz des Bundes ist, sofern die Vor-
aussetzungen des Art. 72 Abs. 2 GG nicht gegeben sind, eng auszulegen und an die Bei-
behaltung der wesentlichen Elemente der in dem fortgeltenden Bundesgesetz enthalte-
nen Regelungen geknupft. Diese dirfen vom Bundesgesetzgeber modifiziert werden. Zu
einer grundlegenden Neukonzeption waren dagegen nur die Lander befugt, allerdings
erst nach einer Freigabe durch Bundesgesetz (BVerfG, Urteil vom 9. Juni 2004 - 1 BvR
636/02 -, BVerfGE 111, 10; BVerfG, Urteil vom 26. Januar 2005 - 2 BvF 1/03 -, BVerfGE
112, 226; BVerfG, Urteil vom 10. April 2018 - 1 BvL 11/14 -, BVerfGE 148, 147).

bb)

Der Bundesgesetzgeber hat seine Gesetzgebungskompetenz fiir die Neuregelungen des
Grundsteuer-Reformgesetzes insbesondere auf Art. 125a Abs. 2 Satz 1 GG gestitzt, da
fortgeltendes Bundesrecht lediglich fortgeschrieben werde. Mit der Neuregelung sollte
bei der Umsetzung der Vorgaben des Bundesverfassungsgerichts (BVerfG, Urteil vom 10.
April 2018 - 1 BvL 11/14, 1 BvL 12/14, 1 BvL 1/15, 1 BvR 639/11, 1 BvR 889/12, BVerfGE
148, 147) unter Wahrung der dem Bund derzeit nach dem Grundgesetz zustehenden Ge-
setzgebungskompetenz an das bestehende Bewertungs- und Grundsteuersystem ange-
knipft werden (BT-Drucksache 19/11085, S. 1, 80 und 88 ff.).

Das Bewertungs- und Grundsteuerrecht bleibe in seiner Grundstruktur erhalten. Das Re-
formgesetz ziele auf eine verfassungskonforme, rechtssichere und zeitgemale Fortent-
wicklung der Grundsteuer und der damit verbundenen Bewertung der Grundsteuerobjek-
te ab, um die Grundsteuer als verlassliche Einnahmequelle der Kommunen zu erhalten.
Die Belastungsentscheidung knipfe auch kinftig an das Innehaben von Grundbesitz in
Form von land- und forstwirtschaftlichem Vermdgen oder Grundvermdégen an und wer-
de durch den Charakter einer Sollertragsteuer gepragt (BT-Drucksache 19/11085,S. 1 f,,
80, 84 f. und 90).

Der Gesetzentwurf stelle keine grundlegende Neukonzeption des Grundsteuerrechts dar.
Zur Umsetzung der verfassungsgerichtlichen Vorgaben wirden die Bewertungsziele un-
ter BerUcksichtigung der Belastungsentscheidung und die Bewertungsverfahren unter
Beibehaltung der wesentlichen Elemente lediglich unter Anpassung an veranderte Rah-
menbedingungen modifiziert. Als gleichbleibende wesentliche Elemente halte das neue
Recht fest am Steuergegenstand (Betriebe der Land- und Forstwirtschaft bzw. Grundstu-
cke), am System von Hauptfeststellung, Wertfortschreibung und Nachfeststellungen und
an den bisherigen Bewertungsmethoden zur Ermittlung des Bewertungsziels (Ertrags-
und Sachwertverfahren zur Ermittlung eines objektiviert-realen Werts). Der erhéhte Pau-
schalierungsgrad im Rahmen der Bewertung der notwendigen Anpassung an die aktuel-
len Verhaltnisse sei insbesondere der Verwaltungsvereinfachung und den Anforderungen
der Digitalisierung geschuldet. Es wurden bestehende Elemente der Grundsteuer ver-
wendet und die Ublichen Bewertungsmethoden (Ertrags- und Sachwertverfahren) weiter-
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hin angewendet. Nachdem sich die bisherigen Verfahrens- und Bewertungsvorschriften
grundsatzlich bewahrt hatten, kdnne auf diese bei gleichzeitiger Vereinfachung der Re-
gelungen aufgebaut werden. Daneben kdnne die bisherige Bewertungssystematik durch
eine weitgehende Automation zu einem einfacheren, transparenteren und nachvollzieh-
bareren Verwaltungsverfahren fortentwickelt werden (BT-Drucksache 19/11085,S. 1 f,,
80, 84 f. und 90).

Auch hinsichtlich der einzelnen Bewertungsverfahren werde an bestehendes Bewer-
tungsrecht angeknUpft. Das nunmehr in den §§ 252 ff. BewG geregelte Ertragswertver-
fahren, das im bisherigen Recht nach §§ 78 bis 82 BewG angewandt worden sei, sowie
das nunmehr in den §§ 258 ff. BewG geregelte Sachwertverfahren, das im bisherigen
Recht nach §§ 83 bis 90 BewG angewandt worden sei, wiirden unter Berlcksichtigung
des aktuellen Stands des Wertermittlungsrechts und der aktuellen Datenlage fortentwi-
ckelt (BT-Drucksache 19/11085, S. 1 f., 84 f., 90, 112 und 116).

SchlieBlich nahm der Gesetzgeber in den Begrundungen zu den Einzelentwlrfen einzel-
ner Vorschriften des Bewertungsverfahrens gemaR §§ 220 ff. BewG sowie der materiell-
rechtlichen Bewertungsvorschriften der §§ 243 ff. BewG bei nahezu jeder Einzelvorschrift
des neuen Bewertungsrechts Bezug auf bereits bestehende Einzelvorschriften, denen die
neuen Vorschriften entsprachen oder an die sie angelehnt seien (vgl. etwa BT-Drucksa-
che 19/11085, S. 94 ff. und 108 ff.).

cc)

Nach diesen MaBstaben und auf der Grundlage der vorstehenden Ausfihrungen des Ge-
setzgebers sieht das Gericht eine Gesetzgebungskompetenz des Bundes nach Art. 125a
Abs. 2 Satz 1 GG fur die vorliegenden Bewertungsregelungen als gegeben an, weil es in
den neuen Regelungen keine systematische Neukonzeption eines Grundsteuer- oder Be-
wertungssystems, sondern noch Modifikationen des vorherigen Rechts erkennt.

Das Gericht sieht die Ausfihrungen des Gesetzgebers in der Gesetzesbegrindung als in-
sofern Uberzeugend an und verweist zur Begriindung auf sie.

Insbesondere bleiben der Charakter der Grundsteuer als Real- und Gemeindesteuer, die
Bestimmung und Abgrenzung des Steuerobjekts bzw. -gegenstands (Betriebe der Land-
und Forstwirtschaft bzw. Grundstiicke), das System der dreistufigen Grundsteuererhe-
bung mit Wertfeststellungs-, Grundsteuermess- und Grundsteuerbescheid einschliellich
der Aufgabenteilung zwischen Finanzbehérden und Gemeinden und das bisherige Sys-
tem von Hauptfeststellung, Wert-/Zurechnungsfortschreibung und Nachfeststellungen er-
halten. Auch den Belastungsgrund der Grundsteuer erkennt der Gesetzgeber unter ande-
rem im Innehaben von Grundstiicken und orientiert sich unverandert am Konzept einer
Sollertragsteuer.

Durch vielfaltige normative Bezugnahmen in der Gesetzesbegrindung auf inhalts- und
teils auch wortgleiche Vorgangervorschriften knapft der Gesetzgeber sodann auch im
Einzelnen an konkrete Bestandsregelungen an, deren Verstandnis und Auslegung durch
die Bezugnahmen in die gesetzlichen Neuregelungen der §§ 218 ff. BewG mit Ubertragen
werden.

Zudem sieht der Gesetzgeber es als Hauptanliegen des Grundsteuer-Reformgesetzes an,
die Vorgaben des Bundesverfassungsgerichts mit Urteil vom 10. April 2018 (1 BvL 11/14,
1 BvL 12/14, 1 BvL 1/15, 1 BvR 639/11, 1 BvR 889/12, BVerfGE 148, 147) umzusetzen
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und unter deren Beachtung das Grundsteuerrecht weiterzuentwickeln. Hierzu wurden
insbesondere die bisherigen Bewertungsmethoden (Ertrags-, Sach- und Vergleichswert-
verfahren) in ihrer Struktur und den wesentlichen Berechnungselementen (z.B. im Er-
tragswertverfahren die getrennte Bewertung von Grundstick und aufstehendem Gebau-
de; Bewertung des Objekts nach abgezinstem Reinertrag etc.) Gbernommen, jedoch um
Typisierungen und Pauschalierungen erganzt, was eine durch das Bundesverfassungsge-
richt ausdricklich angesprochene Regelungsoption zur Erreichung einer gleichheitsge-
rechten Grundsteuererhebung (und dem vorgelagert: Grundstlcksbewertung) darstellt.

Der erhebliche Umfang der mit den Neuregelungen verbundenen Pauschalierungen, der
die konkrete Wertermittlung in ganz erheblichem MaR auf die Rechtsanwendung abs-
trakt-generell vorgegebener Berechnungsgrofen reduziert (dazu Gliederungspunkt II. 2.
¢)), ist hierbei keine gesetzliche Neukonzeption des Bewertungsrechts, sondern bewirkt
mit seinen - wenn auch in erheblichem Umfang vorgenommenen - Typisierungen einzel-
ner BerechnungsgréBen lediglich Modifikationen bzw. Weiterentwicklungen bestehender
Bewertungselemente (in diesem Sinne auch: Hey, in: Scheffler/Hey, Aktuelle Fragen der
Grundsteuerreform: Wirkungen und Gesetzgebungskompetenz, ifst-Schrift 530 (2019),
S. 67 ff. und S. 70; Hey, ZG 2019, 297 (300); Schmidt, NVwZ 2019, 103 (106); a.A. Kirch-
hof, DStR 2018, 2661 (2668 ff.).

dd)

Unabhangig davon, dass das Gericht nach den vorstehenden Ausflihrungen von einer
Bundeskompetenz nach den MaRstaben des Art. 125a Abs. 2 Satz 1 GG ausgeht, erkennt
es auch deshalb keinen Kompetenzibergriff des Bundesgesetzgebers, weil dieser den
Landern in Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 GG das Recht zur Abweichungsgesetzgebung zuge-
billigt hat.

Dies folgt aus Art. 125a Abs. 2 Satz 2 GG, der nicht nur die Mdglichkeit enthalt, seitens
des Bundesgesetzgebers ein Freigabegesetz zu erlassen. Die Regelung schliel3t es viel-
mehr - bei systematischer Auslegung im Sinne eines Erst-Recht-Schlusses - nicht aus,
dass der Bundesgesetzgeber im Rahmen seiner Anpassungs- und Anderungskompetenz
nach Art. 125a Abs. 2 Satz 1 GG auch eine bundeseinheitliche Regelung erlasst, die zu-
gleich eine Lander-Offnungsklausel enthalt (Greve, NVwZ 2019, 701 (704); Schmidt, ZRP
2019, 146 (148); Schwarz/Sairinger, DVBI. 2020, 800 (804 f.)).

Wenn eine derartige Offnungsklausel durch einfaches Bundesgesetz umgesetzt werden
kann, muss dies - bei teleologischer und systematischer Auslegung des Art. 125a Abs. 2
Satz 2 GG - auch gelten, wenn sich eine Offnungsklausel zu einer abweichenden Lan-
desregelung im Verfassungsrecht des Bundes findet (in diesem Sinne auch BT-Drucksa-
che 19/11084, S. 4). Wegen des Rechts zur Abweichungsgesetzgebung in Art. 72 Abs. 3
Satz 1 Nr. 7 GG - einer Norm mit Verfassungsrang - ist es daher unschadlich, dass sich
in den einfachrechtlichen Vorschriften der §§ 218 ff. BewG in der Fassung des Grundsteu-
er-Reformgesetzes nicht nochmals eine entsprechende Abweichungsklausel findet.

Fur die Frage, in welchem Zeitpunkt der Bund zustandig sein muss, um ein Gesetz er-
lassen zu kdnnen, ist der Zeitpunkt des Inkrafttretens des auf eine Kompetenzgrundla-
ge gestitzten Gesetzes ohne jede Bedeutung. Der Zeitpunkt des Inkrafttretens ist Teil
des Inhalts des einfachen Gesetzes, nicht Teil des Gesetzgebungsverfahrens. Das auf ei-
ne Kompetenzgrundlage gestutzte Gesetz ist vielmehr, gleichgultig mit welchem Tag des
Inkrafttretens es versehen ist, rechtlich existent ("erlassen") mit seiner Verkindung, die
den letzten Teil des Gesetzgebungsverfahrens bildet. Ein spaterer Tag des Inkrafttretens
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des Gesetzes bestimmt nur seinen zeitlichen Geltungsbereich, d.h. den Tag, von dem an
es anzuwenden ist. Ein einfaches Gesetz, das ausgefertigt wird zu einem Zeitpunkt, an
dem die dazu ermachtigende verfassungsrechtliche Norm noch nicht in Kraft war, oder
das verkindet wird, bevor die dazu ermachtigende Norm in Kraft getreten ist, ist daher
nichtig (BVerfG, Urteil vom 26. Juli 1972 - 2 BvF 1/71 -, BVerfGE 34, 9).

Das auf einem Gesetzentwurf vom 25. Juni 2019 (BT-Drucksache 19/11084) beruhen-
de verfassungsandernde Gesetz zur Anderung des Grundgesetzes (Artikel 72, 105 und
125b) vom 15. November 2019 (BGBI. | 2019, S. 1546), das in Art. 1 Nr. 1 des Gesetzes
die EinflUgung des Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 GG vornahm und nach Art. 2 des Gesetzes
am Tag nach seiner Verkindung in Kraft treten sollte, war aufgrund seiner Verkiindung
am 20. November 2019 in Kraft getreten mit Wirkung zum 21. November 2019.

In dem bereits taggleich mit dem verfassungsandernden Gesetz, namlich ebenfalls am
25. Juni 2019 eingebrachten Gesetzentwurf des Grundsteuer-Reformgesetzes (BT-Druck-
sache 19/11085) stitzte der Bundesgesetzgeber seine Gesetzgebungskompetenz flr das
Grundsteuer-Reformgesetz auf den im parallelen Gesetzgebungsverfahren einzufiihren-
den Art. 125a Abs. 2 GG. Das Grundsteuer-Reformgesetz wurde am 26. November 2019
vom Bundesprasidenten ausgefertigt und am 2. Dezember 2019 im Bundesgesetzblatt
verkindet. Nach Art. 18 Abs. 1 des Gesetzes traten die in Art. 1 des Gesetzes geregelten
Vorschriften der §§ 218 ff. BewG nebst den zugehérigen Anlagen zum BewG sowie die

in Art. 3 des Gesetzes geregelten Vorschriften des GrStG am Tag nach der Verkindung,
mithin am 3. Dezember 2019 in Kraft. Folglich bestand mit Art. 72 Abs, 3 Satz 1 Nr. 7 GG
sowohl im Zeitpunkt der Ausfertigung als auch der Verkiindung des Grundsteuer-Reform-
gesetzes eine Abweichungskompetenz der Lander. Dies geniigt als Offnungsklausel im
Sinne des Art. 125a Abs. 2 Satz 2 GG.

ee)

Jedenfalls aber besteht eine umfassende konkurrierende Gesetzgebungskompetenz des
Bundes fur den Erlass des Grundsteuer-Reformgesetzes nach Art. 105 Abs. 2 Satz 1 GG
in der Fassung des Gesetzes zur Anderung des Grundgesetzes (Artikel 72, 105 und 125b)
vom 15. November 2019 (BGBI. | 2019, S. 1456), das - bei historischer Auslegung und im
systematischen Vergleich mit Art. 105 Abs. 2 Satz 2 GG - dem Bund die konkurrierende
Gesetzgebung Uber die Grundsteuer gerade unabhangig von den Voraussetzungen des
Art. 72 Abs. 2 GG zugewiesen hat (vgl. BT-Drucksache 19/11084, S. 6).

Auch insofern war durch das verfassungsandernde Gesetz zur Anderung des Grundge-
setzes (Artikel 72, 105 und 125b) vom 15. November 2019 (BGBI. | 2019, S. 1546) in
Art. 1 Nr. 2 des Gesetzes die Einfligung des Art. 105 Abs. 2 Satz 1 GG vorgenommen
worden, die mit Wirkung zum 21. November 2019 und damit noch vor der Ausfertigung
(26. November 2019) sowie vor der Verkiindung des Grundsteuer-Reformgesetzes (2.
Dezember 2019) in Kraft trat. Folglich bestand sowohl im Zeitpunkt der Ausfertigung als
auch der Verkiindung des Grundsteuer-Reformgesetzes eine Gesetzgebungskompetenz
des Bundes zur Regelung der verfahrensgegenstandlichen Vorschriften.

Nach den vorstehenden MaBstaben und Ausfihrungen kann das erkennende Gericht kei-
ne ,kompetenzrechtlichen Konstruktionsfehler” darin erkennen, dass der Bund eine ihm
nunmehr unbeschrankte Gesetzgebungskompetenz Gber die Grundsteuer nicht in aus-

reichendem Umfang genutzt habe, weil er zuvor nur von begrenzten Regelungsspielrau-
men habe ausgehen mussen (a.A.: Kirchhof, DB 2023, 1116 (1117 und 1119)). Vielmehr
zeigen die beiden parallel eingebrachten und in Bezug aufeinander begriindeten Gesetz-
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gebungsverfahren, dass der Bundesgesetzgeber bereits bei der férmlichen Einleitung
des Gesetzgebungsprozesses von einer umfassenden Gesetzgebungskompetenz aus-
ging. Dass er keine anderen Regelungen als die spater Gesetz gewordenen Vorschriften
getroffen hat, kann daher nur als Beleg fur die Ausiibung dieser Kompetenz angesehen
werden.

c)

Die streitgegenstandliche Abgabenangelegenheit, namlich die Grundsteuerwertfeststel-
lung in einem bewertungsrechtlichen Grundlagenbescheid, unterfallt auch umfassend
der ,Verwaltung durch Landesfinanzbehdrden” im Sinne des § 33 Abs. 1 Nr. 1 FGO (dazu
Gliederungspunkt aa)).

Dass die eigentliche Festsetzung der Grundsteuer durch einen darauf folgenden Grund-
steuerbescheid der rheinland-pfalzischen Gemeinden erfolgt, ist hierflr unbeachtlich
(dazu Gliederungspunkt bb)).

Auch dass sich die Grundsteuerwertfeststellung mit dem Bodenrichtwert auf eine Be-
messungsgrundlage stitzt, die durch einen Gutachterausschuss und damit eine auler-
halb der Finanzverwaltung stehende Stelle ermittelt wurde, andert an einer ,Verwaltung
durch Landesfinanzbehdrden” bezlglich des Grundsteuerwertbescheids nichts (dazu
Gliederungspunkt cc)).

aa)

Eine ,Verwaltung von Abgaben” im Sinne des § 33 Abs. 2 Halbsatz 1 FGO umfasst alle
MalBnahmen einer Finanzbehdérde, die von Ermittlungen zu unbekannten Abgabensach-
verhalten Uber das konkrete Ermittlungs- und Festsetzungsverfahren bis zum Vollstre-
ckungsverfahren reichen. Dazu gehdren in erster Linie die Steuerbescheide, die der Fest-
stellung der Besteuerungsgrundlagen dienenden Bescheide und die sonstigen Beschei-
de der Finanzbehdrden. Erfasst werden auch die ,,sonst mit der Anwendung der abga-
benrechtlichen Vorschriften durch die Finanzbeh6érden zusammenhangenden Angelegen-
heiten”. Diese Generalklausel erfasst somit auch alle an die eigentliche Abgabenverwal-
tung angrenzenden Nebenrechtsgebiete, die jedoch mit der eigentlichen Verwaltung von
Abgaben zusammenhangen, etwa indem sie diese vorbereiten oder aus der Abgabener-
hebung unmittelbar resultieren. Solche Verwaltungsakte kommen insbesondere auf den
Gebieten der Steueraufsicht, der Steuerermittiung, der Steuererhebung, der Vollstre-
ckung, der Erstattung, der Vergutung, der Bewertung, der Zerlegung und Zuteilung und
der Vertretung vor den Finanzbehdrden und Finanzgerichten in Betracht (BT-Drucksache
IV/1446, 43).

bb)

Auf der Grundlage des Art. 108 Abs. 4 Satz 2 GG hat der rheinland-pfalzische Landes-
gesetzgeber fur die den Gemeinden allein zuflieBende Grundsteuer teilweise Gebrauch
gemacht und die Verwaltung zum Teil den Gemeinden Ubertragen: So obliegt nach § 5
Abs. 1 Halbsatz 1 Alt. 2 des rheinland-pfalzischen Kommunalabgabengesetzes (KAG) die
Verwaltung der Grundsteuer den Gemeinden. Dies gilt nach § 5 Abs. 1 Halbsatz 2 KAG je-
doch nicht fur die Festsetzung und Zerlegung der Steuermessbetrage.

Nach dem einfachgesetzlich ausgestalteten dreistufigen Besteuerungssystem von der
Grundsteuerwertfeststellung Uber den Grundsteuermessbescheid bis zur eigentlichen
Grundsteuerfestsetzung kommt den rheinland-pfalzischen Gemeinden somit nur die Ver-
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waltungszustandigkeit zur Festsetzung der Grundsteuer in einem Grundsteuerbescheid
sowie zur Erhebung der derart festgesetzten Grundsteuer zu.

Im Ubrigen, d.h. hinsichtlich der Festsetzung des Grundsteuermessbetrags und gerade
auch hinsichtlich der noch vorgelagerten Festsetzung des Grundsteuerwerts verbleibt es
hingegen bei der Verwaltungskompetenz der Landesfinanzbehérden nach Art. 108 Abs. 2
Satz 1 GG i.V.m. §§ 2 ff. des Gesetzes Uber die Finanzverwaltung (FVG), zu denen der An-
tragsgegner gehort. Die zustandigen Finanzamter ermitteln nicht nur die fir den Erlass
des angegriffenen Grundsteuerwertbescheids relevanten Besteuerungsgrundlagen, son-
dern setzen sodann auf der materiell-rechtlichen Grundlage der §§ 218 ff. BewG auch
den Grundsteuerwert durch férmlichen Bescheid mit (mittelbarer) Bindungswirkung fr
die Gemeinde fest.

cc)

Eine ,Verwaltung durch Landesfinanzbehdrden” im vorgenannten Sinne erfolgt auch, so-
weit die Finanzbehdrden im Zuge ihrer Grundsteuerwertfeststellung auf einen von den
rheinland-pfalzischen Gutachterausschissen ermittelten Bodenrichtwert als bedeutsame
Besteuerungsgrundlage des Grundsteuerwerts zugreifen.

Die im Bewertungssystem der §§ 243 ff. BewG fur alle Immobilienarten als Bemessungs-
grundlage bedeutsamen Bodenrichtwerte (dazu Gliederungspunkt (1)) werden durch
Gutachterausschusse ermittelt, deren Zusammensetzung und Arbeitsweise ungeachtet
weniger bundesgesetzlicher Regelungen im Wesentlichen durch landesrechtliche Vor-
schriften bestimmt werden (dazu Gliederungspunkt (2)).

Trotz der Bezeichnung in § 192 Abs. 1 BauGB als ,selbstandige, unabhangige Gutachter-
ausschusse” handelt es sich dabei im System der Staatsgewalten jedoch um Landesbe-

hdorden (dazu Gliederungspunkt (3)), nicht aber um Finanzbehérden im Sinne der §§ 2 ff.
FVG (dazu Gliederungspunkt (4)).

Daher erfolgt die Feststellung von Bodenrichtwerten durch die Gutachterausschiisse und
die Ubermittlung dieser Werte an die Finanzbehérden nur im Innenverhéltnis zwischen
verschiedenen Behdrden, nicht aber im AuBenverhaltnis zu den Steuerpflichtigen. Eine
derartige AuBenwirkung kommt erst dem Grundsteuerwertbescheid zu, in dem der Bo-
denrichtwert als Bemessungsgrundlage des Grundsteuerwerts herangezogen wird (dazu
Gliederungspunkt (5)).

(1)

Der Bodenrichtwert geht in die Grundsteuerwertfeststellung gemaf §§ 243 ff. BewG bei
allen der Bewertung unterworfenen Immobilienarten als zentrales Element in die Bemes-
sungsgrundlage des Grundsteuerwerts ein:

So ermittelt sich der Grundsteuerwert unbebauter Grundstlicke nach § 247 Abs. 1 Satz 1
BewG regelmaBig durch Multiplikation ihrer Fldche mit dem jeweiligen Bodenrichtwert
im Sinne des § 196 BauGB. Soweit in den §§ 243 bis 262 BewG sowie in den Anlagen

36 bis 43 zum BewG nichts anderes bestimmt ist, werden Abweichungen zwischen den
Grundstiicksmerkmalen des Bodenrichtwertgrundsticks und des zu bewertenden Grund-
stlicks mit Ausnahme unterschiedlicher Entwicklungszustande und unterschiedlicher
Arten der Nutzung bei Gberlagernden Bodenrichtwertzonen nicht bertcksichtigt (§ 247
Abs. 1 Satz 2 BewG). Die Bodenrichtwerte sind von den Gutachterausschissen im Sinne
der §§ 192 ff. BauGB auf den Hauptfeststellungzeitpunkt zu ermitteln, zu veréffentlichen
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und nach amtlich vorgeschriebenem Datensatz durch Datenfernibertragung an die zu-
standigen Finanzbehorden zu Gbermitteln (§ 247 Abs. 2 BauGB). Wird von den Gutach-
terausschissen kein Bodenrichtwert ermittelt, ist der Wert des unbebauten Grundstucks
ausnahmsweise durch die Finanzbehdrden aus den Werten vergleichbarer Flachen abzu-
leiten (§ 247 Abs. 3 BewG).

Fur die Bewertung von Grundstucken, die mit einem Ein- oder Zweifamilienhaus bebaut
sind, von Mietwohngrundsticken oder von Wohnungseigentum mit dem Ertragswertver-
fahren nach § 250 Abs. 2 i.V.m. §§ 252 bis 257 BewG ermittelt sich der Grundsteuerwert
nach § 252 BewG aus der Summe des kapitalisierten Reinertrags nach § 253 BewG (Bar-
wert des Reinertrags) und des abgezinsten Bodenwerts nach § 257 BewG. Auch hierbei
wirkt sich der Bodenrichtwert nicht nur als Berechnungselement der flr die Barwertbe-
rechnung heranzuziehenden Liegenschaftszinssatze aus (§ 256 Abs. 2 und Abs. 3 BewG).
Vielmehr greift auch die Berechnung des abgezinsten Bodenwerts in § 257 Abs. 1 Satz 1
BewG als zentrales Berechnungselement auf den Bodenwert nach § 247 BewG zurtick,
der sich durch Multiplikation der Grundsticksflache mit dem jeweiligen Bodenrichtwert
errechnet und sodann bei der Bewertung von Ein- und Zweifamilienhausern nach § 257
Abs. 1 Satz 2 BewG noch mit grélenbezogenen Umrechnungsfaktoren modifiziert wird.

Auch soweit auf andere Grundstucksarten (Geschaftsgrundstiicke, gemischt genutzte
Grundstiicke, Teileigentum, sonstige bebaute Grundstiicke) nach § 250 Abs. 3 i.V.m.

§§ 258 bis 260 BewG das Sachwertverfahren anzuwenden ist, geht der Bodenwert als ein
Teilbetrag des gesamten Sachwerts in die Berechnung ein (§ 258 Abs. 3 BewG) und be-
stimmt sich gemaR § 258 Abs. 2 BewG ebenfalls aus dem Wert des unbebauten Grund-
stlcks nach § 247 BewG, worin erneut ein Ruckgriff auf den Bodenrichtwert als maBgeb-
liche BerechnungsgroBe liegt.

(2)

Die nach § 193 Abs. 5 Satz 1 BauGB fiir die Ermittlung der Bodenrichtwerte zustéandigen
Gutachterausschusse bestehen nach § 192 Abs. 2 BauGB aus einem Vorsitzenden und
ehrenamtlichen weiteren Gutachtern. Der Vorsitzende und die weiteren Gutachter sollen
gemal § 192 Abs. 3 Satz 1 BauGB in der Ermittlung von Grundstickswerten oder sonsti-
gen Wertermittlungen sachkundig und erfahren sein und dirfen nicht hauptamtlich mit
der Verwaltung der Grundstlcke der Gebietskdrperschaft, flr deren Bereich der Gutach-
terausschuss gebildet ist, befasst sein.

Zudem ist nach § 193 Abs. 5 Satz 2 BauGB zur Ermittlung der Bodenrichtwerte sowie der
sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten zwingend ein Bediensteter der zu-
standigen Finanzbehdérde mit Erfahrung in der steuerlichen Bewertung von Grundsticken
als Mitglied des Gutachterausschusses hinzuzuziehen. Indem die Mitwirkung von Finanz-
beamten in den Gutachterausschiissen gefordert und ein gegenseitiger Informationsaus-
tausch vorgesehen wird, soll die Verbindung der stadtebaulichen Wertermittiung und der
steuerlichen Bewertung im Rahmen des Méglichen hergestellt werden (vgl. BT-Druck-
sache 7/4793, S. 23 und 52 zur Vorgangervorschrift des § 139 BBauG a.F.). So soll auch
sichergestellt werden, dass die Belange der steuerlichen Bewertung bereits bei der Bo-
denrichtwertermittlung in hinreichendem Male bericksichtigt werden (Kleiber, in: Ernst/
Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 150. Erganzungslieferung Stand Mai
2023, § 196 BauGB Rn. 44).

Die Zusammensetzung wird sodann gemaf § 199 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 2 der Landes-
verordnung Uber Gutachterausschisse, Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte
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(Gutachterausschussverordnung - GAVO) vom 20. April 2005 naher bestimmt: Nach § 2
Abs. 1 Satz 1 GAVO besteht ein Gutachterausschuss aus einem vorsitzenden Mitglied
und aus weiteren ehrenamtlichen Mitgliedern:

Fur das vorsitzende Mitglied ist mindestens ein stellvertretendes vorsitzendes Mitglied
zu bestellen (§ 2 Abs. 1 Satz 2 GAVO). Das vorsitzende Mitglied und die stellvertretenden
vorsitzenden Mitglieder miissen Bedienstete der értlich zustandigen behérdlichen Ver-
messungsstelle oder des ortlich zustandigen Vermessungs- und Katasteramts sein, von
denen nach § 9 Abs. 1 GAVO die Aufgaben der Geschaftsstelle wahrgenommen werden.
Zudem mussen sie die Befahigung fur das vierte Einstiegsamt der Laufbahn Naturwis-
senschaft und Technik im Bereich Vermessungs- und Liegenschaftswesen besitzen oder
in besonderem MaRe in der Grundstlckswertermittiung erfahren sein (§ 2 Abs. 2 GAVO).

Die Zahl der ehrenamtlichen Mitglieder eines Gutachterausschusses ist nicht abschlie-
Bend bestimmt, sondern lediglich im Sinne einer Mindestanzahl aus § 2 Abs. 3 Satz 1 GA-
VO abzuleiten, wonach mindestens acht ehrenamtliche Mitglieder mit besonderen Qua-
lifikationen benannt sind. Dariiber hinaus kann es aber noch ,die Ubrigen“ ehrenamtli-
chen Mitglieder geben. Die ehrenamtlichen Mitglieder sollen ihren Wohn- oder Beschaf-
tigungsort im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses haben (§ 2 Abs. 3 Satz 2
GAVO).

Von den ehrenamtlichen Mitgliedern missen nach § 2 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 GAVO insbe-
sondere zwei Bedienstete der Finanzverwaltung bestellt werden, die im Zustandigkeits-
bereich des Gutachterausschusses mit der steuerlichen Bewertung von Grundbesitz be-
fasst sind. Diese Mitglieder werden nach § 3 Abs. 2 Satz 1 GAVO durch das Landesamt
flr Steuern vorgeschlagen und nach § 3 Abs. 1 Satz 1 GAVO durch das Landesamt fur
Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz fiir die Dauer des Gutachteraus-
schusses, in der Regel fur finf Jahre, bestellt. Liegen fur die ehrenamtlich tatigen Be-
diensteten der Finanzverwaltung die Voraussetzungen des § 2 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 in der
Person des betreffenden Mitglieds nicht mehr vor, so ist dieses Mitglied vom Landesamt
fur Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz abzuberufen (§ 5 Abs. 3 GA-
VO).

Nach § 7 Abs. 1 GAVO wird der Gutachterausschuss bei der Ermittlung von Bodenricht-
werten im Sinne des § 196 BauGB in der Besetzung mit dem vorsitzenden Mitglied, ei-
nem ehrenamtlichen Mitglied nach § 2 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 GAVO (d.h. mit einem im Zu-
standigkeitsbereich des Gutachterausschusses mit der steuerlichen Bewertung von
Grundbesitz befassten Bediensteten der Finanzverwaltung) und mindestens vier weite-
ren ehrenamtlichen Mitgliedern tatig. Die Bestimmung der mitwirkenden ehrenamtlichen
Mitglieder erfolgt durch das vorsitzende Mitglied (§ 8 Satz 2 Nr. 2 GAVO).

Der Gutachterausschuss beradt und beschlieBt in gemeinsamer, nicht éffentlicher Sit-
zung. Der Beschluss ergeht mit der Mehrheit der Stimmen des vorsitzenden Mitglieds
und der mitwirkenden ehrenamtlichen Mitglieder. Bei Stimmengleichheit entscheidet die
Stimme des vorsitzenden Mitglieds. Auf Verlangen sind abweichende Auffassungen ak-
tenkundig zu machen; sie werden nicht Bestandteil eines Gutachtens (§ 7 Abs. 3 GAVO).

Die ehrenamtlichen Mitglieder - mit Ausnahme der nach § 2 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 bestell-
ten Bediensteten der Finanzverwaltung - erhalten fir ihre Tatigkeit eine Entschadigung
(§ 4 Abs. 1 Satz 1 und Satz 2 GAVO), zu der insbesondere eine Gutachterentschadigung
in Hohe von maximal 26 Euro (fur die freiberuflich tatigen ehrenamtlichen Mitglieder)
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bzw. 16 Euro (fir die Ubrigen ehrenamtlichen Mitglieder) fir jede angefangene halbe
Stunde der erforderlichen Zeit einschlieRlich notwendiger Reise- und Wartezeiten zahlt
(§ 4 Abs. 3 GAVO). Die ehrenamtlichen Mitglieder der Gutachterausschisse, die nach

§ 2 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 GAVO als Bedienstete der Finanzverwaltung bestellt sind, wer-
den bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten sowie der sonstigen zur Wertermittlung er-
forderlichen Daten im Hauptamt tatig und erhalten dafur keine gesonderte Vergutung
(Amtliche Begriindung zur Anderung der Landesverordnung liber Gutachterausschisse,
Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte im Jahr 2014, einzig abrufbar unter https://
Ivermgeo.rlp.de/fileadmin/lvermgeo/pdf/rechtsgrundlagen/Begruendung_Aenderung_GA-
V02014.pdf, zuletzt abgerufen am 23. November 2023).

Die Dienstaufsicht Uber die ehrenamtlichen Mitglieder obliegt dem Landesamt fur Ver-
messung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz (§ 3 Abs. 4 GAVO). Ein Mitglied kann
vom Landesamt flr Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz abberufen
werden, wenn es an der Erstattung eines Gutachtens mitgewirkt hat, obwohl ein Aus-
schlieBungsgrund nach § 1 Abs. 1 Landesverwaltungsverfahrensgesetz (LVwVfG) in Ver-
bindung mit § 20 oder § 21 Verwaltungsverfahrensgesetz (VwVfG) vorlag. Zu den Aus-
schlussgrinden gehért insbesondere, dass in einem Verwaltungsverfahren nicht tatig
werden darf, wer selbst Beteiligter oder Angehdriger eines Beteiligten ist, wer einen Be-
teiligten kraft Gesetzes oder Vollmacht allgemein oder in diesem Verwaltungsverfahren
vertritt oder wer aufRerhalb seiner amtlichen Eigenschaft in der Angelegenheit ein Gut-
achten abgegeben hat oder sonst tatig geworden ist (§ 20 Abs. 1 Satz 1 VwVfG). Dem
Beteiligten steht gleich, wer durch die Tatigkeit oder durch die Entscheidung einen un-
mittelbaren Vorteil oder Nachteil erlangen kann (§ 20 Abs. 1 Satz 2 VwVfG). Dies qilt je-
doch nicht, wenn der Vor- oder Nachteil nur darauf beruht, dass jemand einer Berufs-
oder Bevélkerungsgruppe angehort, deren gemeinsame Interessen durch die Angelegen-
heit berthrt werden (§ 20 Abs. 1 Satz 3 VwVfG).

(3)
Zwar handelt es sich bei den Gutachterausschissen nach der einfachgesetzlichen Vorga-
be des § 192 Abs. 1 BauGB um ,selbstandige, unabhangige” Einrichtungen.

Diese sind jedoch - jedenfalls soweit sie im hier verfahrensgegenstandlichen Kontext
tatig werden - als ,Behdrden” eines Landes im Sinne des § 1 Abs. 4 VwWVfG (BFH, Urteil
vom 4. Marz 2020 - Il R 11/17 -, BFHE 268, 401, BStBI 1l 2021, 155; VoR, in: Ernst/Zin-
kahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 149./150. Erganzungslieferung Stand Fe-
bruar/Mai 2023, § 192 BauGB Rn. 17 und § 197 BauGB Rn. 25; Schaar, GuG 1991, 252
(253)) bzw. im Sinne des § 2 des rheinland-pfalzischen Landesverwaltungsverfahrensge-
setzes (LVwVfG) vom 23. Dezember 1976 sowie im Sinne des § 6 Abs. 1 AO anzusehen.
Sie haben unter anderem die Aufgabe, Uber den Wert unbebauter und bebauter Grund-
stlicke Gutachten zu erstatten, und sind mit dieser Pflicht sowie mit ihren sonstigen Ne-
benaufgaben im Rahmen des 6ffentlichen Baurechts hoheitlich tatig. Zudem stehen ih-
nen gemaRk § 197 BauGB verschiedene Auskunfts- und Betretungsbefugnisse zu, deren
Ausubung hoheitliche Gewalt darstellt (vgl. BGH, Urteil vom 4. Marz 1982 - Il ZR 156/80
-, NVwZ 1982, 395).

Zudem haben die Gutachterausschusse die Bodenrichtwerte gemaR § 196 Abs. 1 Satz 6
und Abs. 2 Satz 1 BauGB fur steuerliche Zwecke und nach Vorgaben der Finanzbehor-
den zu ermitteln. Sie missen den Finanzbehdrden nach § 193 Abs. 5 BauGB die fur die
Wertermittlung erforderliche Daten wie Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren, Um-
rechnungskoeffizienten, Gebaude- und Ertragsfaktoren mitteilen und dirfen nach § 195
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Abs. 2 Satz 1 BauGB die Kaufpreissammlung (nur) an die zustandigen Finanzbehdrden
Ubermitteln. Der Gutachterausschuss kann sich zugleich seiner durch § 196 Abs. 1 Satz 1
BauGB begriindeten Verpflichtung, fir jedes Gemeindegebiet einen Bodenrichtwert nach
erganzenden Vorgaben der Finanzverwaltung zu ermitteln, nicht mit dem Hinweis darauf
entziehen, die Ermittlung sei nicht méglich. Dies wird durch die Neufassung des § 196
Abs. 1 Satz 1 BauGB durch Art. 4 Nr. 2 Buchstabe a) des Erbschaftsteuerreformgesetzes
vom 24, Dezember 2008 (BGBI. | 2008, S. 3018) bestatigt, wonach die Bodenrichtwerte
flachendeckend zu ermitteln sind (BFH, Urteil vom 25. August 2010 - Il R 42/09 -, BFHE
230, 570, BStBI 11 2011, 205; Kleiber, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Bauge-
setzbuch, 149. Ergédnzungslieferung Stand Februar 2023, § 196 BauGB Rn. 99).

(4)

Hierdurch werden die Gutachterausschusse indes nicht selbst zur Finanzbehdrde im Sin-
ne der §§ 2 ff. FVG. Dies folgt bereits aus ihrer Selbstandigkeit, d.h. ihrer Ausgliederung
aus der hierarchischen und weisungsabhangigen Behordenstruktur der Finanzverwal-
tung.

Aufgrund der in § 192 Abs. 1 BauGB angelegten Unabhangigkeit ist eine Dienstaufsicht
nur im Sinne einer Rechtsaufsicht zulassig, d.h. die Aufsichtsbehérde kann die Tatig-
keit des Ausschusses daraufhin Gberwachen, ob die fir die Tatigkeit zwingenden Verfah-
rensvorschriften eingehalten werden und ob es nicht zu unsachgemaRen Verzdégerun-
gen bei der Gutachtenerstattung kommt (vgl. etwa Federwisch, in: Spannowsky/Uech-
tritz, BeckOK BauGB, 59. Edition Stand 1. Juni 2023, § 192 BauGB Einleitung und Rn. 13).
Regelungen zur Dienstaufsicht Gber die Mitglieder der rheinland-pfalzischen Gutachter-
ausschusse finden sich in der GAVO nur punktuell: So obliegt die Dienstaufsicht fir alle
ehrenamtlichen Mitglieder der Gutachterausschisse gemaR § 3 Abs. 4 GAVO dem Lan-
desamt fir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz. Diese obere Vermes-
sungs- und Katasterbehdrde im Sinne des § 2 Abs. 1 Nr. 2 des Landesgesetzes Uber das
amtliche Vermessungswesen (LGVerm) vom 20. Dezember 2000 untersteht nach § 2
Abs. 1 Nr. 3 LGVerm i.V.m. § 3 Nr. 21 der Anordnung Uber die Geschaftsverteilung der
Landesregierung Rheinland-Pfalz vom 18. Mai 2021 jedoch dem Ministerium des Innern
und fr Sport als dem fachlich zustandigen Ministerium (oberste Vermessungs- und Ka-
tasterbehdrde). Es besteht also gerade keine Fachaufsicht durch das Bundes- oder Lan-
desministerium der Finanzbehdrden, das zur Einordnung als Finanzbehdrde im Sinne der
§§ 2 ff. FVG fihren kénnte.

Dies gilt mangels anderslautender Anhaltspunkte auch und gerade flr die beiden nach

§ 2 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 GAVO zwingend flr jeden Gutachterausschuss zu bestellenden
.Bediensteten der Finanzverwaltung”, die ,im Zustandigkeitsbereich des Gutachteraus-
schusses mit der steuerlichen Bewertung von Grundbesitz befasst” sein missen. Solche
Bediensteten werden zwar nach § 3 Abs. 2 Satz 1 GAVO von dem Landesamt flr Steuern
und damit von einer Finanzbehdrde vorgeschlagen. Fir die Amtszeit des Gutachteraus-
schusses bestellt werden beide Mitglieder nach § 3 Abs. 1 GAVO aber durch das Landes-
amt fur Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz. Sie unterliegen bezlglich
der Auslibung ihres Dienstes fur den Gutachterausschuss - entsprechend der vorstehen-
den Ausfuhrungen - auch der Dienstaufsicht des Landesamts flr Vermessung und Geo-
basisinformation Rheinland-Pfalz.

(5)
Weil die Feststellung von Bodenrichtwerten durch die Gutachterausschisse und deren
Ubermittlung an die Finanzbehdrden somit nur zwischen verschiedenen Behérden, nicht
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aber im AulRenverhaltnis zu den Steuerpflichtigen erfolgt, kommt erst dem Grundsteuer-
wertbescheid, in dem die Finanzbehdrde den Grundsteuerwert feststellt und hierbei den
Bodenrichtwert lediglich als Teil der Bemessungsgrundlage Ubernimmt, eine AuBenwir-
kung zu.

Zwar kann die rechtliche Wirkung eines Grundlagenbescheids im Sinne des § 171

Abs. 10 Satz 1i.V.m. § 182 Abs. 1 Satz 1 AO auch von Verwaltungsakten solcher Behér-
den ausgehen, die nicht zu den Finanzbehdrden im Sinne des § 6 AO gehdren, wenn die-
se Verwaltungsakte aufgrund besonderer Vorschrift mit Bindungswirkung fiir das Be-
steuerungsverfahren ausgestattet sind (BFH, Urteil vom 4. Oktober 1988 - VIII R 161/84
-, BFH/NV 1989, 758).

Allerdings kommt den festgestellten Bodenrichtwerten jedenfalls keine derartige rechtli-
che Bindungswirkung gegenuber Finanzbehdrden und Steuerpflichtigen zu, dass sie als
Verwaltungsakt und damit als Grundlagenbescheid wirken kénnten. Dies folgt daraus,
dass sich der Bodenrichtwert nur im Innenverhaltnis zwischen den Gutachterausschus-
sen und den (Bewertungsstellen der) Finanzbehdrden auswirkt. Vorbereitende Mitwir-
kungen anderer Behorden insbesondere durch Auskiinfte, Ubermittlung von Datensat-
zen und sonstigen Mitteilungen gegenuber den Finanzbehdrden, die normativ nicht als
Grundlagenbescheid ausgestaltet sind, haben im Verhaltnis zu Steuerpflichtigen grund-
satzlich keine AuBenwirkung (Guroff, in: Gosch, Abgabenordnung/Finanzgerichtsordnung,
176. Erganzungslieferung Stand August 2023, § 118 AO Rn. 18.1). Dies gilt auch und ge-
rade flr Bodenrichtwerte, flr die in § 196 Abs. 3 BauGB lediglich eine allgemeine Verof-
fentlichung fur Zwecke der Grundsteuerwertfeststellung, aber keine grundstiicksbezoge-
nen ,Bodenrichtwertbescheide” vorgesehen ist. Die Bodenrichtwerte werden auch nicht
flr einzelne Flursticke gegen den/die Grundstlckseigentimer formlich durch Bescheide
festgesetzt, nicht einzelfallbezogen bekannt gegeben und nicht mit Rechtsbehelfsbeleh-
rungen versehen. Zudem sind einzelne Bodenrichtwerte gemal § 14 Abs. 5 Satz 2 Immo-
WertV nicht zu begriinden, was ebenfalls fir ihre Unverbindlichkeit spricht (so auch Klei-
ber, Verkehrswertermittlung von Grundstucken, 10. Auflage 2023, § 13 ImmoWertV Rn.
34 und § 14 ImmoWertV Rn. 34). Folglich haben Bodenrichtwerte jedenfalls keine AufRen-
wirkung und sind daher keine Verwaltungsakte gegenuber den jeweiligen Grundsticksei-
gentimern. Dies gilt sowohl fir die Ermittlung, Festlegung und Veréffentlichung der Bo-
denrichtwerte als auch fur die Einteilung der Bodenrichtwertzonen (so im Ergebnis auch:
Freise, in: Brugelmann, BauGB, 126. Erganzungslieferung Stand April 2023, § 196 BauGB
Rn. 40 und § 199 BauGB Rn. 40; Mandler/Schulze/Zochert, DStR 2023, 1329 (1335)).

Weil es somit an der Aullenwirkung der Bodenrichtwerte im Verhaltnis zu Steuerpflich-
tigen fehlt, kann es flr Zwecke der Zuladssigkeitsprifung dahingestellt bleiben, ob der
Bodenrichtwertsammlung der Gutachterausschisse dariber hinaus auch ein regelnder
Inhalt fehlt, weil es sich bei den Bodenrichtwerten gemaR § 196 Abs. 1 BauGB um auf
statistischer Erfassung beruhende tatsachliche Angaben zu durchschnittlichen Boden-
werten handelt. Dies entsprach jedenfalls der Rechtslage vor Beginn der Anwendbarkeit
des Grundsteuer-Reformgesetzes, wonach der Bodenrichtwert nicht allgemeinverbind-
lich festgesetzt, sondern nur als Hilfsmittel bei der Wertermittiung herangezogen werde
und den Ausgangspunkt fur eine Wertschatzung im typisierten Verfahren bilde (so zur
Rechtslage vor Einfihrung des neuen Grundsteuerrechts: BGH, Urteil vom 20. Juli 2006 -
| ZR 185/03 -, NJW-RR 2007, 342; ebenso zur Belastung der Steuerpflichtige nicht durch
die ermittelten Bodenrichtwerte, sondern durch die festgestellten Grundstlckswerte:
BFH, Beschluss vom 21. Oktober 2005 - 1l B 123/04 -, BFH/NV 2006, 499).
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Offen bleiben konnte auch, ob die (Bewertungsstellen der) Finanzbehdrden - wie der An-
tragsgegner dies auch vortragt - gleichwohl (faktisch) an diese Bodenrichtwerte gebun-
den sind und sie regelmaRig keiner Uberpriifung unterziehen diirfen (fiir eine faktische
JFeststellungswirkung”: Mandler/Schulze/Zochert, DStR 2023, 1329 (1334 ff.)) oder ob
die Bodenrichtwerte keine Bindungswirkung entfalten und lediglich eine Schatzungs-
grundlage der Wertermittiung durch die Finanzbehdérden darstellen (in diesem Sinne et-
wa: BT-Drucksache 7/4793, S. 53 f. zu § 143b BBauG 1976 als der Vorgangervorschrift zu
§ 196 Abs. 2 BauGB; Federwisch, in: BeckOK BauGB, 59. Edition Stand 1. Juni 2023, § 196
BauGB Rn. 8; Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundsticken, 10. Auflage 2023, § 13
ImmoWertV Rn. 46). Denn selbst wenn eine faktische Bindung bestlinde, bedlrfte eine
Finanzbehdrde als der letztendlich entscheidenden Behdrde zur Feststellung des Grund-
steuerwerts grundsatzlich der Mitwirkung des zustandigen Gutachterausschusses. Ein
Grundsteuerwertbescheid ist selbst bei Annahme einer Bindungswirkung ein sog. mehr-
stufiger Verwaltungsakt, bei dem der Mitwirkungsakt des Gutachterausschusses nur ge-
genUber der Finanzbehorde, nicht aber gegeniber dem jeweiligen Steuerpflichtigen er-
geht und daher keine AuBenwirkung entfaltet. Obliegt nur einer Behérde die Entschei-
dung nach aulSen, so sind die Mitwirkungsakte der anderen beteiligten Behérden keine
selbstandigen Verwaltungsakte, sondern lediglich verwaltungsinterne MaBnahmen (BFH,
Urteil vom 10. Dezember 1987 - IV R 77/86 -, BFHE 152, 24, BStBI 11 1988, 322; Guroff,
in: Gosch, Abgabenordnung/Finanzgerichtsordnung, 176. Erganzungslieferung Stand Au-
gust 2023, § 118 AO Rn. 18).

Eine im AuBenverhaltnis zu Steuerpflichtigen wirkende staatliche MaBnahme geht nach
diesen Grundsatzen erst von den Grundsteuerwertbescheiden aus, die aus den vorge-
nannten Grinden der ,Verwaltung durch Landesfinanzbehdrden* unterfallen und nach
Art. 19 Abs. 4 GG einer wirksamen gerichtlichen Kontrolle zuganglich sein mussen (vgl.
BFH, Beschluss vom 21. Oktober 2005 - 1l B 123/04 -, BFH/NV 2006, 499, Verfassungsbe-
schwerde nicht zur Entscheidung angenommen durch BVerfG, Beschluss vom 23. August
2006 - 1 BvR 2647/05).

2.

Zulassige Antragsart des einstweiligen Rechtsschutzes war ein Antrag auf Aussetzung
der Vollziehung des angegriffenen Grundsteuerwertbescheids nach § 69 Abs. 3 und

Abs. 4 FGO. Insbesondere war nicht, soweit sich die Antragstellerin auf die Rechtswidrig-
keit des flr ihr Grundstick festgestellten Bodenrichtwerts beruft, zusatzlich noch ein An-
trag nach § 114 FGO oder gar ein Antrag auf verwaltungsgerichtlichen Eilrechtsschutz
zulassig oder erforderlich.

Obliegt nur einer Behodrde die Entscheidung nach aulRen, so sind die Mitwirkungsakte der
anderen beteiligten Behérden keine selbstandigen Verwaltungsakte, sondern lediglich
verwaltungsinterne MaRnahmen. Die Uberpriifung der RechtmaRigkeit der Mitwirkungs-
handlung erfolgt im Rahmen der Anfechtung des Verwaltungsakts (vgl. hierzu grundle-
gend: BFH, Urteil vom 28. April 1983 - IV R 77/82 -, BFHE 138, 373, BStBI 11 1983, 506;
BFH, Urteil vom 10. Dezember 1987 - IV R 77/86 -, BFHE 152, 24, BStBI 11 1988, 322).

Mit der Anfechtung eines Grundsteuerwertbescheids kann somit auch die zugrundelie-
gende Bodenrichtwertfeststellung des zustandigen Gutachterausschusses Uberprift wer-
den. Entsprechend ist ein Abgabenbescheid, der zur Berechnung der festgesetzten Ab-
gabe und damit zur Begrindung des Bescheidtenors auf den Bodenrichtwert zuriick-
greift, aufzuheben, wenn der Bodenrichtwert unzureichend ermittelt wurde (im Ergebnis
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ebenso: Verwaltungsgericht Hamburg, Urteil vom 19. Februar 2015 - 7 K 5146/14 -, ju-
ris).

Dies verhindert eine - auch vom Antragsgegner geforderte - Aufspaltung des Rechts-
wegs, gegen die neben systematischen Bedenken auch verfahrensékonomische Grin-
de sprechen. Es kann nicht angenommen werden, dass dem Antragsteller zugemutet
werden sollte, wegen der im Verfahren gegen den Grundsteuerwertbescheid auftreten-
den Rechtsfragen mehrere Rechtswege beschreiten zu missen (gegen die Aufspaltung
des Rechtswegs auch in anderem Zusammenhang: BFH, Urteil vom 28. April 1983 - IV R
77/82 -, BFHE 138, 373, BStBI 11 1983, 506).

3.

Das Verfahren war nicht nach § 74 FGO auszusetzen, um die RechtmaRigkeit des fiir das
Grundstick der Antragstellerin geltenden Bodenrichtwerts durch ein Verwaltungsgericht
Uberprifen zu lassen, wie der Antragsgegner dies nahelegt (dazu Gliederungspunkt a)),
oder um ein Normenkontrollverfahren zum BVerfG durchzuflhren (dazu Gliederungs-
punkt b))

a)

Eine Aussetzung des Verfahrens war insbesondere nicht anzuordnen, um eine gesonder-
te, ggf. verwaltungsgerichtliche Klarung der RechtmaRigkeit des Bodenrichtwerts vorzu-
nehmen, wie der Antragsgegner dies implizit fordert. Vielmehr ist dessen RechtmaRig-
keit entsprechend der vorstehenden Ausfihrungen allein im Rahmen der RechtmaRig-
keitsprifung des angegriffenen Grundsteuerwertbescheids zu tGberprifen.

b)

Eine Aussetzung des Verfahrens war trotz der erheblichen Zweifel des Gerichts an der
Verfassungsmaligkeit der streitentscheidenden Rechtsvorschriften (dazu Gliederungs-
punkt IIl. 5.) auch nicht im Hinblick auf eine mdgliche Vorlage zur verfassungsgerichtli-
chem konkretem Normenkontrolle nach Art. 100 Abs. 1 GG vorzunehmen.

An der Gewahrung vorlaufigen Rechtsschutzes sind die Fachgerichte fir den Fall, dass
sie die angegriffene Regelung flr verfassungswidrig erachten, namlich nicht dadurch ge-
hindert, dass sie Uber die Frage der Verfassungswidrigkeit nicht selbst entscheiden kdnn-
ten, sondern insoweit die Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts nach Art. 100
Abs. 1 GG einholen mussten. Das dem Bundesverfassungsgericht vorbehaltene Verwer-
fungsmonopol hat zwar zur Folge, dass ein Gericht Folgerungen aus der (von ihm ange-
nommenen) Verfassungswidrigkeit eines formellen Gesetzes - jedenfalls im Hauptsache-
verfahren - erst nach deren Feststellung durch das Bundesverfassungsgericht ziehen
darf. Die Fachgerichte sind jedoch durch Art. 100 Abs. 1 GG nicht gehindert, schon vor
der - im Hauptsacheverfahren einzuholenden - Entscheidung des Bundesverfassungsge-
richts auf der Grundlage ihrer Rechtsauffassung vorlaufigen Rechtsschutz zu gewahren,
wenn dies nach den Umstanden des Falles im Interesse eines effektiven Rechtsschutzes
geboten erscheint und die Hauptsacheentscheidung dadurch nicht vorweggenommen
wird. Die Gewahrung vorlaufigen Rechtsschutzes wiirde den Eintritt von Nachteilen wah-
rend der Durchfiihrung des Hauptsacheverfahrens verhindern, und selbst wenn vorlaufi-
ger Rechtsschutz versagt werden sollte, ware dieses Verfahren jedenfalls bereits zur Vor-
kldrung der offenen tatsachlichen und einfachrechtlichen Fragen geeignet (BVerfG, Be-
schluss vom 24. Juni 1992 - 1 BvR 1028/91 -, BVerfGE 86, 382; BVerfG, Beschluss vom
12. Oktober 1993 - 2 BvQ 46/93 -, juris; BVerfG, Beschluss vom 16. November 1993 - 2
BVR 1587/92 -, juris; BVerfG, Beschluss vom 25. Februar 2004 - 1 BvR 2016/01 -, juris;
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BVerfG, Beschluss vom 15. Dezember 2011 - 2 BvR 2362/11 -, BVerfGK 19, 286; BVerfG,
Beschluss vom 14. August 2013 - 2 BvR 1601/13 -, juris; BVerfG, Beschluss vom 4. Marz
2014 - 2 BvL 2/13 -, juris; BFH, Beschluss vom 3. Marz 1998 - IV B 49/97 -, BFHE 185,
418, BStBI 11 1998, 608; BFH, Beschluss vom 22. Dezember 2003 - IX B 177/02 -, BFHE
204, 39, BStBI 11 2004, 367; Finanzgericht Mlinchen, Beschluss vom 8. Mai 2007 - 9V
181/07 -, juris; BFH, Beschluss vom 25. April 2018 - IX B 21/18 -, BFHE 260, 431, BStBI Il
2018, 415).

Halten Fachgerichte eine Regelung flr verfassungswidrig, sind sie, wenn dies nach den
Umstanden des konkreten Einzelfalles im Interesse eines effektiven Rechtsschutzes ge-
boten erscheint und die Hauptsacheentscheidung nicht vorweggenommen wird, mdg-
licherweise aufgrund von Art. 19 Abs. 4 GG sogar verpflichtet, auf der Grundlage ihrer
Rechtsauffassung vorlaufigen Rechtsschutz zu gewahren (BVerfG, Beschluss vom 16. No-
vember 1993 - 2 BvR 1587/92 -, juris).

4,
Auch die sonstigen Zulassigkeitsvoraussetzungen fir einen Antrag auf Aussetzung der
Vollziehung nach § 69 Abs. 3 und Abs. 4 FGO liegen vor.

a)

Die Voraussetzungen des § 69 Abs. 4 Satz 1 FGO liegen vor. Die Antragstellerin hat ei-
nen Antrag auf Aussetzung der Vollziehung des Grundsteuerwertbescheids gestellt, der
mit Bescheid vom 27. Januar 2023 durch den Antragsgegner abgelehnt wurde. Auch der
hiergegen eingelegte Einspruch wurde mit Einspruchsentscheidung vom 25. April 2023
zuruckgewiesen.

b)

Der Antrag auf Aussetzung der Vollziehung des angegriffenen Grundsteuerwertbescheids
war unabhangig davon madglich, dass das Einspruchsverfahren der Antragstellerin nach

§ 363 Abs. 2 Satz 1 AO im Zeitpunkt der gerichtlichen Antragstellung nach § 69 Abs. 3
FGO sowie der gerichtlichen Entscheidung Gber den Aussetzungsantrag ruhte.

Von der Aussetzung der Vollziehung ist die Anordnung des Ruhens eines behdérdlichen
Verfahrens nach § 363 AO zu unterscheiden, bei der es sich um verfahrensleitende MaR-
nahmen handelt, die die Vollziehbarkeit des angegriffenen Verwaltungsakts nicht be-
rahrt (Seer, in: Tipke/Kruse, AO/FGO, 177. Lieferung, 9/2023, § 69 FGO Rn. 11). Wegen
der Vollziehbarkeit eines mit dem Einspruch angegriffenen, aber wegen eines ruhen-
den Einspruchsverfahrens noch nicht formell bestandskraftigen Verwaltungsakts besteht
auch in diesen Fallen ein Rechtsschutzbedlrfnis fur einen Antrag auf Aussetzung der
Vollziehung.

c)
SchlieBlich war der Antrag auf Aussetzung der Vollziehung auch im Hinblick auf ein be-
sonderes Aussetzungsinteresse der Antragstellerin zuldssig.

Ob diese in der Rechtsprechung bisweilen formulierte Zuldssigkeitsvoraussetzung bei
ernstlichen Zweifeln an der VerfassungsmaRigkeit (dazu Gliederungspunkt aa)) Uber-
haupt gefordert werden kann, wurde zuletzt durch mehrere BFH-Senate und das BVerfG
offengelassen (dazu Gliederungspunkt bb)).
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Im Streitfall liegt ein derartiges Aussetzungsinteresse der Antragstellerin jedenfalls vor
(dazu Gliederungspunkt cc)).

Aber auch wenn davon ausgegangen werden misste, dass das Aussetzungsinteresse
der Antragstellerin die Interessen des Antragsgegners am Vollzug des angegriffenen
Bescheids nicht Uberwiegt, kdnnte dies nicht zur Unzulassigkeit des Antrags auf Aus-
setzung der Vollziehung fahren, weil bei einer solchen einschrankenden Auslegung des
§ 69 Abs. 2 Satz 2 i.V.m. Abs. 3 FGO das Recht auf effektiven Rechtsschutz nach Art. 19
Abs. 4 GG unverhaltnismaBig beeintrachtigt ware (dazu Gliederungspunkt dd)).

aa)

Bestehen ernstliche Zweifel an der RechtmaRigkeit eines angefochtenen Verwaltungs-
akts oder hatte seine Vollziehung fur den Betroffenen eine unbillige, nicht durch Uber-
wiegende oOffentliche Interessen gebotene Harte zur Folge, hat das Finanzgericht im
Regelfall dessen Vollziehung auszusetzen oder im Fall eines bereits vollzogenen Ver-
waltungsakts die Vollziehung wieder aufzuheben (§ 69 Abs. 2 Satz 2 i.V.m. Abs. 3 FGO:
»Soll“). Nur in besonders gelagerten Ausnahmefallen kann trotz Vorliegens solcher Zwei-
fel die Gewahrung vorlaufigen Rechtsschutzes abgelehnt werden.

Solche Ausnahmefalle erkennen einige BFH-Senate in langjahriger Rechtsprechung ins-
besondere, wenn gegen eine Besteuerungsvorschrift verfassungsrechtliche Bedenken er-
hoben werden: Danach solle ein Antrag auf Aussetzung der Vollziehung wegen des Gel-
tungsanspruchs jedes formell verfassungsgemal zustande gekommenen Gesetzes nur
zulassig sein, wenn ein besonderes Interesse an der Aussetzung der Vollziehung vorlie-
ge. Bei Zweifeln an der Verfassungsmaligkeit einer Steuerrechtsnorm sei die Ausset-
zung der Vollziehung namlich in gleicher Weise samtlichen Adressaten der Norm zu ge-
wahren. Dies bedeutete deshalb im Ergebnis die vorldufige Aullervollzugsetzung des ge-
samten ordnungsgemaR zustande gekommenen Steuergesetzes bis zur Entscheidung
des BVerfG, d.h. fUr einen nicht absehbaren Zeitraum. Es sei eine Interessenabwagung
zwischen den individuellen Interessen des Steuerpflichtigen und dem 6ffentlichen Inter-
esse an einer geordneten Haushaltsfuhrung und einem Gesetzesvollzug erforderlich, wo-
bei das Gewicht der ernstlichen Zweifel an der VerfassungsmaRigkeit der betroffenen
Vorschrift bei dieser Abwagung nicht von ausschlaggebender Bedeutung sein solle. Ein
lediglich mit der behaupteten Verfassungswidrigkeit des Gesetzes begrindeter Ausset-
zungsantrag sei daher, ohne dass es einer Prifung der VerfassungsmaRigkeit bedurfe,
abzulehnen, wenn nach den Umstanden des Einzelfalles dem Interesse des Antragstel-
lers an der Gewahrung vorldufigen Rechtsschutzes nicht der Vorrang vor dem 6ffentli-
chen Interesse am Vollzug des Gesetzes zukomme (BFH, Beschluss vom 6. Februar 1967
- VII B 46/66 -, BFHE 87, 414, BStBI Ill 1967, 123; BFH, Beschluss vom 28. Juni 1967 - VI
B 12/66 -, BFHE 89, 82, BStBI Il 1967, 513; BFH, Beschluss vom 4. Dezember 1967 - GrS
4/67 -, BFHE 90, 461, BStBI 11 1968, 199; BFH, Beschluss vom 30. April 1969 - VII B 16/68
-, BFHE 96, 8, BStBI Il 1969, 528; BFH, Beschluss vom 10. Februar 1984 - Il B 40/83 -,
BFHE 140, 396, BStBI Il 1984, 454; BFH, Beschluss vom 21. Mai 1992 - X B 106/91 -,
BFH/NV 1992, 721; BFH, Beschluss vom 1. April 2010 - Il B 168/09 -, BFHE 228, 149, BSt-
BI 11 2010, 558; BFH, Beschluss vom 5. Marz 2012 - Il B 6/12 -, BFH/NV 2012, 1144; BFH,
Beschluss vom 9. Marz 2012 - VII B 185/11 -, BFH/NV 2012, 999; BFH, Beschluss vom 9.
Marz 2012 - VII B 171/11 -, BFHE 236, 206, BStBI 11 2012, 418; BFH, Beschluss vom 18.
Juni 2012 - 11 B 17/12 -, BFH/NV 2012, 1652; BFH, Beschluss vom 21. November 2013 -

[ B 46/13 -, BFHE 243, 162, BStBI 1l 2014, 263; BFH, Beschluss vom 19. Marz 2014 - l|

B 74/13 -, BFH/NV 2014, 1032; BFH, Beschluss vom 15. April 2014 - 1l B 71/13 -, BFH/
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NV 2015, 7; BFH, Beschluss vom 25. November 2014 - VII B 65/14 -, BFHE 247, 182, BSt-
BI 11 2015, 207; BFH, Beschluss vom 15. Juni 2016 - 1l B 91/15 -, BFHE 253, 319, BStBI Il
2016, 846; BFH, Beschluss vom 21. Juli 2016 - V B 37/16 -, BFHE 254, 491, BStBI Il 2017,
28; BFH, Beschluss vom 25. April 2018 - IX B 21/18 -, BFHE 260, 431, BStBI 11 2018, 415;
BFH, Beschluss vom 17. Dezember 2018 - VIII B 91/18 -, BFH/NV 2019, 306; BFH, Be-
schluss vom 18. Januar 2023 - Il B 53/22 (AdV) -, BFH/NV 2023, 382; speziell zum neuen
Grundsteuer- und Bewertungsrecht: Finanzgericht Nirnberg, Beschluss vom 8. August
2023 -8V 300/23 -, EFG 2023, 1405; Finanzgericht Berlin-Brandenburg, Beschluss vom
1. September 2023 - 3V 3080/23 -, juris).

Ausnahmsweise hat der BFH auch bei Zweifeln an der VerfassungsmaRigkeit in verschie-
denen Fallgruppen dem Aussetzungsinteresse des Steuerpflichtigen den Vorrang vor den
offentlichen Interessen eingerdumt, und zwar wenn dem Steuerpflichtigen durch den so-
fortigen Vollzug irreparable Nachteile drohen, wenn das zu versteuernde Einkommen
abzuglich der darauf zu entrichtenden Einkommensteuer unter dem sozialhilferechtlich
garantierten Existenzminimum liegt, wenn das BVerfG eine ahnliche Vorschrift fur nich-
tig erklart hatte, wenn der BFH (nicht aber ein Finanzgericht) die vom Steuerpflichtigen
als verfassungswidrig angesehene Vorschrift bereits dem BVerfG gemal Art. 100 Abs. 1
GG im Rahmen einer konkreten Normenkontrolle zur Prifung der Verfassungsmafigkeit
vorgelegt hat oder wenn es um das aus verfassungsrechtlichen Grinden schutzwirdi-
ge Vertrauen auf die Beibehaltung der bisherigen Rechtslage oder um ausgelaufenes
Recht geht (BFH, Beschluss vom 18. Juni 2012 - 11 B 17/12 -, BFH/NV 2012, 1652; BFH,
Beschluss vom 15. April 2014 - 11 B 71/13 -, BFH/NV 2015, 7; BFH, Beschluss vom 15.
Juni 2016 - Il B 91/15 -, BFHE 253, 319, BStBI 11 2016, 846; BFH, Beschluss vom 21. Juli
2016 - V B 37/16 -, BFHE 254, 491, BStBI 11 2017, 28; BFH, Beschluss vom 28. Oktober
2022 - VI B 15/22 (AdV) -, BFHE 278, 27, BStBI 11 2023, 12).

Das BVerfG hatte in dieser Rechtsprechung des BFH zunachst keinen Verstol gegen
das Recht auf effektiven Rechtsschutz nach Art. 19 Abs. 4 GG erkannt. Der BFH stel-

le mit der Forderung nach einem berechtigten Interesse an einen vorladufigen Rechts-
schutz kein zusatzliches, unbestimmtes Tatbestandsmerkmal im Rahmen des § 69 Abs. 2
Satz 2 FGO auf, sondern entnehme dieser gesetzlichen Bestimmung als einer Soll-Vor-
schrift im Wege der Interpretation die Notwendigkeit einer Interessenabwagung in be-
sonderen Ausnahmefallen. Zu diesen Ausnahmefallen zahle er vor allem die behaupte-
te Verfassungswidrigkeit der dem auszusetzenden Verwaltungsakt zugrundeliegenden
Rechtsnorm. Eine solche Interessenabwagung verstoRe nicht grundsatzlich gegen den
aus Art. 19 Abs. 4 GG folgenden Anspruch auf einen umfassenden und effektiven ge-
richtlichen Schutz, solange die Aussetzung die Regel, der sofortige Vollzug des Verwal-
tungsakts hingegen die Ausnahme bleibt. Die aufschiebende Wirkung von Rechtsbehel-
fen gegen Verwaltungsakte ist durch Art. 19 Abs. 4 GG nicht schlechthin und ausnahms-
los garantiert. Im Ausnahmefall kénnten Uberwiegende 6ffentliche Belange es rechtfer-
tigen, den Rechtsschutzanspruch des Grundrechtstragers einstweilen zuriickzustellen
(BVerfG, Beschluss vom 6. April 1988 - 1 BvR 146/88 -, juris; BVerfG, Kammerbeschluss
vom 3. April 1992 - 2 BvR 283/92 -, juris).

bb)

Allerdings hatte es das BVerfG in seinen letzten hierzu veréffentlichten Entscheidungen
ausdrucklich offengelassen, ob das Erfordernis eines besonderen Aussetzungsinteres-
ses mit dem Grundsatz der Gewahrung effektiven Rechtsschutzes vereinbar ist (BVerfG,
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Nichtannahmebeschluss vom 24. Oktober 2011 - 1 BvR 1848/11 -, juris; BVerfG, Be-
schluss vom 6. Mai 2013 - 1 BvR 821/13 -, NVwZ 2013, 935).

Auch mehrere BFH-Senate haben zuletzt dahinstehen lassen, ob sie an dieser Rechtspre-
chung festhalten, ob flr das besondere Feststellungsinteresse eine hinreichende gesetz-
liche Grundlage bestehe oder ob das blol3e staatliche Haushaltsinteresse ein ausreichen-
der offentlicher Belang sei, um trotz ernstlicher verfassungsrechtlicher Zweifel an einer
steuergesetzlichen Rechtsnorm keine Aussetzung der Vollziehung zu gewahren. Zudem
wurde die Aussetzung der Vollziehung wiederholt als zulassig erachtet, weil der Antrags-
gegner eine Gefahrdung der 6ffentlichen Haushaltsfuhrung nicht substantiiert dargelegt
habe (BFH, Beschluss vom 5. Marz 2001 - IX B 90/00 -, BFHE 195, 205, BStBI 11 2001,
405; BFH, Beschluss vom 11. Juni 2003 - IX B 16/03 -, BFHE 202, 53, BStBI 11 2003, 663;
BFH, Beschluss vom 22. Dezember 2003 - IX B 177/02 -, BFHE 204, 39, BStBI Il 2004,
367; BFH, Beschluss vom 2. August 2007 - IX B 92/07 -, BFH/NV 2007, 2270; BFH, Be-
schluss vom 25. August 2009 - VI B 69/09 -, BFHE 226, 85, BStBI 1l 2009, 826; BFH, Be-
schluss vom 13. Marz 2012 - 1 B 111/11 -, BFHE 236, 501, BStBI 11 2012, 611; BFH, Be-
schluss vom 9. Mai 2012 - | B 18/12 -, BFH/NV 2012, 1489; BFH, Beschluss vom 21. No-
vember 2013 - 1l B 46/13 -, BFHE 243, 162, BStBI Il 2014, 263; BFH, Beschluss vom 18.
Dezember 2013 - | B 85/13 -, BFHE 244, 320, BStBI Il 2014, 947; BFH, Beschluss vom 31.
Marz 2016 - XI B 13/16 -, BFH/NV 2016, 1187; BFH, Beschluss vom 23. Mai 2022 -V B
4/22 (AdV) -, BFHE 276, 535, BFH/NV 2022, 1030; BFH, Beschluss vom 28. Oktober 2022
- VI B 15/22 (AdV) -, BFHE 278, 27, BStBI 11 2023, 12; BFH, Beschluss vom 11. November
2022 - VIII B 64/22 (AdV) -, BFHE 278, 36; BFH, Beschluss vom 9. Marz 2023 - VI B 31/22
(AdV) -, BFH/PR 2023, 574; BFH, Beschluss vom 12. April 2023 - | B 74/22 (AdV) -, BFHE
280, 181, BFH/NV 2023, 1178).

cc)
Soweit bei der Anwendung der §§ 69 Abs. 2 Satz 2 i.V.m. Abs. 3 FGO tatsachlich ein be-
sonderes Aussetzungsinteresse zu prifen ist, lag dieses jedenfalls vor.

Die Antragstellerin hat ihren Antrag auf Aussetzung der Vollziehung auf die einfachrecht-
liche Rechtswidrigkeit des angegriffenen Grundsteuerwertbescheids gestitzt, weil fir
das Objekt der Antragstellerin ein unangemessen hoher Mietwert zugrunde gelegt wer-
de. Das Haus sei im Jahr 1880 errichtet und seitdem in seinem Zustand nicht verbessert
worden, sondern seit Jahrzehnten unrenoviert und weise beispielsweise noch eine Ein-
fachverglasung der Fenster auf. Sie begehrt damit aufgrund individueller Besonderhei-
ten einen individuellen Abschlag, den sie als Abschlag in Héhe der Differenz von Mietstu-
fe 2 zu Mietstufe 1 beziffert. Das Gericht hat ernstliche Zweifel daran, dass sich in einem
Haus in dem von der Antragstellerin geschilderten und unwidersprochenen Zustand die
typisierten Mietertrage erzielen lassen, sodass von einem insgesamt niedrigeren Rein-
ertrag auszugehen und ein niedrigerer Wert zu berticksichtigen sein durfte (dazu Gliede-
rungspunkt Ill. 3. d)). Durch diese einzelfallbezogenen Zweifel ist das 6ffentliche Interes-
se, insbesondere das Haushaltsinteresse der &ffentlichen Hand nur marginal betroffen,
sodass es im Einzelfall hinter das Aussetzungsinteresse zurtcktritt.

Unabhangig von diesen fur die Aussetzung der Vollziehung bereits ausreichenden, ein-
fachrechtlichen und auf den Einzelfall der Antragstellerin gestitzten Grinden fir die
Aussetzung der Vollziehung fiele eine Interessenabwagung - soweit sie tatsachlich mit
einigen BFH-Senaten zu fordern ware - zugunsten der Antragstellerin aus. Misste die
Antragstellerin den im Erlass des Grundsteuerwertbescheids liegenden Grundrechts-
eingriff, an dessen Rechtmaligkeit erhebliche Zweifel bereits in einfachrechtlicher und
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dartber hinaus auch in verfassungsrechtlicher Hinsicht bestehen (dazu Gliederungs-
punkt Ill. 4. und Ill. 5.), bis zu einer Entscheidung des BVerfG Uber eine etwaige Verfas-
sungswidrigkeit des neuen Bewertungsrechts hinnehmen, ware sie zur Zahlung der dar-
auf erhobenen Grundsteuerbetrage verpflichtet, ohne hierfir im Fall ihres Obsiegens in
der Hauptsache eine Kompensation erhalten zu kénnen (dazu sogleich in Gliederungs-
punkt dd)).Uberdies wiirden bei einem fremd vermieteten Bewertungsobjekt, bei dem
die Grundsteuerbelastung Uberwalzt werden kann (dazu Gliederungspunkt Ill. 5. b) aa)
(3)), langwierige Rickabwicklungsverhaltnisse im Vermieter-Mieter-Verhaltnis wahrend
der Zeit bis zu einer Entscheidung des BVerfG entstehen, die neben entsprechender
Rechtsunsicherheit auch vermieterseitige Verzinsungspflichten zur Folge haben wirde.
Dies ware jedoch beim Abschluss eines Dauerschuldverhaltnisses wie einem Mietvertrag
schon jetzt vertraglich zu regeln bzw. kdnnte beim Fehlen einer entsprechenden Rege-
lung schon jetzt zu entsprechenden Nachteilen flhren. Schlieflich hat das BVerfG, Urteil
vom 10. April 2018 - 1 BvL 11/14 -, BVerfGE 148, 147 bereits die bewertungsrechtlichen
Regelungen als verfassungswidrig erachtet, deren Fortentwicklung der Gesetzgeber be-
absichtigte (dazu Gliederungspunkt Il. 1. b) bb)) und bei denen die verfassungsrechtli-
chen Einwande des BVerfG sich teilweise auch auf die Neuregelungen erstrecken (dazu
Gliederungspunkt 1. 5.). Demgegeniber treten die Interessen des Antragsgegners zu-
rick. Der Antragsgegner hat weder dargelegt noch ist ersichtlich, dass eine Aussetzung
der Vollziehung im Streitfall das o6ffentliche Interesse an einer geordneten Haushaltsfih-
rung beriihren kénnte. Uberdies vergeht ab dem Zeitpunkt der gerichtlichen Entschei-
dung bis zur effektiven Haushaltswirksamkeit der Grundsteuer ab dem 1. Januar 2025
noch langere Zeit, die eine weitere Klarung in der Hauptsache ermdéglicht, sodass das
Haushaltsinteresse des Staates auch deshalb im Zeitpunkt der vorliegenden gerichtli-
chen Entscheidung nur dulRerst schwach ausgepragt ist.

dd)

Jedenfalls aber geht das Gericht davon aus, dass die durch einige BFH-Senate geforderte
einschrankende Auslegung des § 69 Abs. 2 Satz 2 i.V.m. Abs. 3 FGO das Recht auf effek-
tiven Rechtsschutz nach Art. 19 Abs. 4 GG unverhaltnismaBig beeintrachtigt, da effekti-
ver Eilrechtsschutz bei verfassungsrechtlichen Zweifeln anderenfalls tatsachlich ausge-
schlossen ware (so auch Seer, in: Tipke/Kruse, AO/FGO, 177. Lieferung, 9/2023, § 69 FGO
Rn. 97 mit weiteren Nachweisen; Stapperfend, in: Graber, 9. Auflage 2019, § 69 Rn. FGO
190; Schallmoser, DStR 2010, 297 (299); Seer, DStR 2012, 325 (328 f.)).

Wahrend Steuerpflichtige bei Zweifeln an der RechtmaRigkeit aufgrund einfacher und in-
dividualisierter Rechtsanwendungsfehler einstweiligen Rechtsschutz erhalten kénnten,
waren Steuerpflichtige gerade bei besonders schweren RechtsverstéRen wie der ma-
teriellen Verfassungswidrigkeit eines Eingriffsgesetzes darauf beschrankt, den Grund-
rechtsverstol’ fir viele Jahre bis zu einer die Verfassungswidrigkeit feststellenden Ent-
scheidung des BVerfG zu dulden. Besonders eindrucklich wird dies, wenn - wie im Streit-
fall - ernstliche Zweifel an der VerfassungsmaRBigkeit bezuglich eines strukturellen Voll-
zugsdefizits bestehen: Denn wahrend die Nichtbeachtung verfahrensrechtlicher Amtser-
mittlungsverpflichten die Aussetzung der Vollziehung ohne Weiteres ermdglichen wur-
de, ware ein strukturelles Vollzugsdefizit bis zur Feststellung der Verfassungswidrigkeit
durch das BVerfG durch die Steuerpflichtigen hinzunehmen. Dies wiegt bei einer Steuer-
art wie der Grundsteuer, bei der Steuererstattungen weder nach § 233a AO noch nach
dem Kommunalabgabengesetz verzinst werden, umso starker, weil Steuerpflichtige fir
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den langjahrigen verfassungswidrigen Entzug der gezahlten Steuerbetrage keine Kom-
pensation ihres Zinsschadens erhalten kdnnen.

Im Ubrigen wiirde der Haushaltsvorbehalt jeden (legislativen) VerfassungsverstoR mit
genlgender finanzieller Breitenwirkung positiv ,sanktionieren”: Mit zunehmender Brei-
tenwirkung eines als verfassungsrechtlich zweifelhaften Steuergesetzes wurde der in
Art. 19 Abs. 4 GG verbirgte individuelle vorlaufige Rechtsschutz immer weiter zuriick-
gedrangt. Uberdies wird durch die Gewahrung der Aussetzung der Vollziehung die Risi-
ken fiir die 6ffentliche Haushaltswirtschaft, die mit der Verplanung bzw. Verausgabung
moglicherweise verfassungswidriger Steuern verbunden sind, geradezu vermieden (so
ausdrucklich BFH, Beschluss vom 25. August 2009 - VI B 69/09 -, BFHE 226, 85, BStBI II
2009, 826 mit weiteren Nachweisen).

Zugespitzt formuliert warde fur den Steuerpflichtigen bedeuten: Je gréer das finanziel-
le Ausmal legislativen Unrechts, umso weniger individueller Rechtsschutz im Sinne des
Art. 19 Abs. 4 GG wird gewahrt (Seer, DStR 2012, 325 (328 f.)), bzw. je gréRer die Brei-
tenwirkung des Verfassungsverstoes und je gewichtiger seine budgetaren Auswirkun-
gen, umso eher darf der Gesetzgeber darauf vertrauen, die verfassungswidrig erlang-
te Steuerschuld nicht mehr herausgeben zu mussen, weil der Verfassungsversto8 zwar
festgestellt, aber aus fiskalischen Erwagungen fur die Vergangenheit konserviert und
fur einen gewissen (Ubergangs)Zeitraum perpetuiert wird (Schallmoser, DStR 2010, 297
(299)).

Uberdies kann das erkennende Gericht keinerlei Unterschied zur Konstellation erken-
nen, dass ernstliche Zweifel an der Unionsrechtskonformitat einer steuergesetzlichen
Regelung bestehen, bei der die Aussetzung der Vollziehung an einer dem Verwaltungs-
akt zugrundeliegenden Gesetzesvorschrift nach standiger BFH-Rechtsprechung auch oh-
ne ein besonderes Aussetzungsinteresse zu gewahren ist. Dies wird damit begrindet,
dass Unionsrecht wie die Grundfreiheiten, der AEUV oder Sekundarrecht in den Mitglied-
staaten unmittelbar geltendes Recht sei, das von jedem Gericht unbeschadet der Még-
lichkeit der Einleitung eines Vorabentscheidungsersuchens zu beachten sei. Dagegen be-
stehe fUr die Feststellung der Verfassungswidrigkeit einer Gesetzesnorm die ausschliel3-
liche Zustandigkeit des BVerfG (BFH, Beschluss vom 14. Februar 2006 - VIII B 107/04 -,
BFHE 212, 285, BStBI 11 2006, 523; BFH, Beschluss vom 12. Dezember 2013 - XI B 88/13
-, BFH/NV 2014, 550; BFH, Beschluss vom 31. Marz 2016 - XI B 13/16 -, BFH/NV 2016,
1187 mit weiteren Nachweisen; BFH, Beschluss vom 23. Mai 2022 - V B 4/22 (AdV) -,
BFHE 276, 535, BFH/NV 2022, 1030; BFH, Beschluss vom 28. Oktober 2022 - VI B 15/22
(AdV) -, BFHE 278, 27, BStBI 11 2023, 12; BFH, Beschluss vom 11. November 2022 - VI
B 64/22 (AdV) -, BFHE 278, 36; BFH, Beschluss vom 9. Marz 2023 - VI B 31/22 (AdV) -,
BFH/PR 2023, 574). Hierin liegt jedoch kein Unterschied zu ernstlichen Zweifeln an der
Verfassungsmafigkeit, weil sowohl bei ernstlichen Zweifel an der VerfassungsmaBigkeit
wie an der Unionsrechtskonformitat die Vereinbarkeit der steuerlichen Eingriffsgrundla-
ge mit héherrangigem Recht zweifelhaft ist, ohne dass den Finanzgerichten eine eige-
ne Normverwerfungskompetenz zustiinde. Vielmehr sind insofern Vorlagen zum BVerfG
oder dem EuGH vorzunehmen, denen allein die entsprechende Normverwerfungskompe-
tenz zusteht. Auch der Verweis auf den Anwendungsvorrang des Unionsrechts kann dies-
bezlglich keine Ungleichbehandlung zum Zugang einstweiligen Rechtsschutzes recht-
fertigen, da die Finanzgerichte auch unmittelbar und umfassend an die Anwendung von
Verfassungsrecht gebunden sind. SchlieBlich kann sich auch die Unvereinbarkeit von Re-
geln mit dem Unionsrecht in erheblichem Umfang auf das 6ffentliche Interesse an einer
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geordneten Haushaltsfihrung auswirken, etwa wenn diese mit der Umsatzsteuer eine
der groSten Einzel-Steuerquellen der staatlichen Bundes- und Landerhaushalte betref-
fen.

Der Antrag auf Aussetzung der Vollziehung des verfahrensgegenstandlichen Grundsteu-
erwertbescheids ist auch begrindet.

Bei der im Verfahren des einstweiligen Rechtsschutzes gebotenen summarischen Recht-
maRigkeitsprifung hinsichtlich des einfachen Rechts sowie des Verfassungsrechts (da-
zu Gliederungspunkt 1.) hatte das Gericht zu bericksichtigen, dass sich in den §§ 218 ff.
BewG drei verschiedene Arten bewertungsrelevanter Tatbestandsmerkmale unterschei-
den lassen: So grindet sich der Grundsteuerwert neben auslegungsfahigen Rechtsbe-
griffen bzw. Tatbestandsmerkmalen auf weitere Bemessungsgrundlagen des Grundsteu-
erwerts wie die Bodenrichtwerte, die durch auerhalb der Finanzverwaltung stehende
Gutachterausschusse ermittelt werden, sowie auf gesetzlich typisierte Berechnungsele-
mente (dazu Gliederungspunkt 2.).

Diese Differenzierung wirkt sich in erheblichem Umfang auf die Prifungskompetenzen
des Finanzgerichts aus. Denn wahrend das Gericht bezlglich der auslegungsfahigen
Rechtsbegriffe bzw. Tatbestandsmerkmale zu einer uneingeschrankten Uberpriifung be-
rechtigt ist, kommt ihm bezlglich der Bodenrichtwerte (nur) eine Uberpriifung beziiglich
des auBeren Zustandekommens und hinsichtlich der typisierten Besteuerungsgrundla-
gen zumindest eine Uberprifung hinsichtlich der VerfassungsmaRigkeit zu (dazu Gliede-
rungspunkt 3.).

Ausgehend von diesen MafRstaben hat das erkennende Gericht bereits ernstliche Zweifel
an der einfachrechtlichen RechtmaRigkeit des verfahrensgegenstandlichen Grundsteuer-
wertbescheids, die sich in verfahrensrechtlicher wie in tatsachlicher Hinsicht auf das Zu-
standekommen des Bodenrichtwerts als einer wesentlichen Berechnungsgrundlage be-
ziehen. Daneben richten sich die Zweifel auf den unterbliebenen einzelfallbezogenen An-
satz eines niedrigeren Werts, weil der tatsachliche Wert in extremem Umfang unter dem
gesetzlich typisierten Grundsteuerwert liegen durfte (dazu Gliederungspunkt 4.).

Unabhangig davon hat das erkennende Gericht auch ernstliche Zweifel an der Verfas-
sungsmaBigkeit der zugrundeliegenden Bewertungsvorschriften, namentlich aus meh-
reren voneinander unabhangigen Grinden daran, dass die materiell-rechtlichen Bewer-
tungsregelungen der §§ 218 ff. BewG und insbesondere der §§ 243 ff. BewG zu einer rea-
litats- und relationsgerechten Grundsticksbewertung fuhren. Hinzu treten ernstliche
Zweifel an einem gleichheitsgerechten Vollzug der Regelungen, die zu einer gleichheits-
gerechten Bewertung von Grundstlcken fihren sollen (dazu Gliederungspunkt 5.).

1.

Nach § 69 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 i.V.m. Abs. 2 Satz 2 Alt. 1 FGO ,,soll” auf einen ent-
sprechenden Antrag hin die Aussetzung der Vollziehung eines angefochtenen Verwal-

tungsakts erfolgen, wenn ernstliche Zweifel an der RechtmaRigkeit des angefochtenen
Verwaltungsakts bestehen.

Ernstliche Zweifel im Sinne von § 69 Abs. 2 Satz 2 FGO liegen bereits dann vor, wenn bei
summarischer Prifung des angefochtenen Bescheids neben fiir seine Rechtmaligkeit
sprechenden Umstanden gewichtige Grinde zutage treten, die eine Unentschiedenheit
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oder Unsicherheit in der Beurteilung von Rechtsfragen oder Unklarheit in der Beurteilung
entscheidungserheblicher Tatfragen bewirken. Die Entscheidung hieriber ergeht bei der
- im Verfahren wegen der Aussetzung der Vollziehung eines Verwaltungsakts gebotenen
- summarischen Prifung aufgrund des Sachverhalts, der sich aus dem Vortrag der Be-
teiligten und der Aktenlage ergibt. Zur Gewahrung der AdV ist es nicht erforderlich, dass
die fur die Rechtswidrigkeit sprechenden Grinde im Sinne einer Erfolgswahrscheinlich-
keit Uberwiegen (standige Rechtsprechung, vgl. BFH, Beschluss vom 30. Marz 2021 -V B
63/20 (AdV) -, BFH/NV 2021, 1212; BFH, Beschluss vom 24. November 2021 - | B 44/21
(AdV) -, BFHE 275, 136, BStBI 1l 2022, 431; BFH, Beschluss vom 28. Oktober 2022 - VI B
15/22 (AdV) -, BFHE 278, 27, BStBI 11 2023, 12; BFH, Beschluss vom 28. Dezember 2022
- Il B 48/22 (AdV) -, BFH/NV 2023, 970; BFH, Beschluss vom 18. Januar 2023 - Il B 53/22
(AdV) -, BFH/NV 2023, 382; BFH, Beschluss vom 12. April 2023 - | B 74/22 (AdV) -, BFH/
NV 2023, 1178).

An die Zweifel hinsichtlich der RechtmaRigkeit des angefochtenen Verwaltungsakts sind,
wenn die Verfassungswidrigkeit von Normen geltend gemacht wird, keine strengeren
Anforderungen zu stellen, als im Falle der Geltendmachung fehlerhafter Rechtsanwen-
dung. Es gentgen auch insoweit gewichtige, gegen die Rechtmafligkeit des Verwaltungs-
akts sprechende Grinde. Das Gericht hat dariber zu befinden, ob die RechtmaBigkeit
des Verwaltungsakts ernstlich zweifelhaft ist. Dabei macht es aber keinen Unterschied,
welche Art von Umstanden diese Zweifel begrinden (standige Rechtsprechung, vgl.
BFH, Beschluss vom 10. Februar 1984 - |l B 40/83 -, BFHE 140, 396, BStBI 1l 1984, 454;
BVerfG, Beschluss vom 11. Oktober 2010 - 2 BvR 1710/10 -, BFH/NV 2011, 180; BFH,
Beschluss vom 10. Februar 1984 - Ill B 40/83 -, BFHE 140, 396, BStBI 11 1984, 454; BFH,
Beschluss vom 6. Marz 2003 - XI B 7/02 -, BFHE 202, 141, BStBI Il 2003, 516; BFH, Be-
schluss vom 14. Januar 2005 - XI B 129/02 -, BFH/NV 2005, 1105; BFH, Beschluss vom
27. Januar 2006 - VIIl B 179/05 -, BFH/NV 2006, 1150; BFH, Beschluss vom 26. August
2010 - 1 B 49/10 -, BFHE 230, 445, BStBI 11 2011, 826; BFH, Beschluss vom 13. Marz
2012 - 1B 111/11 -, BFHE 236, 501, BStBI 11 2012, 611; BFH, Beschluss vom 19. Marz
2014 - 11 B 74/13 -, BFH/NV 2014, 1032; BFH, Beschluss vom 18. Dezember 2013 - I B
85/13 -, BFHE 244, 320, BStBI 1l 2014, 947; BFH, Beschluss vom 17. Dezember 2018 -
VIII B 91/18 -, BFH/NV 2019, 306; BFH, Beschluss vom 4. Juli 2019 - VIII B 128/18 -, BFH/
NV 2019, 1060; BFH, Beschluss vom 28. Oktober 2022 - VI B 15/22 (AdV) -, BFHE 278,
27, BStBI 11 2023, 12; BFH, Beschluss vom 11. November 2022 - VIII B 64/22 (AdV) -,
BFHE 278, 36; BFH, Beschluss vom 18. Januar 2023 - Il B 53/22 (AdV) -, BFH/NV 2023,
382; BFH, Beschluss vom 12. April 2023 - |1 B 74/22 (AdV) -, BFH/NV 2023, 1178).

2.

Die durch Gesetz zur Reform des Grundsteuer- und Bewertungsrechts (Grundsteuer-Re-
formgesetz - GrStRefG) vom 2. Dezember 2019 (BGBI. |1 2019, S. 1794) eingeflhrten Re-
gelungen zur Bewertung des Grundbesitzes flir die Grundsteuer ab 1. Januar 2022 ge-
mals §§ 218 ff. BewG enthalten verschiedene Arten von Tatbestandsmerkmalen, die sich
in drei Gruppen unterteilen lassen: Neben der ersten Gruppe der allgemeinen, ausle-
gungsbedurftigen Rechtsbegriffe (dazu Gliederungspunkt a)) betrifft dies den Boden-
richtwert als wesentliche BerechnungsgroBRe des Bodenwertes (dazu Gliederungspunkt
b)) sowie verschiedene gesetzlich typisierte BerechnungsgréfRen wie normierte Rohertra-
ge oder Bewirtschaftungskosten, die ohne Nachweis individueller Besonderheiten oder
Abweichungen in die Ermittlung des Grundsteuerwerts eingehen sollen (dazu Gliede-
rungspunkt c)).
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Diese Differenzierung hat erhebliche Auswirkungen auf dem Umfang der Amtsermitt-
lungspflichten und Prifungskompetenzen des Finanzgerichts (dazu Gliederungspunkt Ill.
3.).

a)

Die erste Gruppe von Tatbestandsmerkmalen zeichnet sich dadurch aus, dass es sich um
(teils unbestimmte) Rechtsbegriffe handelt, die aus sich heraus auszulegen sind und un-
ter die ohne Weiteres subsumiert werden kann. Dies betrifft insbesondere die Abgren-
zung der Vermogensart (§ 218, § 219 Abs. 2 und § 243 BewG), die Bestimmung und Zu-
rechnung der wirtschaftlichen Einheit und bei mehreren Beteiligten die Héhe ihrer Antei-
le (§ 219 Abs. 2, § 223 f., § 243, § 244 Abs. 2 BewG), die Abgrenzung zwischen unbebau-
ten und bebauten Grundstiicken (8§ 246 f. bzw. §§ 248 ff. BewG) und die Einordnung be-
bauter Grundstiicke in die zutreffende Grundsticksart (§ 249 BewG).

b)

Daneben tritt der pro Quadratmeter Flache ermittelte Bodenrichtwert im Sinne des § 196
Abs. 1 BauGB, der - neben der durch amtliche Vermessung ermittelten Grundsticksfla-
che - nach § 247 Abs. 1 i.V.m. Abs. 2 BewG (ggf. anwendbar Uber die Verweisungen nach
§ 252 i.V.m. § 257 Abs. 1 Satz 1 BewG bzw. nach § 250 Abs. 3 i.V.m. § 258 Abs. 2 BewG)
als Berechnungselement in die Grundsteuerwertfeststellung von Grundstiicken eingeht.
Die Ermittlung des Bodenrichtwerts richtet sich hierbei nach den §§ 192 ff. BauGB.

Unter Bezugnahme auf die Grundstiicksgrofe eines Grundstlcks (dazu Gliederungspunkt
aa)) wird der Bodenrichtwert durch die Gutachterausschisse aus einer sog. Kaufpreis-
sammlung ermittelt, in der bzw. fur die Daten aller Grundsticksverkaufe sowie weiterer
Grundstiicksubertragungen einschlieBlich der Daten zu den Eigenschaften der Gbertra-
genen Immobilien aufgenommen bzw. ermittelt werden. An die Datenherkunft und die
Methodik der Erfassung werden detaillierte Anforderungen gestellt (dazu Gliederungs-
punkt bb)).

Diese Kaufpreissammlung wird anschlieBend ausgewertet (dazu Gliederungspunkt cc)).
Auf dieser Grundlage ermitteln die Gutachterausschiisse die Bodenrichtwerte, indem sie
je Bodenrichtwertzone ein fiktives Bodenrichtwertgrundstuck bilden und die Bodenricht-
wertzonen anhand vergleichbarer Grundstlicke und ahnlicher Grundstickswerte umrei-
Ren. AnschlieBend versuchen sie in einem komplexen Verfahren, flr diese Zonen den je-
weiligen Bodenrichtwert - insbesondere im Vergleichswertverfahren - aus zeitnahen Ver-
kaufen vergleichbarer Immobilien abzuleiten (dazu Gliederungspunkt dd)).

aa)

Nach den Ausflihrungen in der Gesetzesbegrindung des Grundsteuer-Reformgesetzes
wird der Wert fur ein unbebautes Grundstuck ,,ausgehend von der jeweiligen Grund-
stucksflache als physischem Bewertungskriterium* ermittelt (BT-Drucksache 19/11085,
S. 85).

(1)

Hierbei kdnnen Grundstlcksflachen jedoch nicht als absolute Werte aufgefasst werden,
die auBBerhalb der Rechtsetzung vorgefunden werden. Eine exakte Fldchenberechnung
aus Koordinaten ist erst dann mdglich, wenn zuvor alle Knickpunkte vollstandig abge-
markt, anerkannt und aufgemessen werden. Gerade dort, wo Flachenangaben graphisch
ermittelt wurden, aber auch bei Ermittlung mit modernen Erhebungs- und Berechnungs-
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methoden ergeben sich Flachen innerhalb eines gewissen Streubereichs (dazu grundle-
gend: Ziegler, Ermittlung und Genauigkeit der Flachenangaben in Kataster und Grund-
buch, MittBayNot 1989, 65 (66 ff.)).

(2)

Folglich handelt es sich bei dem in § 247 Abs. 1 Satz 1 BewG benutzten Begriff der ,Fla-
che” um einen Rechtsbegriff, der einer Auslegung zuganglich ist. Das Gericht legt den
Rechtsbegriff bei systematischer und teleologischer Auslegung dahingehend aus, dass
damit auf die Fldchenangabe eines Flurstiicks (bzw. der Summe der Flachen bei einem
aus mehreren Flursticken bestehenden Grundsticks) im jeweiligen Liegenschaftskatas-
ter Bezug genommen wird.

Nach § 10 Abs. 1 Satz 1 des rheinland-pfalzischen Landesgesetzes liber das amtliche
Vermessungswesen (LGVerm) sind im Liegenschaftskataster Uber alle Liegenschaften
Daten tatsachlicher und rechtlicher Art einschlieRlich der Daten Uber die Eigentimerin-
nen, Eigentimer und Erbbauberechtigten der Flurstiicke nachzuweisen. Nach § 8 Abs. 1
Nr. 4 der rheinland-pfalzischen Landesverordnung zur Durchflihrung des Landesgeset-
zes Uber das amtliche Vermessungswesen (LGVermDVO) sind fur Liegenschaften - ne-
ben der Flurstliicksbezeichnung und der Lagebezeichnung - unter anderem auch die Fla-
cheninhaltsangaben zu den Flurstiicken nachzuweisen.

Das angeflhrte Flachenmal in den Grundblchern spielt zwar rechtstatsachlich eine
wichtige Rolle, nimmt als Teil des Bestandsverzeichnisses aber nicht am 6ffentlichen
Glauben des Grundbuchs teil (Oberlandesgericht Minchen, Beschluss vom 24, Juli 2009
- 34 Wx 027/09 -, juris; Keller, in: Keller/Munzig, KEHE Grundbuchrecht - Kommentar, 8.
Auflage 2019, § 2 GBO Rn. 16; Holzer, in: Higel, BeckOK GBO, 50. Edition Stand 1. Au-
gust 2023, § 2 GBO Rn. 33). Die Flachenangaben des Grundbuchs sind informatorisch.
Vielmehr ist das Liegenschaftskataster gemaR § 10 Abs. 2 Satz 1 und Satz 2 LGVerm ein
amtliches Verzeichnis der Grundstlcke im Sinne des § 2 Abs. 2 der Grundbuchordnung
(GBO); die Ubereinstimmung zwischen Liegenschaftskataster und Grundbuch ist zu ge-
wahrleisten. Das Grundbuchamt ist daher auf das Liegenschaftskataster zurlickzufiihren.
Es gibt aber keinen Erfahrungssatz, dass die Gr6Benangaben im Grundbuch regelmaRig
von den Katastergréen abweichen (Sachsisches Oberverwaltungsgericht, Urteil vom 15.
Januar 2016 - 5 A 529/13 -, juris).

Die FlachengrdlRe eines Grundstlicks als Bestandteil der Liegenschaftsangaben gehort
zu denjenigen Daten des Liegenschaftskatasters, die ausschlieRlich im allgemeinen 6f-
fentlichen Interesse aufgenommen und zur Verfugung gestellt werden. Sie betrifft keine
Rechtsposition des Grundstlickseigentimers (vgl. VG Dusseldorf, Urteil vom 28. August
2008 - 4 K 2124/08 -, juris). Die Angabe der Grundsticksflache im Liegenschaftskatas-
ter ist - da Flachen nicht unmittelbar gemessen werden kénnen - eine aus der Geome-
trie der Umfangsgrenze abgeleitete GroBe. Die Richtigkeit und Genauigkeit der Flachen-
angabe ist somit von der zutreffenden Erfassung der mallgeblichen Grenzpunkte abhan-
gig (Verwaltungsgericht Ansbach, Urteil vom 25. Juni 2008 - AN 9 K 07.03306 -, juris).

bb)

Grundlage der Bodenrichtwertermittlung ist die nach § 9 ImmoWertV erstellte Kaufpreis-
sammlung der jeweils ortlichen und - jedenfalls im Grenzbereich zweier Gutachteraus-
schisse - auch benachbarten Gutachterausschisse (Kleiber, Verkehrswertermittiung von
Grundsticken, 10. Auflage 2023, § 14 ImmoWertV Rn. 7; Kleiber, in: Ernst/Zinkahn/Bie-
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lenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 150. Erganzungslieferung Stand Mai 2023, § 196
BauGB Rn. 46).

Nach § 193 Abs. 5 Satz 1 BauGB fuhrt , der Gutachterausschuss” eine Kaufpreissamm-
lung, wertet sie aus und ermittelt ,Auf Grund der Kaufpreissammlung” (§ 196 Abs. 1
Satz 1 BauGB) Bodenrichtwerte.

Fur die nach § 193 Abs. 5 Satz 1 i.V.m. § 195 Abs. 1 BauGB zu fuhrende Kaufpreissamm-
lung ist von der beurkundenden Stelle eine Abschrift jedes Vertrags, durch den sich je-
mand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstick gegen Entgelt, auch im Wege des
Tausches, zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht erstmals oder erneut zu bestellen, an
den zustandigen Gutachterausschuss zu Ubersenden. Dies gilt auch fir das Angebot und
die Annahme eines Vertrags, wenn diese getrennt beurkundet werden, sowie entspre-
chend fUr die Einigung vor einer Enteignungsbehdérde, den Enteignungsbeschluss, den
Beschluss Uber die Vorwegnahme einer Entscheidung im Umlegungsverfahren, den Be-
schluss Uber die Aufstellung eines Umlegungsplans, den Beschluss Uber eine vereinfach-
te Umlegung und flir den Zuschlag in einem Zwangsversteigerungsverfahren. Die Uber
Kaufvertrage hinausgehende Erweiterung der zu Ubermittelnden Transaktionen dienen
der LUckenlosigkeit der Kaufpreissammlungen, zur besseren Transparenz des Grund-
stlicksmarktes und zur Erleichterung ihrer Auswertung (BT-Drucksache 7/4793, S. 53 zur
Vorgangervorschrift des § 143a BBauG).

Nach § 199 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 1 Satz 1 GAVO sind alle nach § 195 Abs. 1 Bau-
GB Ubermittelten Vorgange zu erfassen und in die Kaufpreissammlung aufzunehmen.

Es mlssen daher die Kauffalle vollstandig, fehlerfrei und zeitnah in die digital gefiihrte
Kaufpreissammlung eingearbeitet werden (Ache/Kragenbring, zfv 2023, 137 (142): teil-
weise relativierend hingehen: Reinhardt, GuG 2011, 8 (10): ,angemessen vollstandig”).
Gemal § 10 Nr. 2 GAVO wird die Aufgabe der Einrichtung und Flhrung der Kaufpreis-
sammlung durch die gemal § 192 Abs. 4 BauGB einzurichtende Geschaftsstelle eines
Gutachterausschusses nach Weisung des vorsitzenden Mitglieds des Gutachterausschus-
ses ausgelbt.

Die Kaufpreissammlung ist nach § 13 Abs. 3 Satz 1 GAVO auf der Grundlage der Geo-
basisinformationen des amtlichen Vermessungswesens in automatisierter Form zu fuh-
ren und besteht aus der Kaufpreiskarte (kartenmafiger Nachweis gemaR § 13 Abs. 3
Satz 2 Alt. 1 GAVO) sowie den Kaufpreissachdaten (beschreibender Nachweis gemaR

§ 13 Abs. 3 Satz 2 Alt. 1 GAVO).

Die Kaufpreiskarte soll gemals § 13 Abs. 3 Satz 2 Alt. 1 i.V.m. Abs. 4 GAVO den Zuschnitt
der Grundstlcke zum Zeitpunkt der Beurkundung oder Beschlussfassung erkennen las-
sen. In ihr sind die nach § 195 Abs. 1 BauGB Ubermittelten Vorgange sowie die Flurberei-
nigungsvorgange nach § 13 Abs. 2 GAVO, soweit es sich um einen Eigentumswechsel an
Grundstiicken handelt, mit der Kauffallnummer einzutragen.

Als Kaufpreissachdaten sind gemaR § 13 Abs. 3 Satz 2 Alt. 2 i.V.m. Abs. 5 GAVO

* die Vertragsmerkmale, insbesondere die Vertragsart oder der sonstige Grund des
Rechtsubergangs, der Zeitpunkt der Beurkundung oder Beschlussfassung, die Grup-
pen der Vertragsparteien, das Entgelt, die Zahlungsbedingungen, sonstige Beson-
derheiten der Entgeltfestsetzung sowie ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse
(Abs. 5 Nr. 1),
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* die Zustandsmerkmale des Vertragsobjekts, insbesondere Entwicklungszustand,
gezahlte oder nicht gezahlte Erschliefungsbeitrage oder andere Beitrage, Lage, Gro-
Be, tatsachliche Nutzung und Nutzungsmaoglichkeit der Grundstlcke sowie Alter, Gro-
Be, baulicher Zustand und etwaiger Ertrag der baulichen Anlagen (Abs. 5 Nr. 2),

* die Ordnungsmerkmale, insbesondere die Angaben des Liegenschaftskatasters und
des Grundbuchs, die Bezeichnung der Gemeinde, StraBe und Hausnummer sowie die
Flurstlcks- und Objektkoordinaten (Abs. 5 Nr. 3),

* die Objektgruppen, insbesondere Gruppen von Grundstticken, fir die nach den 6rt-
lichen Verhaltnissen Teilmarkte bestehen (Abs. 5 Nr. 4),

* sonstige Hinweise und Eigenschaftsangaben, die flr die Wertermittlung von Be-
deutung sind (Abs. 5 Nr. 5), einzutragen.

Durch § 199 Abs. 1 BauGB wird die Bundesregierung ermachtigt, mit Zustimmung des
Bundesrates durch Rechtsverordnung Vorschriften Gber die Anwendung gleicher Grund-
satze bei der Ableitung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten einschlieBlich
der Bodenrichtwerte zu erlassen. Hiervon hat die Bundesregierung mit der flr den ver-
fahrensgegenstandlichen Bewertungsstichtag maBgeblichen ImmoWertV Gebrauch ge-
macht, die mit Wirkung zum 1. Januar 2022 als nunmehr rechtsverbindliche Rechtsver-
ordnung die bisher unverbindliche Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bo-
denrichtwertrichtlinie - BRW-RL) vom 11. Januar 2011 ersetzt (vgl. hierzu etwa Thiel,
BauR 2022, S. 1716 (1717)) und insbesondere mit Blick auf die Neuregelungen zur
Grundsteuer bundeseinheitliche und rechtsverbindliche Regelungen zur Wertermittlung
trifft (BR-Drucksache 407/21, S. 2 und 78)):

* Zu den fur die Wertermittlung erforderlichen Daten gehdren die Bodenrichtwer-
te und die sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten, insbesondere In-
dexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Vergleichsfaktoren, Liegenschaftszinssat-
ze, Sachwertfaktoren, Erbbaurechts- und Erbbaugrundsticksfaktoren sowie Erbbau-
rechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten (§ 12 Abs. 1 ImmoWertV).

* Die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten werden insbesondere aus der Kauf-
preissammlung auf der Grundlage einer ausreichenden Anzahl geeigneter Kaufpreise
ermittelt (§ 12 Abs. 2 ImmoWertV), die hinsichtlich der allgemeinen Wertverhaltnis-
se und des jeweiligen Grundstickszustands hinreichend Ubereinstimmen, indem sich
etwaige Abweichungen entweder bei Vorliegen einer hinreichend groen Anzahl von
Kaufpreisen in ihren Auswirkungen auf die Preise ausgleichen oder bei denen sich et-
waige Abweichungen in entsprechender Anwendung des § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 Im-
moWertV berlcksichtigen lassen (§ 2 Abs. 3 Satz 1 und 2 ImmoWertV).

» Kaufpreise sowie weitere Daten wie insbesondere Bodenrichtwerte und sonstige
fur die Wertermittlung erforderliche Daten sind zur Wertermittlung geeignet, wenn
die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den mafRgeblichen Stichtag und hin-
sichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundsticksmarkt zutreffend abbilden und
etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflus-
sende Abweichungen der Grundstliicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts beriick-
sichtigt werden kdnnen (§ 9 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).
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Die Aktualitat erfordert, dass der Stichtag der verwendeten Daten maéglichst na-
he am Wertermittlungsstichtag liegt. Das setzt voraus, dass der Stichtag, auf
den sich die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten beziehen, angegeben
ist (Ache/Kragenbring/VoR, zfv 2022, 86 (91)).

Reprasentativitat bedeutet, dass der Nachweis zu flhren ist, dass die Stichpro-
be (also die Kaufpreise) auch tatsachlich geeignet ist, einen Erwartungswert fir
den Kaufpreis eines beliebigen Objektes der gewahlten Grundgesamtheit - und
damit auch des Bewertungsobjektes - zu ermitteln. Wird das Merkmal der Repra-
sentativitat zu eng auf das zu bewertende Objekt bezogen und werden deshalb
Kaufpreise bzw. andere Daten umfangreich bereits aus der Vergleichsbetrach-
tung ausgeschlossen, besteht die Gefahr, dass die zum spateren Vergleich her-
angezogene Grundgesamtheit willkurlich oder - ausgehend von vermeintlichen
Preisindikatoren - bereits von vornherein eingeschrankt ist (Ache/Kragenbring,
zfv 2023, 137 (144)).

* Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse sind die Daten durch geeig-
nete Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhaltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundsticksmerk-
male des Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten,
durch eine Anpassung mittels marktiblicher Zu- oder Abschlage oder in anderer
Weise zu bertiicksichtigen (§ 9 Abs. 1 Satz 2 und Satz 3 ImmoWertV).

* Die Kaufpreise sind um die Werteinfliisse besonderer objektspezifischer Grund-
sticksmerkmale zu bereinigen (§ 9 Abs. 1 Satz 4 und § 12 Abs. 3 Satz 3 ImmoWertV).
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind nach der Legaldefinition des
§ 8 Abs. 3 Satz 1 ImmoWertV wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die nach
Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen
oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abwei-
chen. Sie kdnnen insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhaltnissen, Bau-
mangeln und Bauschaden, nicht mehr wirtschaftlich nutzbaren zur alsbaldigen Frei-
legung anstehenden baulichen Anlagen, Bodenverunreinigungen oder Bodenschat-
zen sowie bei grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen (§ 8 Abs. 3 Satz 1
ImmoWertV).

Zur Wertermittiung sind zudem nur solche Kaufpreise und andere Daten wie bei-
spielsweise Mieten heranzuziehen, bei denen angenommen werden kann, dass
sie nicht durch ungewdéhnliche oder persdnliche Verhaltnisse beeinflusst wor-
den sind. Eine Beeinflussung durch ungewdhnliche oder personliche Verhaltnis-
se kann angenommen werden, wenn die Kaufpreise und anderen Daten erheb-
lich von den Kaufpreisen und anderen Daten in vergleichbaren Fallen abweichen
(§ 9 Abs. 2 ImmoWertV). Ungewdhnlich ist beispielsweise ein Preisverhalten, das
nur vereinzelt oder nur verhaltnismalig kurz auftritt (Reuter, FuB 2006, 97 (99)),
aber auch eine marktbeherrschende Verkauferstellung bei kommunalen Grund-
stucksverkaufen zu besonderen Sonderkonditionen (Hendricks, Bodenrichtwert-
ermittlung, 1. Auflage 2017, S. 31 f.).

Dies allein aus der Vertragsurkunde zu ermitteln, birgt jedoch erhebliche Schwie-
rigkeiten, hat zugleich aber erheblichen Einfluss darauf, ob der konkrete Ver-
kaufsvorgang in die Auswertung zur Ermittlung des Bodenrichtwerts eingeht. Da-
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her bedarf es bereits bei der Erfassung und Pflege der Kaufpreissammlung aus-
gepragter Fachkenntnisse fur die sachgerechte Interpretation von Kauffallen,
um die Daten des Kauffalls richtig einzuschatzen (vgl. dazu etwa Reinhardt, GuG
2011, 8 (9, 13 und 15)).

* Stehen keine geeigneten, nach den vorstehenden Grundsatzen ermittelten sonsti-
gen fur die Wertermittiung erforderlichen Daten zur Verfiigung, kénnen sie - also die
Daten - oder die entsprechenden Werteinflisse auch sachverstandig geschatzt wer-
den; die Grundlagen der Schatzung sind zu dokumentieren (§ 9 Abs. 3 Satz 2 Immo-
WertV). Allerdings ist eine sachverstandige Schatzung nicht bezuglich der gesamten
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten, sondern nur bezlglich eines einzelnen
Wertermittlungsfalls zulassig (Ache/Kragenbring, zfv 2023, 137 (142)).

Nach § 195 Abs. 2 Satz 1 BauGB darf die Kaufpreissammlung grundsatzlich nur dem zu-
standigen Finanzamt fiir Zwecke der Besteuerung Ubermittelt werden. (Nur die) Vor-
schriften, nach denen Urkunden oder Akten den Gerichten oder Staatsanwaltschaften
vorzulegen sind, bleiben nach § 195 Abs. 2 Satz 2 BauGB unberthrt. In § 14 Abs. 1 GA-
VO ist dies naher konkretisiert durch ein grundsticksbezogenes Einsichtsrecht (nur) fur
offentliche Stellen nach § 2 Abs. 1 des Landesdatenschutzgesetzes (LDSG) und nach § 2
Abs. 1 des Bundesdatenschutzgesetzes, fur 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachver-
standige und flr Sachverstandige fir Grundstickswertermittlung mit naher bezeichneter
Zertifizierung. Anderen Stellen und Personen sind nach § 14 Abs. 2 i.V.m. Abs. 1 GAVO
Auskunfte aus der Kaufpreissammlung nur in anonymisierter Form zu erteilen. Zudem
sind die Daten der Kaufpreissammlung gemals § 11 Abs. 1 Satz 1 GAVO den Gutachter-
ausschussen des Landes Rheinland-Pfalz zuganglich zu machen, soweit es zur Erflllung
ihrer Aufgaben erforderlich ist.

Die in die Kaufpreissammlung aufzunehmenden Vorgange sind nach § 199 Abs. 2 BauGB
i.V.m. § 13 Abs. 1 Satz 2 GAVO spatestens nach Abschluss der nachsten Bodenrichtwert-
ermittlung zu vernichten bzw. bei elektronischer Ubermittiung zu léschen.

cc)

Diese Kaufpreissammlung ist sodann durch die Gutachterausschiisse auszuwerten.
Durch diese Aufgabenerweiterung durch das Gesetz zur Anderung des Baugesetzes vom
18. August 1976 (BGBI. 11976, S. 2221) wurde der Schwerpunkt von der bloBen Samm-
lung weg auf die Auswertung der Kaufpreise verlagert. Denn nicht die Sammlung gibt
wesentliche Erkenntnisse tber den Bodenmarkt wieder, sondern die Ergebnisse der Aus-
wertung der Kaufpreise. Diese soll insbesondere Aufschluss geben tber den Einfluss der
verschiedenen wertbildenden Faktoren auf den Preis der einzelnen Grundstlcke (BT-
Drucksache 7/4793, S. 53 zur Vorgangervorschrift des § 143a BBauG).

dd)

Auf dieser Grundlage ermittelt der jeweils értlich zustandige Gutachterausschuss
schlieBlich ,flaichendeckend durchschnittliche Lagewerte flr den Boden unter Berick-
sichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustands”, nach der Legaldefinition des
§ 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB also die sog. ,,Bodenrichtwerte”, auf die auch § 247 Abs. 1
i.V.m. Abs. 2 BewG i.V.m. §§ 192 ff. BauGB zurickgreift.

(1)
In verfahrensrechtlicher Hinsicht erfolgt dies in der Besetzung des Gutachterausschus-
ses mit dem vorsitzenden Mitglied, einem ehrenamtlichen Mitglied nach § 2 Abs. 3 Satz 1
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Nr. 1 GAVO (d.h. mit einem im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses mit der
steuerlichen Bewertung von Grundbesitz befassten Bediensteten der Finanzverwaltung)
und mindestens vier weiteren ehrenamtlichen Mitgliedern (§ 7 Abs. 1 GAVO), wobei das
vorsitzende Mitglied die mitwirkenden ehrenamtlichen Mitglieder bestimmt (§ 8 Satz 2
Nr. 2 GAVO).

Nach § 7 Abs. 3 GAVO berat und beschlieRt der Gutachterausschuss in gemeinsamer,
nicht 6ffentlicher Sitzung. Der Beschluss ergeht mit der Mehrheit der Stimmen des vor-
sitzenden Mitglieds und der mitwirkenden ehrenamtlichen Mitglieder. Bei Stimmen-
gleichheit entscheidet die Stimme des vorsitzenden Mitglieds.

Gemal § 17 ImmoWertV sind die Bodenrichtwerte in automatisierter Form auf der
Grundlage der amtlichen Geobasisdaten zu fiihren. Nach § 11 Abs. 1 Satz 2 GAVO sind
die Bodenrichtwerte, Grundsticksmarktberichte sowie sonstige fir die Wertermittlung
erforderliche Daten den benachbarten Gutachterausschuissen bereitzustellen.

Zudem sind die Bodenrichtwerte nach § 196 Abs. 3 Satz 1 BauGB dem zustandigen Fi-
nanzamt mitzuteilen. Nach der Gesetzesfassung der Vorgangervorschrift gemaf § 143b
BBauG, der erstmals eine Ubermittlung der Bodenrichtwerte an die Finanzbehérden vor-
sah, fuhrte die Gesetzesbegrindung aus: ,Die Richtwerte kdnnen und sollen jedoch fur
die Finanzverwaltung nicht rechtsverbindlich sein; denn diese stellt die steuerlichen Wer-
te ja nach dem Bewertungsgesetz fest. Die Kenntnis der Richtwerte kann aber zu einer
beachtlichen Arbeitsersparnis bei der Finanzverwaltung flhren. Sie ist daher besonders
geeignet, das Zusammenspiel von steuerlicher Bewertung und stadtebaulicher Werter-
mittlung zu vertiefen.” (BT-Drucksache 7/4793, S. 54).

(2)

Zentraler AnknUpfungspunkt der Bodenrichtwertbestimmung in materiell-rechtlicher Hin-
sicht ist nach § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB, der die Darstellung der wertbeeinflussenden
Merkmale , des Bodenrichtwertgrundstiicks” verlangt, sowie nach § 199 Abs. 1 BauGB
i.V.m. § 13 Abs. 1 und Abs. 2 ImmoWertV , das Bodenrichtwertgrundstiick".

Nach § 196 Abs. 1 Satz 3 BauGB sind Richtwertzonen zu bilden, die jeweils Gebiete um-
fassen, die nach Art und MaR der Nutzung weitgehend Ubereinstimmen. Diese missen
raumlich zusammenhangen (vgl. § 15 Abs. 1 Satz 1 bis Satz 3 ImmoWertV).

»Das Bodenrichtwertgrundstick” ist in § 13 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV legaldefiniert als
ein unbebautes (vgl. dazu auch § 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB und § 40 Abs. 1 ImmoWertV)
und fiktives Grundstuck, dessen Grundsticksmerkmale weitgehend mit den vorherr-
schenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen in
der nach § 196 Abs. 1 Satz 3 BauGB gebildeten Richtwertzone tbereinstimmen. In die-
sem Schritt ist also noch kein Wertvergleich, sondern zunachst nur ein Vergleich der
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale vorzunehmen.

* Grundstlicksmerkmale sind die Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Werter-
mittlungsobjekts (§ 2 Abs. 3 Satz 1 ImmoWertV), nach § 2 Abs. 3 Satz 2 ImmoWertV
insbesondere

- der Entwicklungszustand (zu den Definitionen vgl. § 3 ImmoWertV),
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- die Art und das MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung (zu den Defini-
tionen vgl. § 5 Abs. 1 ImmoWertV insbesondere i.V.m. Verordnung Uber die
bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVvO),

- die tatsachliche Nutzung,
- der beitragsrechtliche Zustand (zur Definition vgl. § 5 Abs. 2 ImmoWertV),
- die Ertragsverhaltnisse (zur Definition vgl. § 5 Abs. 3 ImmoWertV),
- die Lagemerkmale (zur Definition vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV),
- die Grundstlcksgrofiie,
- der Grundstickszuschnitt,
- die Bodenbeschaffenheit (vgl. § 5 Abs. 5 ImmoWertV),
- bei bebauten Grundstucken zusatzlich
a) die Art der baulichen Anlagen,
b) die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen Anlagen,
¢) die GroRe der baulichen Anlagen,

d) die Ausstattung und die Qualitat der baulichen Anlagen einschlieBlich ih-
rer energetischen Eigenschaften und ihrer Barrierefreiheit,

e) der bauliche Zustand der baulichen Anlagen,

f) das Alter, die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer der bauli-
chen Anlagen,

- bei landwirtschaftlichen Grundstticken Dauerkulturen und bei forstwirtschaftli-
chen Grundstlcken die Bestockung, und

- die grundstiicksbezogenen Rechte und Belastungen.

* Trotz derin § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB benutzten Formulierung des , durchschnittli-
chen” Lagewerts ist kein streng mathematisch-statistischer Durchschnitt wertbeein-
flussender Faktoren zu bilden. Vielmehr gilt es, die vorherrschenden und typischen
Grundsticksmerkmale der Grundsttcke innerhalb einer (mdglichen) Richtwertzone
zu erfassen und hieraus , das Bodenrichtwertgrundstiick” abzuleiten (vgl. dazu Klei-
ber, Verkehrswertermittlung von Grundsticken, 10. Auflage 2023, § 14 ImmoWertV
Rn. 5).

* Das Tatbestandsmerkmal ,fiktiv* bezieht sich sowohl auf die Lage als auch auf

die dargestellten Grundsticksmerkmale. Damit soll insbesondere verdeutlicht wer-
den, dass sich aus der Darstellung des Bodenrichtwerts keine Ruckschlisse auf die
Lage des Bodenrichtwertgrundsticks innerhalb der Bodenrichtwertzone ziehen las-
sen, weil der Bodenrichtwert als durchschnittlicher Lagewert (vgl. § 196 Abs. 1 Satz 1
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BauGB) gerade nicht an eine bestimmte Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone ge-
bunden ist (BR-Drucksache 407/21, S. 99).

« Tatbestandlich gefordert wird eine Ubereinstimmung des Bodenrichtwertgrund-
stlcks nur bezuglich der grund- und bodenbezogenen Grundstiicksmerkmale der Ub-
rigen in der Bodenrichtwertzone gelegenen Grundstlcke, denn nach § 196 Absatz 1
Satz 2 BauGB ist eine gegebenenfalls vorhandene Bebauung unberiicksichtigt zu las-
sen (BR-Drucksache 407/21, S. 99). Dass der Grund und Boden bei bebauten Grund-
sticken gesondert zu bewerten ist, soll dazu dienen, Bodenwertsteigerungen exakt
festzustellen und die Ermittlung der Bodenrichtwerte durch eine grélRere Zahl von
zur Verfligung stehenden Bodenwerten wesentlich zu verbessern (BT-Drucksache
7/4793, S. 53 zur Vorgangervorschrift des § 141 BBauG).

* Wenngleich die Bebauung des zu bewertenden Grundstlicks grundsatzlich nicht
berlcksichtigt wird, sind Zustand und die Struktur der in der Umgebung vorhande-
nen baulichen Anlagen als gebietspragendes Lagemerkmal indes zu bertcksichtigen.
Bodenrichtwerte flr bebaute Bodenrichtwertzonen sind daher als fiktive Baullicken
zu ermitteln (Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundsttcken, 10. Auflage 2023,

§ 14 ImmoWertV Rn. 3 und Rn. 19 sowie § 40 ImmoWertV Rn 23 ff.).

Das Bodenrichtwertgrundstick darf keine Grundsticksmerkmale aufweisen, die nurim
Rahmen einer Einzelbegutachtung ermittelt werden kénnen; dies betrifft insbesondere
nur flr einzelne Grundstlcke bestehende privatrechtliche, éffentlich-rechtliche und tat-
sachliche Besonderheiten, es sei denn, die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale
sind in der Bodenrichtwertzone vorherrschend (§ 16 Abs. 1 ImmoWertV).

Von den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks
sind der Entwicklungszustand, die Art der Nutzung und bei baureifem Land auch der
beitragsrechtliche Zustand darzustellen. Weitere Grundstiicksmerkmale sind darzustel-
len, wenn sie wertbeeinflussend sind; hierzu kénnen insbesondere das Mal der bauli-
chen Nutzung, die Bauweise oder die Gebaudestellung zur Nachbarbebauung, die Grund-
stlicksgroRe und die Grundstickstiefe gehdren (§ 16 Abs. 2 ImmoWertV).

Die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bodenrichtwertgrundsticks sind
nach § 16 Abs. 3 i.V.m. Anlage 5 ImmoWertV zu spezifizieren. Danach sind die folgenden
Merkmale anzugeben, soweit sie wertbeeinflussend sind:

* der Entwicklungszustand (,Baureifes Land” (B); ,Rohbauland” (R), ,Bauerwar-
tungsland” (E), ,Flachen der Land- oder Forstwirtschaft” (LF) oder ,Sonstige Fla-
chen” (SF); zu den Definitionen vgl. § 3 ImmoWertV),

* der beitragsrechtliche Zustand (zur Definition § 5 Abs. 2 ImmoWertV),
* die Bauweise oder Gebaudestellung zur Nachbarbebauung,

* das Mals der baulichen Nutzung (Zahl der Vollgeschosse (ZVG), Zahl der oberir-
dischen Geschosse (ZOG), Geschossflachenzahl (GFZ), wertrelevante Geschossfla-
chenzahl (WGFZ), Grundflachenzahl (GRZ) und Baumassenzahl (BMZ); zur Definition
§ 5 Abs. 1 ImmoWertV insbesondere i.V.m. BauNVO)

* die Angaben zum Grundstlck (Tiefe, Breite, Flache),
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* Sanierungs- oder Entwicklungszusatze und eine Bewertung der Bodenschatzung

Wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nicht in dieser Anlage 5 der ImmoWertV
aufgeflhrt sind, dirfen nach dieser Anlage nur dann bericksichtigt werden, wenn die
aufgefuhrten Grundsticksmerkmale zur marktgerechten Beschreibung des Bodenricht-
wertgrundstlcks nicht ausreichend sind.

(3)

Eine Bodenrichtwertzone besteht aus einem raumlich zusammenhangenden Gebiet, das
so abzugrenzen ist, dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen den Grundsticken,
fur die der Bodenrichtwert gelten soll, und dem Bodenrichtwertgrundstick grundsatzlich
nicht mehr als 30% betragen.

Wertunterschiede, die sich aus nicht mit dem Bodenrichtwertgrundstiick Gibereinstim-
menden Grundsticksmerkmalen einzelner Grundstlicke ergeben, sind bei der Abgren-
zung nicht zu bericksichtigen (§ 15 Abs. 1 Satz 1 bis Satz 3 ImmoWertV).

Nach § 15 Abs. 2 ImmoWertV kénnen jedoch einzelne Grundstlicke oder Grundstucks-
teile mit einer vom Bodenrichtwertgrundstick abweichenden Art der Nutzung oder Qua-
litat, wie zum Beispiel Grinflachen, Waldflachen, Wasserflachen, Verkehrsflachen und
Gemeinbedarfsflachen, Bestandteil der Bodenrichtwertzone sein; allerdings gilt der dort
angegebene Bodenrichtwert dann nicht fir diese Grundstlicke. Bei den Bodenrichtwer-
ten handelt es sich somit um Durchschnittswerte flr gebietstypische Grundsticke (BT-
Drucksache 13/5359, S. 29 zur Vorgangervorschrift des § 145 BBauG), wie sie durch das
Bodenrichtwertgrundstick ausgedruckt werden.

Hat sich in einem Gebiet die Qualitat des Bodens durch einen Bebauungsplan oder ande-
re MaBnahmen geandert, sind bei der nachsten Fortschreibung der Bodenrichtwerte auf
der Grundlage der gednderten Qualitat auch Bodenrichtwerte bezogen auf die Wertver-
haltnisse zum Zeitpunkt der letzten Hauptfeststellung oder dem letzten sonstigen Fest-
stellungszeitpunkt fur steuerliche Zwecke zu ermitteln. Die Ermittlung kann jedoch un-
terbleiben, wenn das zustandige Finanzamt darauf verzichtet (§ 196 Abs. 2 BauGB).

(4)

Die konkrete Ermittlung des fur die Grundstlcke innerhalb der Bodenrichtwertzone maR-
geblichen Bodenrichtwerts richtet sich gemaR § 14 Abs. 1 ImmoWertV vorrangig (Kleiber,
Verkehrswertermittlung von Grundstucken, 10. Auflage 2023, § 6 ImmoWertV Rn. 88 f.,

§ 14 ImmoWertV Rn. 2 und Systematische Darstellung Vergleichswertverfahren Rn. 3)
nach dem Vergleichswertverfahren gemal$ den §§ 24 und 25 ImmoWertV.

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert grundsatzlich aus einer ausreichen-
den Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ImmoWertV (§ 24 Abs. 1 Satz 1 Im-
moWertV), d.h. aus den Kaufpreisen solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundstiicke) er-
mittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstlck hinreichend tbereinstimmende Grund-
stucksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeit-
punkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen (§ 25
Satz 1 ImmoWertV).

* Da ,das Bodenrichtwertgrundstlck” fiktiv unbebaut ist, gehen in die Vergleichs-
wertermittlung in erster Linie Verkaufsfalle unbebauter Grundstlicke ein, die in der
jeweiligen Bodenrichtwertzone gelegen sind und innerhalb des Erhebungszeitraums
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verauBert wurden (Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage
2023, § 14 ImmoWertV Rn. 8).

Fehlt - etwa in bebauten Innenstadtlagen - eine ausreichende Zahl von Ver-
kaufsfallen unbebauter bzw. zur Freilegung (,Abriss”) bestimmter Grundstiicke,
ist subsidiar auf eine hinreichende Zahl von Verkaufsfallen vergleichbarer, be-
bauter Grundstiicke zurlickzugreifen, wobei hierbei dann der Bodenwert aus
dem Gesamtverkaufspreis zu ermitteln ist. Hierbei wird auf nicht normierte em-
pirische Auswertungen zurtickgegriffen, die den jeweiligen Bodenwert bebauter
Grundstucke widergeben sollen. Bei derartigen Untersuchungen handelt es sich
indes nur um Schatzwerte, da es keine Mdglichkeit gebe, den Bodenwertanteil
aus einem Gesamtkaufpreis eindeutig abzuleiten (Kleiber, Verkehrswertermitt-
lung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023, § 14 ImmoWertV Rn. 85 ff. und insbe-
sondere Rn. 91).

* Die Kaufpreise vergleichbarer Grundsticke sind nach § 25 Satz 2 Halbsatz 1 Im-
moWertV auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV zu prifen, d.h.
darauf, ob sie hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den mafligeblichen Stichtag und
hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden
(Ache/Kragenbring/VoB, zfv 2022, 86 (92 f.); vgl. zu diesen Voraussetzungen im Ein-
zelnen siehe Gliederungspunkt lll. 2. b) bb)).

Hierfur soll es genligen, dass sich Grundstiicke hinsichtlich ihrer Grundsttcks-
merkmale (z.B. Lage, Entwicklungs- und ErschlieBungszustand, GréRe und Form
des Grundstucks etc.) ahneln, woflr auch die Begehung der jeweiligen Grundsti-
cke in Betracht zu ziehen bzw. sogar angezeigt sei (Kleiber, Verkehrswertermitt-
lung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023, Systematische Darstellung Vergleichs-
wertverfahren Rn. 26 f. und 33 und § 25 ImmoWertV Rn. 7).

Je groRer die Anpassungen des Werts eines Vergleichsgrundstlcks an das Bo-
denrichtwertgrundstlick ausfallen, desto geringer ist die Eignung des flir das Ver-
gleichsgrundstick ermittelten Kaufpreises fur einen Preisabgleich. Belduft sich
die Summe der Betrage der prozentualen Zu- und Aufschlage, die fir die Anpas-
sung des Werts eines Vergleichsgrundstiicks an das Bodenrichtwertgrundstick
vorzunehmen waren, insgesamt auf mindestens 40% oder mehr (d.h. bei Ab-
schlagen von 25% und Zuschlagen von 25% betragt der Betrag der Zu- und Ab-
schlage 50% > 40%, nicht etwa 0%), so wird dies in Rechtsprechung und der Li-
teratur als Beleg dafur gesehen, dass dem jeweiligen Vergleichsgrundstiick die
Vergleichbarkeit fehlt und seine Daten daher nicht in den Vergleich einzustellen
sind (vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundsticken, 10. Auflage 2023,
Systematische Darstellung Vergleichswertverfahren Rn. 30 ff. mit weiteren Nach-
weisen zu vereinzelten Gerichtsentscheidungen, die jedoch nicht zur geltenden
ImmoWertV ergangen sind; fir einen maximalen Betrag der Zu- und Abschlage
von nur 25%: Hendricks, Bodenrichtwertermittlung, 1. Auflage 2017, S. 34).

Je ,geeigneter” ein einzelner Vergleichskaufpreis ist, d.h. je geringer der Anpas-
sungsbedarf an das Bodenrichtwertgrundstiick ist, desto geringer kann im Ein-
zelfall die Zahl der Verkaufsfalle sein, die fur eine , ausreichende Zahl“ erforder-
lich ist; ggf. sei dann sogar nur ein vergleichbarer Verkaufsfall ausreichend. Die
stochastischen Anforderungen lassen sich hierbei kaum erflllen, sodass in der
Literatur die Erhebung von ungefahren Vergleichspreisen empfohlen wird, was
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in der Praxis jedoch wohl auf erhebliche Schwierigkeiten stéf3t und daher zu ei-
ner Auswertung einer noch geringeren Zahl von Vergleichspreisen fuhrt (Kleiber,
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023, Systematische
Darstellung Vergleichswertverfahren Rn. 39 ff. mit weiteren Nachweisen; Hend-
ricks, Bodenrichtwertermittlung, 1. Auflage 2017, S. 34)

Fur die Bodenrichtwertermittlung in Gebieten ohne oder mit geringem Grundstlcksver-
kehr kénnen gemal § 14 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV Kaufpreise und Bodenrichtwerte aus
vergleichbaren Gebieten oder aus vorangegangenen Jahren herangezogen werden. In
der Bewertungspraxis der Gutachterausschisse werden Lagen Ublicherweise als kauf-
preisarm angesehen, in denen in den vergangenen zwei Jahren weniger als finf Kauf-
preise fur unbebaute Grundsticke angefallen sind (Hendricks, Bodenrichtwertermittlung,
1. Auflage 2017, S. 32 f.; Reuter, FuB 2006, 97 (97)). Zu unterscheiden sind Falle, in de-
nen flr eine Bodenrichtwertzone in der Vergangenheit bereits ein Bodenrichtwert ermit-
telt wurde und fiir die es lediglich zur Fortschreibung an der erforderlichen Zahl neuer
Verkaufsvorgange mangelt, und solchen Gebieten, fir die noch kein Bodenrichtwert er-
mittelt wurde:

* Wo bereits einmal ein Bodenrichtwert ermittelt wurde, gilt § 14 Abs. 1 Satz 2 Im-
moWertV entsprechend, d.h. die Kaufpreise und Bodenrichtwerte sind an die allge-
meinen Wertverhaltnisse im (neuen) Bewertungszeitpunkt sowie an die der Grund-
stucksmerkmale des Bodenrichtwertgrundsticks anzupassen. Damit besteht entwe-
der die Méglichkeit, den Bodenrichtwert Gber eine fiir das Gemeindegebiet fundiert
abgeleitete Bodenpreisindexreihe fortzuschreiben, insbesondere wenn gleich tber
mehrere Jahre keine Verkaufsfalle verzeichnet werden, oder die Bodenrichtwerte aus
vergleichbaren Bodenrichtwertzonen heranzuziehen.

* Daruber hinaus kénnen zur Ermittiung des Bodenrichtwerts nach § 14 Abs. 2 Satz 2
ImmoWertV auch deduktive oder andere geeignete Verfahrensweisen angewen-

det werden. Dies betrifft beispielsweise die sog. Zielbaummethode, Wohn- und
Geschaftslagenklassifizierungen, Miet- und Pachtentwicklungen etc. (Kleiber, Ver-
kehrswertermittlung von Grundstlcken, 10. Auflage 2023, § 14 ImmoWertV Rn. 19;
Mundt, Schatzung von Boden- und Gebaudewertanteilen aus Kaufpreisen bebauter
Grundstucke, 1. Auflage 2021, S. 10 ff.; Reuter, FuB 2006, 97 (99 f.); Ache/Kragen-
bring/VoR, zfv 2022, 86 (95)), aber auch relative Lagefaktoren oder die Entwicklung
von Angebot (z.B. Baugebiete, Baullcken, Leerstande) und Nachfrage (z.B. Kauffalle
pro Jahr, demographische Entwicklung, dazu Reinhardt, GuG 2011, 8 (9)).

Bei Anwendung dieser Methoden und Verfahren zur mittelbaren Bodenwerter-
mittlung wird der Grad der Subjektivitat der Werteinschatzung insgesamt erhéht
(Reinhardt, GuG 2011, 8 (10 f.)). Die Objektivitat des Werts folgt (allein) aus der
Nachvollziehbarkeit und Uberpriifbarkeit (des empirischen Vorgangs) der Wert-
ermittlung (Reuter, FuB 2006, 97 (100)). Fiir die Durchfihrung dieser Metho-
den scheinen nach in der Literatur geauRerten Einschatzungen jedoch die hier-
fur erforderlichen regionalspezifischen Daten und/oder personellen Kapazita-
ten zu fehlen (vgl. Mundt, Schatzung von Boden- und Gebaudewertanteilen aus
Kaufpreisen bebauter Grundstiicke, 1. Auflage 2021, S. 39; Mundt, zfV 2022, 372
(372 ff.)).

* Nach § 14 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV sind das oder die angewendeten Verfahren fur
die Ermittlung der Bodenrichtwerte zu dokumentieren, was nicht nur die Wertermitt-
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lung, sondern auch die periodische Fortschreibung der Bodenrichtwerte erleichtert
(Reuter, FuB 2006, 97 (101)).

Einzelne Bodenrichtwerte sind dabei nicht zu begrinden (§ 14 Abs. 5 Satz 2 Im-
moWertV). Dies ergebe sich - so Literaturstimmen - letztlich auch daraus, dass
dem Gutachterausschuss bei den Bodenrichtwerten ein Wertungsspielraum zu-
zuerkennen sei, der einer gerichtlichen Uberpriifung nicht zuganglich sei (Ache/
Kragenbring/VoR, zfv 2022, 86 (95)).

* Methodisch unzutreffend ist ,die mitunter zu beobachtende Praxis”, einen Boden-
richtwert des Vorjahres ohne Weiteres unverandert in die Bodenrichtwertkarten der
nachfolgenden Jahre zu Ubernehmen (Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grund-
sticken, 10. Auflage 2023, § 14 ImmoWertV Rn. 12 ff.). Die Abgrenzung von Richt-
wertzonen ist kein einmaliger Vorgang. Rechtliche und tatsachliche Nutzungsbedin-
gungen kénnen sich in den Gebieten édndern, sodass die Abgrenzungen der Richt-
wertzonen bei entsprechendem Bedarf zu aktualisieren sind. Erfolgen diese Anpas-
sungen der Zonen nicht oder nicht rechtzeitig, so kann es zu Fehleinschatzungen bei
der Ermittlung der Bodenrichtwerte kommen, etwa wenn Kaufpreise lagemaRig einer
nicht aktualisierten und dementsprechend falschen Richtwertzone zugeordnet wer-
den (Reinhardt, GuG 2011, 8 (11)). Dies gilt auch und erst recht, wenn das zustandi-
ge Finanzamt nach § 196 Abs. 2 BauGB auf eine Fortschreibung der Bodenrichtwerte
auf der Grundlage der geanderten Qualitat des Bodens durch einen Bebauungsplan
oder andere MaBnahmen verzichtet hat.

Der konkrete Vergleichswert des Bodenrichtwertgrundsticks ergibt sich gemaR § 24
Abs. 4 i.V.m. Abs. 3 ImmoWertV aus dem nach § 7 ImmoWertV marktangepassten vor-
laufigen Vergleichswert, der nach § 24 Abs. 2 ImmoWertV

» entweder auf der Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen (Abs. 2 Nr. 1), d.h. bei feststehenden Einzelwerten der
Vergleichsgrundstiicke als Quotient aus der Summe der Vergleichspreise (im Zahler)
und der Anzahl der Vergleichspreise (im Nenner) ermittelt wird, wobei die Vergleich-
spreise hierbei teilweise zusatzlich noch gewichtet werden (Hendricks, Bodenricht-
wertermittlung, 1. Auflage 2017, S. 39 mit weiteren Nachweisen), oder

* durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder ei-
nes objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Bezugs-
grolle des Wertermittlungsobjekts erfolgt (Abs. 2 Nr. 2).

Die Kaufpreise vergleichbarer Grundstlcke sind gemaR § 14 Abs. 1 Satz 2 (i.V.m. § 25
Satz 2 Halbsatz 2) ImmoWertV bei etwaigen Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Abs. 1
Satz 2 und Satz 3 ImmoWertV an die Gegebenheiten des Bodenrichtwertgrundsticks an-
zupassen:

* So sind die Daten bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse durch ge-
eignete Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhaltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag anzupassen (§ 9 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Die allgemeinen Wertver-
haltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die
Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr maRgebenden
Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den Verhaltnissen

- Seite 45 von 96 -





261

262

263

264

265

266

267

268

269

am Kapitalmarkt sowie nach den wirtschaftlichen und demografischen Entwicklun-
gen des Gebiets (§ 2 Abs. 2 ImmoWertV).

» Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstlicksmerkmale des Wertermitt-
lungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung
mittels marktublicher Zu- oder Abschlage oder in anderer Weise zu berlcksichtigen
(§ 9 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

* Die konkrete Anpassung kann erfolgen durch:

- evidenten Preisvergleich, d.h. durch simple Zu- und Abschlage, die dem Grun-
de nach keines Beweises bedirfen (z.B. Zuschlag in H6he der ErschlieBungskos-
ten bei unterschiedlichem beitragsrechtlichen Zustand oder Freilegungskosten
bei abgangigen Gebauden),

- statistischen Preisvergleich, d.h. durch statistisch aus Kaufpreisen fur typische
Anwendungsfalle des lage- und artenspezifischen Grundstiicksmarkts abgeleite-
te Faktoren (z B. Umrechnungskoeffizienten bei unterschiedlichem MafS der bau-
lichen Nutzung, Bodenpreisindizes zum Ausgleich von Konjunktur-unterschieden
etc.),

- deduktiven Preisvergleich, d.h. durch eine nach allgemeiner Erkenntnis und Er-
fahrung plausible Verknlpfung des Vergleichspreises mit bodenpreisbedeutsa-
men Faktorpreisen (z.B. Mieten fUr den Ausgleich von Lageunterschieden, Ent-
wicklungs- und Vorhaltekosten fur die Erfassung unterschiedlicher Entwicklungs-
zustande des Grund und Bodens etc.) oder

- intersubjektiven Preisvergleich, d.h. durch (in freier Uberzeugung) geschatz-
te Zu- und Abschlage mit nachvollziehbarer Begrindung nach spezieller Markt-
kenntnis und Erfahrung (z.B. Schatzung von relativen Lageunterschieden mittels
Lagekriterien, begriindete Schatzung der Wertminderung wegen dinglicher Be-
lastung mit Wegerechten etc.).

wobei dem deduktiven und dem intersubjektiven Preisvergleich bei bebauten
Grundstiicken in kaufpreisarmen Lagen die groBRte Bedeutung zukommen und
der statistische Preisvergleich nur nachrangig zur Anwendung kommen soll (Reu-
ter, FuB 2006, 97 (101 f.) mit weiteren Nachweisen).

c)

Die dritte Fallgruppe der Tatbestandsmerkmale, die insbesondere in den §§ 243 ff. BewG
sowie in den Anlagen 36 bis 43 zum BewG geregelt sind, besteht in der Vielzahl gesetz-
licher Pauschalierungen, d.h. gesetzlicher Typisierungen der rechnerischen Grundlagen
(vgl. dazu Pahlke: Typusbegriff und Typisierung, in: DStR-Beihefter 2011, 66 (68)), die
fur die Grundsteuerwertfeststellung von Bedeutung sind.

So beruht die Bewertung von Grundstiicken nach dem Ertragswertverfahren gemaf

§§ 251 bis 257 BewG (Ein- und Zweifamilienhauser, Mietwohngrundstiicke, Wohneigen-
tum) ganz wesentlich auf pauschalierten Wertansatzen einzelner Berechnungsgrofen,
die - wenn man den jeweiligen Verweisungsketten folgt - in den Anlagen 36 bis 43 zum
BewG der H6he nach gesetzlich vorgegeben sind. Nach der gesamten Gesetzesstruk-
tur der §§ 251 bis 257 BewG werden die jeweils einzelnen Berechnungsgrundlagen und
damit im Ergebnis der gesamte Reinertrag eines Grundstucks gesetzlich typisiert. Da-
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bei ist es Steuerpflichtigen strukturell nicht mdglich, niedrigere Werte flir einzelne Be-
rechnungsgrofen und damit fir den gesamten Ertragswert ihres bebauten Grundsticks
nachzuweisen.

Soweit bebaute Grundstiicke gemaR § 250 Abs. 2 BewG nach dem Ertragswertverfahren
zu bewerten sind, ermittelt sich der Grundsteuerwert gemaR § 252 Satz 1 BewG aus der
Summe des kapitalisierten Reinertrags nach § 253 BewG (Barwert des Reinertrags) und
des abgezinsten Bodenwerts nach § 257 BewG. Mit dem Grundsteuerwert sind die Werte
fur den Grund und Boden, die Gebaude, die baulichen Anlagen, insbesondere AuBenanla-
gen, und die sonstigen Anlagen abgegolten.

Das Ertragswertverfahren nach den §§ 252 bis 257 BewG stellt sich damit schematisch
wie folgt dar (BT-Drucksache 19/11085, S. 114):
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jihrlicher Rohertrag (§ 254 Bew(, Anlage 39 zum Bew()

d. nicht umlagefihige Bewirtschaftungskosten (§ 255 Bew(G, Anlage 40 zum BewG)
= jahrhicher Remertrag (§ 253 Absatz | Bew()
X Vervielfiltiger/Barwertfaktor (§5 253 Absatz 2, 256 Bew(, Anlage 37, 38 zum Bew(s)

= Barwert des Reinertrages (§§ 252, 253 Bew()

= Grundsteuerwert (§ 252 Bew ()
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aa)

Der Reinertrag des Grundstlcks ergibt sich gemals § 253 Abs. 1 BewG aus der Differenz
zwischen dem Rohertrag des Grundstilcks (§ 254 BewG) und dessen Bewirtschaftungs-
kosten (§ 255 BewG). Er ist vollstandig gesetzlich typisiert.

* Der Rohertrag ergibt sich gemaR § 254 BewG aus den in Anlage 39 zum BewG angege-
benen - und dort nach Bundesland, Gebaudeart (Ein-/Zweifamilienhaus/Mietwohngrund-
stuck), Wohnflache (unter 60 Quadratmeter, 60 bis 100 Quadratmeter, Gber 100 Qua-
dratmeter) und Baujahr des Gebaudes (bis 1948, 1949 bis 1978, 1979 bis 1990, 1991 bis
2000, ab 2001) differenzierten - monatlichen Nettokaltmieten je Quadratmeter Wohn-
flache einschlieBlich der in Abhangigkeit der Mietniveaustufen festgelegten Zu- und Ab-
schlage.

Der jahrliche Rohertrag wird aus Vereinfachungsgrinden in der Regel auf der Grund-
lage von aus dem Mikrozensus des Statistischen Bundesamtes abgeleiteten durch-
schnittlichen Nettokaltmieten je Quadratmeter Wohnflache, die in drei Grundstuicks-
arten, drei Wohnflachengruppen sowie fiinf Baujahrgruppen unterschieden werden,
ermittelt. Die Anwendung einer durchschnittlichen Miete auf statistischer Grundla-
ge vereinfache in einem Massenverfahren insbesondere die Falle, in denen Grund-
stlicke eigengenutzt, ungenutzt, zu voribergehendem Gebrauch oder unentgeltlich
Uberlassen werden. Die Erklarung der tatsachlichen Mieteinnahmen durch den Steu-
erpflichtigen und die Ermittlung einer Ublichen Miete seien entbehrlich (BT-Drucksa-
che 19/11085, S. 115).

Die letzte Aktualisierung der Anlage 39 erfolgte durch Art. 1 Nr. 12 des Gesetzes zur
erleichterten Umsetzung der Reform der Grundsteuer und Anderung weiterer steu-
errechtlicher Vorschriften (Grundsteuerreform-Umsetzungsgesetz - GrStRefUG) vom
16. Juli 2021 (BGBI. 1 2021, S. 2931) mit Wirkung zum 23. Juli 2021 und damit noch
vor dem Hauptfeststellungszeitpunkt zum 1. Januar 2022. Der Gesetzgeber ber(lck-
sichtigte hierbei, dass seit der erstmaligen Verabschiedung der Anlage 39 in der Fas-
sung des Grundsteuer-Reformgesetzes, die damals noch auf Daten des Mikrozensus
2014 beruhte, aktuellere statistische Daten und insbesondere der Mikrozensus 2018
vorlagen (BT-Drucksache 19/28902, S. 1, 15 und 25).

Zur Berucksichtigung von Mietniveauunterschieden zwischen Gemeinden eines Lan-
des sind die in Anlage 39 genannten Nettokaltmieten durch Ab- oder Zuschlage an-
zupassen, die sich in insgesamt sieben Mietstufen aufteilen. Wahrend in der Mietstu-
fe 3 kein Abschlag auf die typisierten Rohertrage nach Anlage 39 Teil | vorzunehmen
ist, ist in den Stufen 1 und 2 ein Abschlag von -20% (Stufe 1) bzw. von -10% (Stufe
2) auf diese Rohertrage vorzunehmen. In den Mietstufen 4 bis 7 sind hingegen Zu-
schlage von +10% (Stufe 4) bis +40% (Stufe 7) auf die typisierten Rohertrage vorzu-
nehmen. Die gemeindebezogene Einordnung in eine der Mietniveaustufen und der
dafiir maBgebliche Gebietsstand ergeben sich aus der ,Verordnung zur Einstufung
der Gemeinden in eine Mietniveaustufe im Sinne des § 254 des Bewertungsgeset-
zes (Mietniveau-Einstufungsverordnung - MietNEinV) vom 18. August 2021 (BGBI. |
2021, S. 3738). Ist eine Gemeinde nicht gesondert aufgeflhrt, ist sie der Mietstufe 3
zuzurechnen (Anlage 39 Abs. 2 Satz 2 BewG).
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Wie aus § 263 Abs. 2 BewG hervorgeht, erfolgt die Zuordnung einer Gemeinde zu ei-
ner der sieben Mietstufen ,auf der Grundlage der Einordnung nach § 12 des Wohn-
geldgesetzes in Verbindung mit § 1 Absatz 3 und der Anlage der Wohngeldverord-
nung“: Die Zugehorigkeit einer Gemeinde zu einer Mietenstufe richtet sich gemaR

§ 12 Abs. 2 Satz 1 Wohngeldgesetz nach dem Mietenniveau von Wohnraum der
Hauptmieter sowie der zur mietahnlichen Nutzung berechtigten gleichzustellenden
Personen, fiir die Mietzuschlsse geleistet werden. Das Mietenniveau ist gemals § 12
Abs. 2 Satz 2 Wohngeldgesetz legaldefiniert als die durchschnittliche prozentua-

le Abweichung der Quadratmetermieten von Wohnraum in Gemeinden vom Durch-
schnitt der Quadratmetermieten des Wohnraums im Bundesgebiet. Das jeweilige
Mietniveau wird nach § 12 Abs. 3, Abs. 4 Wohngeldgesetz - fir Gemeinden mit min-
destens 10.000 Einwohnern gesondert und fir kleinere Gemeinden bzw. flir gemein-
defreie Gebiete nur zusammengefasst nach Kreisen - jahrlich festgestellt.

Der gesamte in die Berechnung nach § 253 Abs. 1 BewG einzustellende Rohertrag ist
damit vollstandig durch abstrakt-generelle Regelungen mit AuBenwirkung typisiert,
ohne dass Raum fur einzelfallboezogene Nachweise anderer Werte oder Berechnungs-
grundlagen besteht.

* Von diesem Rohertrag sind die Bewirtschaftungskosten im Sinne des § 255 BewG abzu-
ziehen. Zwar enthalt § 255 Satz BewG die Erlauterung, dass als Bewirtschaftungskosten
die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich entste-
henden jahrlichen Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungskosten und das
Mietausfallwagnis beriicksichtigt werden, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosten-
Ubernahmen gedeckt sind.

Allerdings ermdglicht dies nicht einen individuellen Kostennachweis; ein Ansatz in
tatsachlicher Héhe solle im typisierten Massenverfahren nicht in Betracht kommen
(BT-Drucksache 19/11085, S. 115). Vielmehr ,,ergeben” sich diese Kosten gemaR
§ 255 Satz 1 BewG aus den pauschalierten Erfahrungssatzen nach Anlage 40 zum
BewG, sodass auch die Bewirtschaftungskosten vollumfanglich gesetzlich typisiert
(bzw. pauschaliert) sind.

bb)

Far die nach § 253 Abs. 2 BewG vorzunehmende Kapitalisierung des Reinertrags des
Grundstiicks ergibt sich der fiir die Kapitalisierung anzuwendende Vervielfaltiger aus der
Anlage 37 zum BewG und hangt seinerseits von dem fur das Gebaude anzuwendenden
Liegenschaftszins und der Restnutzungsdauer des zu bewertenden Gebaudes ab (§ 253
Abs. 2 Satz 1 und Satz 2 BewG). Die Kapitalisierung ist somit ebenfalls vollstandig typi-
siert.

* Der Begriff der Liegenschaftszinssatze ist zwar in § 256 Abs. 1 Satz 1 BewG legaldefi-
niert als die Zinssatze, mit denen der Wert von Grundstiicken abhangig von der Grund-
stlcksart durchschnittlich und marktiblich verzinst wird. Allerdings ist auch hierbei we-
der ein individueller Nachweis der durchschnittlichen noch der marktiblichen Verzinsung
vorgesehen. Vielmehr ,gelten” bei der Bewertung bebauter Grundstlcke die in § 256
Abs. 1 Satz 2 BewG gesetzlich angeordneten Zinssatze, die lediglich von der Art des Ge-
baudes abhangen und in §§ 256 Abs. 2 und Abs. 3 BewG lediglich um gesetzlich festge-
legte Zinsabschlage gemindert werden, wenn der fir das Grundstlck ermittelte Boden-
richtwert hdher ausfallt als der dort genannte Schwellenwert des Bodenrichtwerts. Auch
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insofern sind alle Berechnungsschritte und -gréRen vollstandig und abschliefend gesetz-
lich vorgegeben.

* MalSgeblich fur die Kapitalisierung ist die Restnutzungsdauer des Gebaudes, die sich
nach § 253 Abs. 2 Satz 3 BewG grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen
der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer, die sich aus Anlage 38 ergibt, und dem Al-
ter des Gebaudes im Hauptfeststellungszeitpunkt errechnet. Weil damit die Gesamtnut-
zungsdauer eines Gebdudes in Anlage 38 zum BewG abschlieSend gesetzlich typisiert
ist, hangt die Kapitalisierung somit grundsatzlich allein vom , Alter des Gebaudes” und
damit allein von Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit ab.

Der Nachweis einer im Einzelfall klrzeren Restnutzungsdauer, wie er beispielsweise
in § 7 Abs. 2 Satz 2 EStG mdglich ist, ist damit ausgeschlossen.

Eine einzelfallbezogene Rechtsanwendung wird vielmehr nur méglich, wenn nach
der Bezugsfertigkeit des Gebaudes Veranderungen eingetreten sind, die die wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes wesentlich verlangert haben, weil
dann von einer der Verldangerung entsprechenden Restnutzungsdauer auszugehen
ist (§ 253 Abs. 2 Satz 4 BewG). Von einer verlangerten wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer kann z.B. auszugehen sein, wenn nicht nur der Ausbau (etwa Heizung,
Fenster und Sanitareinrichtungen) umfassend modernisiert, sondern auch der Roh-
bau (etwa Fundamente, tragende Innen- und AuBenwande, Treppen, Dachkonstruk-
tion sowie Geschossdecken) teilweise erneuert wurden (BT-Drucksache 19/11085,
S. 114)). Hier ist zu prifen, ob Veranderungen die Gesamtnutzungsdauer des Gebau-
des verlangert haben und ob diese Verlangerung auch wesentlich war. Die Feststel-
lungslast fur diese steuerbegrindende, weil werterhdhende Tatsache tragt die Fi-
nanzbehoérde.

Allerdings wird auch hier eine Mindestrestnutzungsdauer typisiert, indem die Rest-
nutzungsdauer eines noch nutzbaren Gebaudes mindestens 30% der wirtschaftli-
chen Gesamtnutzungsdauer betragen muss (§ 253 Abs. 2 Satz 5 BewG). Diese Rege-
lung zur Mindestrestnutzungsdauer berlcksichtige, dass auch ein alteres Gebaude,
das laufend instandgehalten werde, nicht wertlos werde (BT-Drucksache 19/11085,
S. 114).

cc)

Zu dem nach den vorstehenden Grundsatzen ermittelten Barwert des Reinertrags ist so-
dann der abgezinste Bodenwert nach § 257 BewG hinzuzurechnen. Auch hier sind alle
Berechnungsgrdéfen derart vorgegeben, dass flr Steuerpflichtige jedenfalls der Nach-
weis niedrigerer Werte nicht mdglich ist.

* § 257 Abs. 1 Satz 1 BewG gibt hierbei vor, dass zur Ermittlung des abgezinsten Bo-
denwerts von dem Bodenwert nach § 247 BewG auszugehen ist, der sich seinerseits aus
dem Bodenrichtwert ergibt, wie er flr das zu bewertende Grundstlck durch die Gutach-
terausschisse festgestellt wurde. Dem liegt jedoch nur ein durchschnittlicher Quadrat-
meterpreis zugrunde, der fr ein fiktives Bodenrichtwertgrundstick in der Bodenricht-
wertzone gebildet wurde, in dem das zu bewertende Grundstuck liegt (dazu vorstehend
ausflhrlich im Gliederungspunkt II. 2. b) bb)).

Zur Berucksichtigung abweichender Grundsticksgréfen beim Bodenwert sind bei
der Bewertung von Ein- und Zweifamilienhausern (nicht aber fir Mietwohngrundsti-
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cke und Wohnungseigentum) Umrechnungskoeffizienten anzuwenden, die der An-
lage 36 zum BewG zu entnehmen sind, ihrerseits also ebenfalls gesetzlich typisiert
sind. Hierbei wird bei einer GrundstlicksgréfRe zwischen 450 und 500 Quadratmetern
ein Umrechnungskoeffizient von 1,00 angesetzt. Fir kleinere Grundsticksgroen
steigt der Koeffizient auf bis zu 1,24 an, d.h. der anzusetzende Bodenrichtwert ist
werterhdhend mit diesem Faktor > 1,00 zu multiplizieren. Fur groRere Grundsticks-
groélen sinkt der Koeffizient hingegen auf bis zu 0,64 (bei Grundsticken von mindes-
tens 2.000 Quadratmetern). d.h. der anzusetzende Bodenrichtwert ist wertmindernd
mit diesem Faktor < 1,00 zu multiplizieren.

Weil § 257 Abs. 2 BewG eine Ausnahme der Abzinsung flr den Wert von selbstandig
nutzbaren Teilflachen nach § 257 Abs. 3 BewG vorsieht, ist sodann zu prifen, ob ein
Teil eines zu bewertenden Grundstlcks fir die angemessene Nutzung der Gebaude
nicht bendtigt wird und selbstandig genutzt oder verwertet werden kann. Nur inso-
fern ist Raum zur einzelfallbezogenen Sachverhaltsberiicksichtigung. Die Feststel-
lungslast fur diese steuerbegriindende, weil werterhdhende Tatsache tragt die Fi-
nanzbehdrde.

* Steht der Umfang der Flachen fest, fir die eine Abzinsung vorzunehmen ist, bestimmt
sich der aus der Anlage 41 zum BewG ergebende Abzinsungsfaktor (§ 257 Abs. 2 Satz 1
BewG), wobei der konkrete Faktor nach dem Liegenschaftszinssatz nach § 256 BewG und
der Restnutzungsdauer des Gebaudes nach § 253 Abs. 2 Satz 3 bis Satz 6 BewG zu er-
mitteln ist. Der Liegenschaftszinssatz ist aus den vorgenannten Grinden vollstandig und
abschlieBend gesetzlich vorgegeben. Auch die Restnutzungsdauer des Gebaudes nach

§ 253 Absatz 2 Satz 3 bis 6 BewG ist aus den vorgenannten Griinden grundsatzlich vor-
gegeben und dem Nachweis einer niedrigeren Restnutzungsdauer nicht zuganglich, son-
dern kann nur - werterhéhend - verlangert werden.

3.

Die vorstehend aufgezeigte Klassifizierung der Tatbestandsmerkmale, die sich durch

die materiell-rechtlichen Vorgaben der §§ 218 ff. BewG und insbesondere der §§ 243 ff.
BewG ergeben (dazu Gliederungspunkt Ill. 2.), hat erhebliche Folgewirkungen fur die
Reichweite bzw. Begrenzung der finanzbehdrdlichen wie finanzgerichtlichen Amtsermitt-
lungspflichten und Prifungskompetenzen, deren Umfang sich danach richtet, welche Art
von Tatbestandsmerkmal zu priifen bzw. streitbefangen ist.

Denn wahrend die erste Gruppe von Tatbestandsmerkmalen, die auslegungsfahige
Rechtsbegriffe betreffen, uneingeschrankt Uberprift werden kann (dazu Gliederungs-
punkt a)), besteht fiir die Ermittlung der Bodenrichtwerte zwar ein sachverstandiger Be-
urteilungs-, Einschatzungs- und Prognosespielraum und damit eine administrative Letz-
tentscheidungsbefugnis der Mitglieder der Gutachterausschisse, die sich jedoch nicht
auf die rechtlichen und tatsachlichen Grundlagen der Bewertung erstreckt. Diesbezlg-
lich ist somit zu prifen, ob die duReren Vorgaben flir das Zustandekommen eines Boden-
richtwerts eingehalten wurden (dazu Gliederungspunkt b)).

Hinsichtlich der gesetzlich typisierten Berechnungsgrundlagen muss das Gericht den
Sachverhalt zumindest soweit prifen und ermitteln, um feststellen zu kénnen, ob diese
gesetzlichen Typisierungen verfassungswidrig sind (dazu Gliederungspunkt c)).
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SchlieBlich kann das Gericht bei verfassungskonformer Auslegung auch Gberprifen, ob
im Einzelfall ein extremer Wertunterschied zum typisiert ermittelten und festgestellten
Grundsteuerwert besteht (dazu Gliederungspunkt d).

a)

Soweit dies die erste Gruppe von Tatbestandsmerkmalen betrifft, bei denen es sich um
auslegungsfahige Rechtsbegriffe handelt, die der methodengerechten Auslegung voll-
umfanglich zuganglich sind (dazu Gliederungspunkt 2. a)), erstrecken sich sowohl die
Mitwirkungspflichten der Steuerpflichtigen als auch die Amtsermittlungspflichten der Fi-
nanzbehdérden nach § 88 Abs. 1 AO und die Pflicht des Finanzgerichts zur Erforschung
des Sachverhalts gemal § 76 Abs. 1 FGO uneingeschrankt auf alle Sachverhaltselemen-
te, die fur die Erfillung (oder Nichterflllung) dieser Tatbestandsmerkmale erforderlich
sind.

b)

Soweit dies die zweite Art der Tatbestandsmerkmale, namlich die Ermittlung des Boden-
werts nach den von den Gutachterausschissen ermittelten Bodenrichtwerten gemaf

§ 247 Abs. 1 BewG betrifft (dazu Gliederungspunkt 2. b)), werden Abweichungen zwi-
schen den Grundsticksmerkmalen des Bodenrichtwertgrundstlicks und des zu bewer-
tenden Grundstiick gemals § 247 Abs. 1 Satz 2 BewG grundsatzlich nicht berlcksichtigt
(hiervon zu unterscheiden ist indes die Frage der Méglichkeit des Nachweises derarti-
ger einzelfallbezogener Besonderheiten, die sich nicht gegen den Bodenrichtwert als sol-
chen, sondern gegen die konkrete Grundsticksbewertung im Einzelnen richten. Als Aus-
nahmen hiervon sind in § 247 Abs. 1 Satz 2 BewG nur die Berucksichtigung unterschied-
licher Entwicklungszustande gemals § 3 ImmoWertV und unterschiedlicher Arten der Nut-
zung bei Uberlagernden Bodenrichtwertzonen vorgesehen. Insofern besteht eine voll-
standige gerichtliche Uberpriifbarkeit, ob die Voraussetzungen dieser beiden Ausnahmen
erfullt sind.

Auch soweit jenseits der vorgenannten Ausnahmen - in erheblichem Umfang - sachver-
standige Beurteilungs-, Einschatzungs- und Prognosespielraume der Mitglieder der Gut-
achterausschusse fur die Ermittlung des Bodenrichtwerts bestehen, sind die Bodenricht-
werte als Ausfluss der Garantie des effektiven Rechtsschutzes nach Art. 19 Abs. 4 GG
(dazu Gliederungspunkt aa)) gerichtlich Gberprifbar, wenn auch nur in beschranktem
Umfang und nicht mit dem bloRen Hinweis darauf, dass ihre Hohe an sich unzutreffend
sei.

Denn trotz der gesetzgeberischen Anknlipfung an eine vorgreifliche Kompetenz der Gut-
achterausschusse bei der Feststellung eines Bodenrichtwerts (dazu Gliederungspunkt
bb)) erstreckt sich der Wertermittiungsspielraum der Gutachterausschisse auch unter
Bericksichtigung der vor dem Inkrafttreten der §§ 218 ff. BewG ergangenen Rechtspre-
chung zur Uberprifbarkeit der Bodenrichtwerte (dazu Gliederungspunkt cc)) nicht auf
die rechtlichen und tatsachlichen Grundlagen der Bewertung.

Daher ist das Finanzgericht dazu ermachtigt und verpflichtet, den fur das jeweilige
Grundstiick festgestellten Bodenrichtwert umfassend daraufhin Gberprifen, ob dieser
durch den konkret tatigen Gutachterausschuss unter Beachtung aller verfahrensrecht-
lichen wie materiell-rechtlichen Vorgaben zustande gekommen ist (dazu Gliederungs-
punkt dd)).
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Weil der Bodenrichtwert grundsatzlich typisierend fur alle Grundsttcksflachen innerhalb
einer Bodenrichtwertzone gelten soll, ohne dass grundstlicksbezogene Besonderheiten
zu berucksichtigen sind, sind an die RechtmaRigkeit seines Zustandekommens beson-
ders hohe Anforderungen zu stellen, was das Gericht - und ihm vorgelagert: die zustan-
dige Finanzbehdérde - zu Gberprifen hat.

aa)

Das Grundrecht des Art. 19 Abs. 4 Satz 1 GG garantiert jedem den Rechtsweg, der gel-
tend macht, durch die 6ffentliche Gewalt in eigenen Rechten verletzt zu sein. Damit
wird sowohl der Zugang zu den Gerichten als auch die Wirksamkeit des Rechtsschut-
zes gewahrleistet. Der Blrger hat einen Anspruch auf eine mdglichst wirksame gericht-
liche Kontrolle in allen ihm von der Prozessordnung zur Verfiigung gestellten Instanzen.
Aus der Garantie effektiven Rechtsschutzes folgt grundsatzlich die Pflicht der Gerichte,
die angefochtenen Verwaltungsakte in rechtlicher und tatsachlicher Hinsicht vollstan-
dig nachzuprifen. Das schlieft eine Bindung der rechtsprechenden Gewalt an tatsach-
liche oder rechtliche Feststellungen und Wertungen seitens anderer Gewalten hinsicht-
lich dessen, was im Einzelfall rechtens ist, im Grundsatz aus. Die materiell geschitzte
Rechtsposition ergibt sich allerdings nicht aus Art. 19 Abs. 4 Satz 1 GG selbst, sondern
wird darin vorausgesetzt. Neben den verfassungsmafigen Rechten bestimmt das einfa-
che Recht, welche Rechte der Einzelne geltend machen kann. Der Gesetzgeber befindet
unter Beachtung der Grundrechte daruber, unter welchen Voraussetzungen dem Br-
ger ein Recht zustehen und welchen Inhalt es haben soll (BVerfG, Beschluss vom 31. Mai
2011 - 1 BvR 857/07 -, BVerfGE 129, 1 mit weiteren Nachweisen zur standigen Recht-
sprechung).

Das Gebot effektiven Rechtsschutzes schlieSt somit nicht aus, dass durch den Gesetz-
geber erbéffnete Gestaltungs-, Ermessens- und Beurteilungsspielrdume sowie die Tatbe-
standswirkung von Exekutivakten die Durchfiihrung der Rechtskontrolle durch die Ge-
richte einschranken. Die gerichtliche Kontrolle endet deshalb dort, wo das materielle
Recht in verfassungsrechtlich unbedenklicher Weise das Entscheidungsverhalten nicht
vollstandig determiniert und der Verwaltung einen Einschatzungs- und Auswabhlspiel-
raum belasst. Ob dies der Fall ist, muss sich ausdrlcklich aus dem Gesetz ergeben oder
durch Auslegung hinreichend deutlich zu ermitteln sein. Demgegenuber kann es we-
der der Verwaltung noch den Gerichten Uberlassen werden, ohne gesetzliche Grundla-
ge durch die Annahme behdrdlicher Letztentscheidungsrechte die Grenzen zwischen Ge-
setzesbindung und grundsatzlich umfassender Rechtskontrolle der Verwaltung zu ver-
schieben. Andernfalls kdnnten diese ,,in eigener Sache” die grundgesetzliche Rollenver-
teilung zwischen Exekutive und Judikative verandern. Nimmt ein Gericht ein behdérdli-
ches Letztentscheidungsrecht an, das mangels gesetzlicher Grundlage nicht besteht,
und unterlasst es deshalb die vollstandige Prifung der Behérdenentscheidung auf ihre
Gesetzmaligkeit, steht dies nicht nur in Widerspruch zur Gesetzesbindung der Gerich-
te (Art. 20 Abs. 3, Art. 97 Abs. 1 GG), sondern verletzt vor allem auch das Versprechen
wirksamen Rechtsschutzes aus Art. 19 Abs. 4 Satz 1 GG (BVerfG, Beschluss vom 31. Mai
2011 - 1 BvR 857/07 -, BVerfGE 129, 1; BVerfG, Beschluss vom 8. Dezember 2011 - 1
BVvR 1932/08 -, BVerfGK 19, 229).

Auch der Gesetzgeber ist im Ubrigen nicht frei in der Einrdumung behérdlicher Letztent-
scheidungsbefugnisse. Zwar liegt es grundsatzlich in seiner Hand, den Umfang und Ge-
halt der subjektiven Rechte der Burger zu definieren und so - mit entsprechenden Fol-

gen fur den Umfang der gerichtlichen Kontrolle - auch deren Rechtsstellung gegeniber

- Seite 54 von 96 -





305

306

307

der Verwaltung differenziert auszugestalten. Allerdings ist er hierbei durch die Grund-
rechte sowie durch das Rechtsstaats- und das Demokratieprinzip und die hieraus folgen-
den Grundsatze der Bestimmtheit und Normenklarheit gebunden. Will er im Ubrigen ge-
genidber von ihm anerkannten subjektiven Rechten die gerichtliche Kontrolle zuriickneh-
men, hat er zu berlicksichtigen, dass im gewaltenteilenden Staat grundgesetzlicher Pra-
gung die letztverbindliche Normauslegung und auch die Kontrolle der Rechtsanwendung
im Einzelfall grundsatzlich den Gerichten vorbehalten ist. Deren durch Art. 19 Abs. 4
Satz 1 GG garantierte Effektivitat darf auch der Gesetzgeber nicht durch zu zahlreiche
oder weitgreifende Beurteilungsspielraume flir ganze Sachbereiche oder gar Rechtsge-
biete aushebeln. Die Freistellung der Rechtsanwendung von gerichtlicher Kontrolle be-
darf stets eines hinreichend gewichtigen, am Grundsatz eines wirksamen Rechtsschut-
zes ausgerichteten Sachgrunds (BVerfG, Beschluss vom 31. Mai 2011 - 1 BvR 857/07 -,
BVerfGE 129, 1).

bb)

Soweit der Steuergesetzgeber grundsatzlich die von den Gutachterausschissen ermit-
telten Bodenrichtwerten bei der Grundstiicksbewertung in § 247 BewG (einschlieRlich
der Verweisungen auf diese Vorschriften) zugrunde legen und als ,verbindlich” ansehen
wollte, bezog er sich in seiner Gesetzesbegrindung zur Einflhrung des § 247 BewG aus-
dricklich darauf, dass ,(n)ach standiger hochstrichterlicher Rechtsprechung* die von
den Gutachterausschiissen ermittelten und den Finanzamtern mitzuteilenden Boden-
richtwerte fur die Beteiligten im Steuerrechtsverhaltnis verbindlich seien. Dem Gesetz-
geber stehe es frei, bestimmte Bewertungsparameter typisierend festzulegen und de-
ren Rechtsverbindlichkeit bei der Bewertung von Grundbesitz anzuordnen, solange die
Grenzen der Typisierung eingehalten seien. Die Ermittlung von Bodenrichtwerten wer-
de explizit einer aulRerhalb der Finanzverwaltung stehenden Stelle, den Gutachteraus-
schiissen, aufgegeben, da diesen auf Grund ihrer besonderen Sach- und Fachkenntnis
und ihrer gréBeren Ortsnahe sowie der von Beurteilungs- und Ermessenserwagungen ab-
hangigen Wertfindung eine vorgreifliche Kompetenz bei der Feststellung von Bodenricht-
werten zukomme (BT-Drucksache 19/11085, S. 109 f. mit Verweis auf die vorgenannte
Rechtsprechung). Der Gesetzgeber hat die Ermittlung des Bodenwerts damit faktisch auf
eine auBerhalb der Steuerverwaltung eingerichtete Stelle - die Gutachterausschisse -
Ubertragen.

In den in Bezug genommenen Entscheidungen (sowie Folgeentscheidungen) fiihrte der
BFH aus, die Ubertragung der Ermittlung von Bodenrichtwerten auf eine auBerhalb der
Steuerverwaltung eingerichtete Stelle beruhe darauf, dass den Gutachterausschiissen
auf Grund ihrer besonderen Sach- und Fachkenntnis und ihrer gréeren Ortsnahe sowie
der in hohem MaRe von Beurteilungs- und Ermessenserwagungen abhangigen Wertfin-
dung eine vorgreifliche Kompetenz bei der Feststellung eines Bodenrichtwerts fur die
(Bedarfs)Bewertung zukomme (BFH, Urteil vom 11. Mai 2005 - Il R 21/02 -, BFHE 210,
48, BStBI 1l 2005, 686; BFH, Urteil vom 26. April 2006 - Il R 58/04 -, BFHE 213, 207, BSt-
BI 1 2006, 793; BFH, Urteil vom 25. August 2010 - Il R 42/09 -, BFHE 230, 570, BStBI II
2011, 205; BFH, Urteil vom 16. Dezember 2009 - Il R 15/09 -, BFH/NV 2010, 1085; BFH,
Urteil vom 18. September 2019 - Il R 13/16 -, BFHE 266, 51, BStBI 11 2020, 760).

cc)

Die Rechtsprechung des BFH, die zur Uberpriifbarkeit von Bodenrichtwerten vor Inkraft-
treten der §§ 218 ff. BewG in der Fassung des Grundsteuer-Reformgesetzes zum Ansatz
des Bodenrichtwerts gemal § 145 BewG a.F. bzw. zu einer Rechtslage mit der normier-
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ten Mdglichkeit des Nachweises niedrigerer Werte gemals § 198 BewG ergangen ist, sah
in dem Ruckgriff des Bewertungsrechts auf Bodenrichtwerte eine verfassungsrechtlich
unbedenkliche typisierende Bewertungsmethode, die der Vereinfachung der Bedarfs-
bewertung diene. Bodenrichtwerte seien fir die am Steuerrechtsverhaltnis Beteiligten
verbindlich und einer gerichtlichen Uberpriifung ,jedenfalls im Regelfall“ bzw. regelma-
Big nicht zuganglich. Sie seien deswegen von den Finanzbehérden und Finanzgerichten
ungepruft und ohne eigenen Bewertungsspielraum der Ermittlung des Bedarfswerts zu-
grunde zu legen, weil anderenfalls der gesetzgeberisch beabsichtigte Vereinfachungs-
und Typisierungseffekt verloren ginge, wenn bei der Rechtsiberprifung einer solcher-
malien vorgenommenen Bewertung tber die richtige Hohe der Bodenrichtwerte gestrit-
ten wiirde. Uber die bloRe Beachtung etwaiger vom Gutachterausschuss vorgegebener
Differenzierungen hinaus dirften die Finanzamter keine ,,eigenen” Bodenrichtwerte aus
den von den Gutachterausschlissen mitgeteilten Bodenrichtwerten ableiten. Bei einer
solchen Ableitung wurde es sich um eine Schatzung handeln, die mit der gesetzlichen
Verteilung der Zustandigkeiten zwischen den Gutachterausschiissen und den Finanzam-
tern sowie mit der vom Gesetzgeber beabsichtigten Typisierung und Vereinfachung der
Bedarfsbewertung nicht vereinbar ware. Der Steuerpflichtige habe nur Anspruch auf ei-
ne Wertermittlung, die dem typisierenden Verfahren entspreche, nicht jedoch auf den
Ansatz eines anderen, von ihm fir richtiger gehaltenen Bodenrichtwert, der dem des 6f-
fentlich bekannt gemachten Richtwerts nicht entspreche. Ihm bleibe nur der Nachweis
eines tatsachlich niedrigeren gemeinen Werts des Grundstiicks, der nach dem vorher-
gehenden Recht zulassig war, fur den jedoch den Steuerpflichtigen die Feststellungslast
treffe und die Amtsermittlungspflicht des Finanzgerichts nach § 76 FGO eingeschrankt
sei (BFH, Urteil vom 11. Mai 2005 - Il R 21/02 -, BFHE 210, 48, BStBI Il 2005, 686; BFH,
Urteil vom 18. August 2005 - Il R 62/03 -, BFHE 210, 368, BStBI 11 2006, 5; BFH, Urteil
vom 26. April 2006 - Il R 58/04 -, BFHE 213, 207, BStBI Il 2006, 793; BFH, Urteil vom 12.
Juli 2006 - 11 R 1/04 -, BFHE 213, 387, BStBI 1l 2006, 742; BFH, Beschluss vom 14. De-
zember 2006 - 1l B 53/06 -, BFH/NV 2007, 403; BFH, Urteil vom 5. Dezember 2007 - Il

R 70/05 -, BFH/NV 2008, 757; BFH, Urteil vom 16. Dezember 2009 - Il R 15/09 -, BFH/
NV 2010, 1085; BFH, Urteil vom 25. August 2010 - Il R 42/09 -, BFHE 230, 570, BStBI II
2011, 205; BFH, Beschluss vom 12. Januar 2021 - 1l B 61/19 -, BFH/NV 2021, 529).

In einer vereinzelt gebliebenen Nichtzulassungsbeschwerdeentscheidung hat der BFH
die Méglichkeit, dass Bodenrichtwerte nur ,regelmaRig” einer gerichtlichen Uberpriifung
nicht zuganglich seien und dass ein Ausnahmefall gegeben sein kénne, wenn die Wert-
ermittlung dem typisierenden Verfahren nicht entspreche, jedenfalls nicht grundsatz-
lich als aus Rechtsgriinden ausgeschlossen erachtet. Vielmehr sah es der BFH als nicht
schlUssig dargelegt an, ob und in welcher Hinsicht eine einheitliche Bewertungszone der
Regelung des § 145 Abs. 3 Satz 1 BewG widersprechen solle (BFH, Beschluss vom 11. Juli
2008 - 11 B 53/07 -, juris).

In zwei weiteren Entscheidungen entschied der BFH, dass ein niedrigerer Wert als der
vom Gutachterausschuss angegebene Bodenrichtwert der Feststellung eines Grund-
stuckswerts jedenfalls dann nicht zugrunde gelegt werden durfe, wenn lediglich geltend
gemacht werde, dass die Hohe des Bodenrichtwerts an sich unzutreffend sei (BFH, Urteil
vom 11. Mai 2005 - Il R 21/02 -, BFHE 210, 48, BStBI 1l 2005, 686; BFH, Beschluss vom
25. November 2010 - I B 3/10 -, BFH/NV 2011, 415).

Eine nahere Bestimmung, in welchen Fallen oder in welchem Umfang die Uberpriifung
der Bodenrichtwerte ausnahmsweise doch maglich sei, ist den Entscheidungen des BFH

- Seite 56 von 96 -





311

312

313

314

indes nicht zu entnehmen. Auch eine inhaltliche Auseinandersetzung mit dem Zustande-
kommen eines Bodenrichtwerts findet sich, soweit erkennbar, in der veréffentlichten Ju-
dikatur nicht.

dd)

Ausgehend von diesen Grundsatzen, ist die in § 247 Abs. 1 BewG angelegte gesetzgebe-
rische Grundentscheidung, die von den Gutachterausschussen festgestellten Bodenricht-
werte der Grundsteuerwertfeststellung zugrunde zu legen, damit fur die Finanzbehdérden
als Exekutivorgane ebenso wie fiir die Gerichte als Judikativorgane anzuerkennen. Fir
die Reduzierung der gerichtlichen Kontrolldichte durch den Gesetzgeber bestehen mit
der Orts- und Marktnahe sowie den vorausgesetzten besonderen Kenntnissen und Erfah-
rungen der Mitglieder eines Gutachterausschusses tragfahige Sachgrinde, da fur die Er-
mittlung des Bodenrichtwerts nicht nur in erheblichem Umfang auf mathematische Ver-
fahren und Methoden zurlckgegriffen werden muss, um aus einem jeweils einheitlichen
Vertragswerk eines Grundstiickskaufvertrags (oder eines gleichgestellten Rechtsakts im
Sinne des § 195 Abs. 1 BauGB) den Bodenwert fur das (fiktiv) unbebaute Grundstuck zu
ermitteln. Vielmehr sind dariiber hinaus Marktkenntnisse erforderlich, um ungewdhnliche
Grundsticke oder GrundstlUcksverkaufe zu erkennen, die typische Bebauung einer (mdg-
lichen) Bodenrichtwertzone zu ermitteln und die sich aus bereits absehbaren kiinftigen
Entwicklungen ergebenden Wertentwicklungen einzubeziehen etc.

Dies gibt den Gutachterausschiissen insofern eine administrative Letztentscheidungsbe-
fugnis und beschrankt die Finanzbehdrden und Gerichte entsprechend in ihren jeweiligen
Entscheidungs- bzw. Uberpriifungsspielrdumen: Sofern ein Bodenrichtwert rechtméaRig
durch einen Gutachterausschuss festgestellt wurde, ist er daher der Grundsteuerwert-
feststellung zugrunde zu legen. Ein in die Berechnung eingestellter Bodenrichtwert kann
folglich beispielsweise nicht allein mit dem Argument angegriffen werden, der tatsachli-
che Bodenwert pro Quadratmeter sei aufgrund einzelfallbezogener Besonderheiten des
bewerteten Grundstlicks niedriger als der Bodenrichtwert.

Der Wertermittlungsspielraum der Gutachterausschiisse erstreckt sich jedoch nicht auf
die rechtlichen und tatsachlichen Grundlagen der Bewertung. Der Gutachterausschuss
muss also bei seiner Tatigkeit die ihm zuganglichen Erkenntnisquellen vollstandig und
sachgerecht auswerten und die Griinde fir seine Wertfindung in nachvollziehbarer Weise
darlegen (Michler/Kréninger, in: Kréninger/Aschke/Jeromin, Baugesetzbuch mit Baunut-
zungsverordnung, 4. Auflage 2018, § 192 BauGB Rn. 4).

Dies hat auch - anders als der Antragsgegner zu implizieren scheint - nicht zur Folge,
dass der Rechtsschutz der Steuerpflichtigen gegen die von Gutachterausschissen flr
ihr Grundstuck festgestellten Bodenrichtwerte abgeschnitten ware, sodass diese - wie
auch der BFH in seinen vorgenannten Entscheidungen wiederholt ausgefihrt hatte - von
den Finanzbehdrden und Finanzgerichten ,,ungepruft” zu Gbernehmen seien: Vielmehr
ermdglicht und gebietet das Recht auf effektiven Rechtsschutz der Steuerpflichtigen ge-
maR Art. 19 Abs. 4 GG eine gerichtliche Uberpriifung dahin, ob der Bodenrichtwert fiir
das konkrete Bewertungsgrundstick rechtmafig festgestellt wurde, d.h. ob der konkret
tatig gewordene Gutachterausschuss bei der Ermittlung des Bodenrichtwerts alle verfah-
rensrechtlichen wie materiell-rechtlichen Vorgaben eingehalten hat (so auch: BVerwG,
Urteil vom 27. November 2014 - 4 C 31/13 -, juris; fiir eine Uberpriifbarkeit auch: Hey,
ZG 2019, 297 (318); Kirchhof, DB 2020, 2600 (2603); Eichholz, DStR 2020, 1158 (1166);
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a.A. aufgrund der geforderten Mdglichkeit zum Nachweis eines niedrigeren Wertes: Seer,
in: Tipke/Lang, Steuerrecht, 24. Auflage 2020, Rn. 16.14; Seer, FR 2019, 941 (948)).

Folglich hat sich die finanzgerichtliche Sachaufklarungspflicht des § 76 FGO auf diese
Fragen zu erstrecken. Aus denselben Grinden besteht auch flr die Finanzbehdrden eine
entsprechende Amtsermittiungspflicht gemag § 88 AO.

Ungeachtet der Frage der verfassungsrechtlichen Zuldssigkeit der einfachrechtlichen
Ausformung einer steuerlichen Bemessungsgrundlage, die bei ihrer verfahrensrechtli-
chen Ermittlung von einer derart groRen Zahl offener Rechtsbegriffen gepragt sowie in
ihrem konkreten Ergebnis nahezu ausschlieBlich von Schatzungen und Einschatzungs-
spielrdumen der Gutachterausschisse abhangig ist, sind an die Einhaltung (und auch
an die gebotene Dokumentation der Einhaltung) der verfahrensrechtlichen wie materi-
ell-rechtlichen Vorgaben der Gutachterausschiisse hohe Anforderungen zu stellen. Dies
folgt aus der erheblichen praktischen Reichweite der von ihnen ermittelten Bodenricht-
werte flr die Gesamtbemessung der Grundsteuer, fir die Vielzahl aller Steuerpflichtigen
mit in einer Bodenrichtwertzone gelegenen Grundstiicken sowie - wegen der Heranzie-
hung von Bodenrichtwerten bei schwacher Datenlage auch fir benachbarte Richtwertzo-
nen - grundsatzlich auch fir eine kaum beschrankte Zahl weiterer Steuerpflichtiger. An-
derenfalls bestiinde die Gefahr, dass gegen die Ermittlung des Bodenrichtwerts als we-
sentlichem Teil der gesamten Steuerbemessung letztlich kein effektiver Rechtsschutz
moglich ware.

Mogliche Fehler, die bei der Ermittlung des Bodenrichtwerts durch die Gutachteraus-
schisse auftreten kénnen, lassen sich hierbei in drei Fallgruppen unterscheiden (Mand-
ler/Schulze/Zochert, DStR 2023, 1329 (1332); Reinhardt, GuG 2011, 8 (11 ff.):

* Der Bodenrichtwert flr die Bodenrichtwert-Zone, in der sich das Grundstlck eines
Steuerpflichtigen befindet, wurde falsch ermittelt (etwa durch Zugrundelegung einer
unrichtigen Datengrundlage oder die unrichtige Anwendung der verfahrens- wie ma-
teriell-rechtlichen Vorgaben des BauGB, der ImmoWertV oder der GAVO).

* Es liegt ein VerstoR gegen § 196 Abs. 1 Satz 3 BauGB vor, weil ein Grundstick ei-
ner falschen Bodenrichtwert-Zone zugeordnet wurde.

* Es liegt ein Versto gegen § 196 Abs. 1 Satz 3 BauGB vor, weil die Bodenrichtwert
-Zone fehlerhaft bestimmt ist und das Grundstiick bei einer Neuschneidung der Zo-
ne(n) einer anderen Zone mit dem niedrigeren Bodenrichtwert zugeordnet werden
musste (etwa weil ein VerstoR gegen das Gebot des § 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
besteht, dass innerhalb einer Bodenrichtwertzone nur Grundsticke mit einer Wert-
differenz zum Bodenrichtwert von hdchstens 30% UGber oder unter dem Wert des Bo-
denrichtwertgrundstlcks liegen sollen).

c)

Fur die dritte Fallgruppe von Tatbestandsmerkmalen, die in der Vielzahl pauschalieren-
der Typisierungen der rechnerischen Grundlagen flr die Ermittlung des Grundsteuer-
werts in gesetzlichen Regelungen (wie dem BewG) oder in Rechtsverordnungen im Sinne
des Art. 80 GG (wie der Immobilienwertermittlungsverordnung, der Mietniveau-Einstu-
fungsverordnung oder der rheinland-pfalzischen GAVO) bestehen, sind Steuerpflichtige,
Finanzbehdrden und auch die Finanzbehdrden zwar grundsatzlich an die mit abstrakt-ge-
nereller Auenwirkung erlassenen Regelungen gebunden.
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Wenn jedoch ein Beteiligter substantiierte Einwande gegen die VerfassungsmaRigkeit
dieser abstrakt-generellen Typisierungen und Pauschalierungen erhebt, muss das Ge-
richt nach allgemeinen Grundsatzen den Sachverhalt jedenfalls so weit ermitteln, dass
es Uberprifen kann, ob die Voraussetzungen der Verfassungswidrigkeit vorliegen, etwa
ob die verfassungsrechtlichen Grenzen typisierender Entscheidungen eingehalten sind.
Denn nur dann kann das erkennende Gericht feststellen, inwiefern es diese Rechtsnor-
men als verfassungskonform erachtet oder von ihrer Verfassungswidrigkeit Uberzeugt
ist, sodass es fur gesetzliche Regelungen eine konkrete Normenkontrolle durchzufiihren
(dazu Gliederungspunkt aa)) bzw. Rechtsverordnungen zu verwerfen hat (dazu Gliede-
rungspunkt bb)).

aa)

Soweit dies verfassungsrechtliche Einwande unmittelbar gegen férmliche Parlaments-
gesetze - insbesondere gegen das Gesamtsystem oder Einzelregelungen der §§ 218
ff. BewG - betrifft, folgt eine solche finanzgerichtliche Prifungskompetenz aus den Re-
gelungen zur konkreten Normenkontrolle gemaR Art. 100 Abs. 1 GG i.V.m. § 13 Nr. 11
i.V.m. §§ 80 ff. BVerfGG.

(1)

Hielte das Finanzgericht einzelne oder gar alle Regelungen der §§ 218 ff. BewG flr ver-
fassungswidrig, dirfte es diese Regelungen nicht selbst verwerfen, sondern hatte nach
Art. 100 Abs. 1 Satz 1 GG i.V.m. § 80 Abs. 1 BVerfG das Verfahren auszusetzen und in ei-
nem Vorlagebeschluss die Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts dazu einzuho-
len, ob eine Verletzung des GG vorliegt.

Fur einen zuldssigen Vorlagebeschluss hatte das Finanzgericht dann aber in den Grin-
den des Vorlagebeschlusses den Sachverhalt erschdpfend darzustellen, soweit er flr die
rechtliche Beurteilung wesentlich ist, und die rechtlichen Erwagungen darzulegen, nach
denen es fur die von ihm zu treffende Entscheidung auf die Gultigkeit der gesetzlichen
Vorschrift ankommt. Zur Darlegung der Entscheidungserheblichkeit der Vorlagefrage
gehort die Darstellung der fur die Prifung erforderlichen tatsachlichen Feststellungen;
mehr oder weniger im Ungeféhren sich bewegende Ausfihrungen reichen nicht aus. Als
vorlegendes Gericht musste das Finanzgericht daher unter Ausschépfung der ihm ver-
fugbaren prozessualen Mittel alle tatsachlichen Umstande aufklaren, die fir die Vorla-
ge Bedeutung erlangen kénnen. Es hatte die Pflicht, den Sachverhalt so weit aufzukla-
ren, dass die Entscheidungserheblichkeit der zur Priifung gestellten Normen feststeht.
Die ungepriifte Ubernahme von Parteivorbringen wiirde dafiir grundsatzlich nicht ausrei-
chen. Es bedurfte vielmehr hinreichender Feststellungen, die die fach- und verfassungs-
rechtliche Beurteilung tragen kdnnen (standige Rechtsprechung seit BVerfG, Beschluss
vom 15. Oktober 1963 - 1 BvL 29/56 -, BVerfGE 17, 135; BVerfG, Beschluss vom 10. No-
vember 1964 - 1 BvL 12/60 -, BVerfGE 18, 186; zuletzt etwa BVerfG, Beschluss vom 6.
Mai 2016 - 1 BvL 7/15 -, juris; BVerfG, Beschluss vom 12. Juli 2017 - 2 BvL 1/17 -, juris:
BVerfG, Beschluss vom 17. Juli 2019 - 2 BvL 10/19 -, juris; BVerfG, Beschluss vom 17. Ju-
li 2019 - 2 BvL 11/19 -, juris; BVerfG, Beschluss vom 14. August 2019 - 2 BvL 12/19 -, ju-
ris; BVerfG, Beschluss vom 26. Februar 2020 - 1 BvL 5/19 -, juris; BVerfG, Beschluss vom
25. Marz 2021 - 2 BvF 1/20 -, BVerfGE 157, 223).

Das Gericht muss dabei zu einer exakten Tatsachenfeststellung gelangen und in einer
fur das BVerfG nachprifbaren Weise im Einzelnen die Tatsachen und Erwagungen an-
geben, die fir seine Uberzeugung maRgebend gewesen sind. Es wiirde zu einer Verkeh-

- Seite 59 von 96 -





327

328

329

330

331

rung der Aufgaben der Gerichte fuhren, wenn das vorlegende Gericht mit allgemeinen
Ausfuhrungen seiner Aufgabe der Sachverhaltsaufklarung ausweichen und sie auf das
Bundesverfassungsgericht abwalzen wiirde, dem in erster Linie die Kldrung verfassungs-
rechtlicher Fragen, nicht die Ermittlung von Tatsachen aufgegeben ist. Das Bundesver-
fassungsgericht kann die fehlende Begriindung der Uberzeugung des vorlegenden Ge-
richts von der Entscheidungserheblichkeit der Vorlage nicht durch eigene Erwagungen
ersetzen, denn diese Priifung muss Aufgabe des sie verantwortenden Fachgerichts blei-
ben (BVerfG, Beschluss vom 15. Oktober 1963 - 1 BvL 29/56 -, BVerfGE 17, 135; BVerfG,
Beschluss vom 10. November 1964 - 1 BvL 12/60 -, BVerfGE 18, 186; BVerfG, Beschluss
vom 14, Juli 1981 - 1 BvL 28/80 -, BVerfGE 58, 153; BVerfG, Beschluss vom 6. Mai 2016
- 1 BvL 7/15 -, juris; BVerfG, Beschluss vom 12. Juli 2017 - 2 BvL 1/17 -, juris; BVerfG,
Beschluss vom 4. Mai 2022 - 2 BvL 1/22 -, juris).

Eine Vorlage ware deshalb unzuldssig, wenn es fur die Entscheidungserheblichkeit der
Vorlage auf die weitere Kldrung von Sachfragen ankommen kénnte und dem Gericht ein
eigener Beitrag zur weiteren Tatsachenermittlung méglich gewesen ware. Zur Unzulas-
sigkeit der Vorlage wirde es auch fiihren, wenn sich das vorlegende Gericht durch die
Vorlage eine Beweisaufnahme ersparen wollte (GeilSler, in: Walter/Grinewald, BeckOK
GG, 15. Edition Stand 1. Juni 2023, § 80 BVerfGG Rn. 69 f.).

(2)

Nach diesen MaRstaben hat das Gericht im Hauptsacheverfahren die Verpflichtung - und
im Verfahren des einstweiligen Rechtsschutzes trotz der Méglichkeit des einstweiligen
Rechtsschutzes auch ohne konkrete Normenkontrolle (dazu Gliederungspunkt Il. 3. b))
zumindest die Méglichkeit -, verfassungsrechtlichen Bedenken gegen gesetzliche Bewer-
tungsvorschriften auch in tatsachlicher Hinsicht nachzugehen.

Dies erachtet das erkennende Gericht insbesondere im Hinblick auf die erhobenen Be-
denken hinsichtlich einer gleichheitsgerechten Grundstlicksbewertung als relevant, die
beispielsweise Feststellungen zu einzelnen Berechnungsgroflen wie den tatsachlichen
Rohertragen, Bewirtschaftungskosten etc. implizieren kénnen, um die gesetzlichen Typi-
sierungen daraufhin zu Uberprifen, inwiefern diese realitatsgerecht sind.

bb)

Noch umfassender sind der Ermittlungsauftrag und Entscheidungsspielraum des erken-
nenden Gerichts, soweit die Verfassungswidrigkeit einer fir die Bewertung mafgebli-
chen Rechtsverordnung, etwa der Mietniveau-Einstufungsverordnung, gertigt wird.

Fur Rechtsverordnungen im Sinne des Art. 80 GG besteht keine Méglichkeit des erken-
nenden Finanzgerichts, diese im Rahmen einer konkreten Normenkontrolle nach Art. 100
Abs. 1 GG dem Bundesverfassungsgericht zur verfassungsgerichtlichen Uberpriifung vor-
zulegen. Die verfassungsrechtliche Nachprifung von Rechtsverordnungen obliegt daher
in Fallen ihrer Entscheidungserheblichkeit nach jedem Richter. Das erkennende Instanz-
gericht kann und muss Uber die Vereinbarkeit der Rechtsverordnung mit hdherrangigem
(Bundes-)Recht und deren Gultigkeit selbst entscheiden (standige Rechtsprechung seit
BVerfG, Urteil vom 20. Marz 1952 - 1 BvL 12/51 -, BVerfGE 1, 184; BVerfG, Beschluss
vom 4. Februar 1964 - 2 BvL 26/63 -, BVerfGE 17, 208; BVerfG, Beschluss vom 27. Ju-

li 1971 - 2 BvL 9/70 -, BVerfGE 31, 357; BVerfG, Beschluss vom 12. Dezember 1984 - 1
BVvR 1249/83 -, BVerfGE 68, 319; BVerfG, Beschluss vom 27. September 2005 - 2 BvL
11/02 -, BVerfGE 114, 303; Morgenthaler, in: Epping/Hillgruber, BeckOK GG, 56. Editi-

on Stand 15. August 2023, Art. 100 GG Rn. 9 f.; Uhle, in: Epping/Hillgruber, BeckOK GG,
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56. Edition Stand 15. August 2023, Art. 80 GG Rn. 37; Brenner, in: von Mangoldt/Klein/St-
arck, 7. Auflage 2018, Art. 80 GG Rn. 83).

Finanzgerichte und der BFH haben daher in vollem Umfang daruber zu entscheiden, ob
eine steuerlich entscheidungserhebliche Rechtsverordnung gegen héherrangiges Recht
und damit insbesondere gegen das GG verstdoRt. Ist das Fachgericht von einer Verlet-
zung des Verfassungsrechts Uiberzeugt, hat es die Verordnungsnorm selbst zu verwerfen
(ebenso: Seer in: Tipke/Kruse, AO/FGO, 177. Lieferung Stand 9/2023, Verfassungsrechts-
schutz, Rn. 15).

d)

Neben der in den vorstehenden Gliederungspunkten 3. a) bis 3. ¢) dargestellten Reich-
weite des finanzgerichtlichen Sachaufklarungs-, Ermittlungs- und Entscheidungsspiel-
raums sieht es das erkennende Gericht als verfassungsrechtlich geboten an, dass Steu-
erpflichtige im Einzelfall den Nachweis solcher Besonderheiten ihres Grundstiicks oder
ihres aufstehenden Gebaudes erbringen kénnen, die zu einem niedrigeren Wert als dem
einfachrechtlich nach den typisierenden Vorschriften der §§ 218 ff. BewG errechneten
Grundsteuerwert fihren (im Ergebnis ebenso: Seer, in: Tipke/Lang, Steuerrecht, 24. Auf-
lage 2020, Rn. 16.14; Lohr, DStR 2019, 1433 (1436); Seer, FR 2019, 941 (948); Beck, DS
2019, 48 (50); Winsche, BB 2019, 1821 (1824); Eichholz, DStR 2020, 1158 (1166); Eich-
holz, DStR 2020, 1217 (1218 und 1221); Kirchhof, DB 2023, 1116 (1118); a.A. Hey, ZG
2019, 297 (318)).

Dies ist entgegen der Auffassung des Antragsgegners (dazu Gliederungspunkt aa)) zur
Sicherstellung einer auch im Einzelfall verhaltnismaligen Besteuerung verfassungsrecht-
lich geboten, ohne dass in den §§ 218 ff. BewG eine Vorschrift wie § 198 BewG vorgese-
hen ist oder dass § 198 BewG analog anzuwenden ware (dazu Gliederungspunkt bb)).

Denn selbst wenn die gesetzlichen Typisierungen und Pauschalierungen als solche noch
gleichheitsgerecht und verfassungsrechtlich gerechtfertigt waren, sodass zwar nicht die
gesetzlichen Bewertungsvorschriften insgesamt verfassungswidrig waren, so kénnen
aber auch bei Anwendung dieser Regelungen noch im Einzelfall unverhaltnismaRige Har-
ten erwachsen. Dies kann eintreten, wenn die Verhaltnisse des konkreten Einzelfalls ex-
trem Uber das normale Mal’ der Typisierung hinausgehen und nicht die abstrakt-gene-
rellen Regelungen des Bewertungsrechts, aber jedenfalls die konkrete Grundsteuerwert-
feststellung im Einzelfall verfassungswidrig erscheinen lassen. Solchen Harten kann nur
durch die Méglichkeit des Nachweises eines niedrigeren Wertes begegnet werden.

Ohne eine solche Mdglichkeit des Nachweises eines niedrigeren Wertes waren die Re-
gelungen der §§ 218 ff. BewG materiell verfassungswidrig, weil sie in unverhaltnismafi-
ger und zugleich gleichheitswidriger Weise in die Rechte der Steuerpflichtigen eingreifen
wirden.

Dies gilt insbesondere deshalb, weil der Gesetzgeber im Regelungssystem der §§ 218

ff. BewG nicht nur die Hohe steuerentlastender Berechnungsgrundlagen (wie die H6he
der Bewirtschaftungskosten, Restnutzungsdauer > 30%), sondern vor allem auch samtli-
che steuerbegriindenden Berechnungsgrundlagen (Bodenrichtwert, Reinertrag, Restnut-
zungsdauer < 30%, Liegenschaftszins etc.) typisiert. Folglich drohen hier Besteuerungs-
harten im unmittelbaren Kernbereich der Besteuerung.

aa)
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Der Antragsgegner lehnt die Mdglichkeit, einen niedrigeren Wert mittels Sachverstandi-
gengutachten oder eines zeitnah erzielten Kaufpreises nachzuweisen, grundsatzlich ab
und verweist darauf, dass der Gesetzgeber in den Vorschriften der §§ 218 ff. BewG zur
Bewertung des Grundbesitzes fir die Grundsteuer ab 1. Januar 2022 - anders als bei-
spielsweise in § 198 BewG - bewusst keine Regelung fiir einen derartigen Nachweis vor-
gesehen habe. Die Grundsteuerwertermittlung habe deutlich ,entindividualisiert” und
die Bemessung der Grundsteuer nur nach einem ,,Durchschnittswert (objektiviert-realer
Wert)“ erfolgen sollen.

Tatsachlich ging der Steuergesetzgeber bei der Regelung des Grundsteuer-Reformgeset-
zes von der Notwendigkeit aus, die Regelungen zur Grundstlicksbewertung gleichheits-
gerecht und innerhalb der durch das Bundesverfassungsgericht in seinem Urteil vom 10.
April 2018 (1 BvL 11/14, 1 BvL 12/14, 1 BvL 1/15, 1 BvR 639/11, 1 BvR 889/12) formu-
lierten Umsetzungsfrist umzusetzen. Fir die Beseitigung der mit der Verfassung unver-
einbaren Rechtslage bedeute dies, dass nur durch eine weitere Vereinfachung der bis-
herigen Verfahrens- und Bewertungsvorschriften, weitere Typisierungen und Pauschalie-
rungen des Ertragswert- und des Sachwertverfahrens, den ersatzlosen Wegfall von Uber-
gangs- und Uberleitungsvorschriften sowie eine gesetzliche Anordnung zur Digitalisie-
rung der Kommunikationswege die Umsetzung der materiell-rechtlichen Vorgaben des
Bundesverfassungsgerichts strukturell gewahrleistet werde. Hierzu wirden insbesondere
historisch gewachsene, aber zwischenzeitlich (lberkommene Einzelfallregelungen abge-
schafft und fallspezifische Einzelfallregelungen im Rahmen der Wertermittlung typisiert
(BT-Drucksache 19/11085, S. 81 und 83).

Ungewdhnliche Umstande, z.B. besonders schwieriger Baugrund eines Grundstiicks, ein
Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden sind zwar wert-
bildend, sollen nach Auffassung des Gesetzgebers jedoch unberiicksichtigt bleiben (Klei-
ber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023, Vorbemerkung zur Im-
moWertV Rn. 56; Lohr, DStR 2019, 1433 (1436))

bb)

Das Gericht erachtet die Maglichkeit flr Steuerpflichtige, wertmindernde grundsticksbe-
zogene Besonderheiten bereits im Bewertungsverfahren geltend machen zu kénnen, bei
verfassungskonformer Auslegung (dazu Gliederungspunkt (1)) jedoch als verfassungs-
rechtlich geboten (dazu Gliederungspunkt (2), wenn die Abweichung des individuellen
Wertes von dem festgestellten Grundsteuerwert Uber das normale Maf hinaus abweicht
(dazu Gliederungspunkt (3)).

Der Nachweis ist nach der Auslegung des Gerichts zwar in geeigneter Weise durch die
Steuerpflichtigen zu fuhren, aber nicht von einem formalen Sachverstandigengutachten
abhangig. Die flir die Bedarfsbewertung geltende Vorschrift des § 198 BewG, wonach ein
Nachweis nur durch ein derartiges Gutachten oder einen zeitnahen Grundsticksverkauf
erfolgen kann, ist weder unmittelbar noch analog anwendbar (dazu Gliederungspunkt
(4)).

(1)

Das aus Art. 2 Abs. 1 GG zu entnehmende Gebot, nur im Rahmen der verfassungsma@i-
gen Ordnung zur Steuerleistung herangezogen zu werden, enthalt das aus dem Rechts-
staatsprinzip folgende UbermaBverbot, das dahin geht, dass der Steuerpflichtige nicht
zu einer unverhaltnismaRigen Steuer herangezogen wird. Dieses zwingt dazu, Befrei-
ung von einer schematisierenden Belastung zu erteilen, wenn die Folgen extrem Uber
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das normale MaR hinausschiefen, das der Schematisierung zugrunde liegt, d.h. wenn
die Erhebung der Steuer im Einzelfall Folgen mit sich bringt, die unter Berlcksichtigung
der gesetzgeberischen Planvorstellung durch den gebotenen Anlass nicht mehr gerecht-
fertigt sind (BVerfG, Beschluss vom 5. April 1978 - 1 BvR 117/73 -, BVerfGE 48, 102

zur Vermogensteuer; zu einer etwaigen Verpflichtung zum Billigkeitserlass: BVerfG, Be-
schluss vom 13. Dezember 1994 - 2 BvR 89/91 -, juris; BVerfG, Beschluss vom 11. Mai
2015 - 1 BvR 741/14 -, juris).

Um einen VerstoR gegen das grundgesetzliche UbermaRverbot zu verhindern, ist der
Nachweis eines niedrigeren Werts bei verfassungskonformer Auslegung daher auch dann
geboten, wenn er nach dem Wortlaut des BewG nicht vorgesehen ist. Das UbermaRver-
bot ist namlich verletzt, wenn die Folgen einer schematisierenden Belastung extrem
Uber das normale Mal8 hinausgehen, das der Schematisierung zugrunde liegt, oder - an-
ders ausgedruckt - die Folgen auch unter Berucksichtigung der gesetzgeberischen Plan-
vorstellungen durch den gebotenen Anlass nicht mehr gerechtfertigt sind. Ein derartiger
VerstoB gegen das UbermaBverbot im Einzelfall kann entweder durch verfassungskonfor-
me Auslegung der Vorschrift oder durch eine Billigkeitsmallnahme abgewendet werden.
Wenn eine Billigkeitsmallnahme auf Ebene der Wertfeststellung ausgeschlossen ist, er-
fordert eine verfassungskonforme Auslegung der Bewertungsvorschriften die Moglichkeit
fur den Nachweis eines niedrigeren (gemeinen) Werts. Hierfur ist der Nachweis erforder-
lich, dass der Wert des zu bewertenden Grundstiicks den festgestellten Grundstiickswert
so erheblich unterschreitet, dass sich der festgestellte Grundstiickswert als extrem tber
das normale MaR hinausgehend erweist. Diese Grenze ist umso friher erreicht, je héher
im Einzelfall die letztlich anzulegenden Steuertarife sind (BFH, Urteil vom 5. Mai 2004 -
IR 45/01 -, BFHE 204, 570, BStBI 1l 2004, 1036; BFH, Urteil vom 11. Dezember 2013 - II
R 22/11 -, BFH/NV 2014, 1086; BFH, Urteil vom 30. Januar 2019 - 11 R 9/16 -, BFHE 263,
267, BStBI 11 2019, 599; bestatigt durch BFH, Urteil vom 16. November 2022 - Il R 39/20
-, BFH/NV 2023, 409).

(2)

Nach diesen MaRstaben sind die Vorschriften der §§ 218 ff. BewG verfassungskonform
dahingehend auszulegen, dass bereits auf der Ebene der Grundsteuerwertfeststellung
im Einzelfall der Nachweis erfolgen kann, wonach der Wert des Grundsticks von dem
festgestellten Grundstickswert in extrem Uber das normale Maf hinausgehendem Um-
fang abweicht. Dies gilt fiir die Vorschriften des neuen Bewertungsrechts auch und ge-
rade deshalb, weil diese keinen nennenswerten Raum flr die Berlcksichtigung individu-
eller Wertminderungen lassen, wodurch Bewertungsharten besonderes leicht eintreten
kénnen und haufig zu erwarten sind (im Ergebnis ebenso: Lohr, DStR 2019, 1433 (1436);
Kirchhof, DB 2020, 2600 (2603); Kirchhof, DB 2023, 1116 (1118 f.)).

Ein pauschalierter Abschlag, wie er zum Beispiel flr grundstlicksbezogene Besonderhei-
ten in § 145 Abs. 3 Satz 1 BewG a.F. in Hoéhe von 20% des Bodenrichtwerts vorgesehen
war und durch den wertbeeinflussende Merkmale wie etwa die Ecklage, Grundstlicks-
groRe, Zuschnitt, Oberflachenbeschaffenheit und Beschaffenheit eines Grundstticks pau-
schal abgegolten werden sollten (dazu BFH, Urteil vom 11. Mai 2005 - Il R 21/02 -, BFHE
210, 48, BStBI 11 2005, 686), fehlt im neuen Bewertungsrecht der §§ 218 ff. BewG.

Billigkeitsregelungen auf der ersten Stufe der Grundsteuererhebung, d.h. in den Vor-
schriften zur Grundsteuerwertfeststellung finden sich nicht. So bestimmt § 220 Satz 2
BewG, dass bei der Ermittlung der Grundsteuerwerte § 163 AO nicht anzuwenden ist, d.
h. eine abweichende Wertfeststellung aus Billigkeitsgriinden nicht in Betracht kommt
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(so auch BT-Drucksache 19/11085, S. 94). Soweit der Gesetzgeber auf die Anwendbar-
keit der ,allgemeinen Erlassvorschriften der Abgabenordnung” verweist (BT-Drucksa-
che 19/11085, S. 84) und damit den Zahlungserlass im Sinne des § 227 AO gemeint sein
kénnte, kommt diese Vorschrift fur das Wertfeststellungsverfahren ebenfalls nicht zur
Anwendung, da in dieser ersten Verfahrensstufe noch keine Zahlungspflicht ausgelést
wird, die erlassen werden konnte.

Vielmehr findet sich eine Billigkeitsregelung nur in den Vorschriften zur Grundsteuerfest-
setzung, d.h. auf der dritten Stufe der Grundsteuererhebung. So sehen nur die §§ 32 bis
35 GrStG Regelungen zum Erlass der - aufbauend auf die Grundsteuerwertfeststellung
festgesetzten - Grundsteuer vor, die vom Antragsgegner als angemessene Regelungen
zur Vermeidung unbilliger Harten des Einzelfalls angesehen werden:

* § 32 GrStG verpflichtet Gemeinden unter den dort ndher genannten, engen Voraus-
setzungen zum Erlass von Grundsteuer fir Kulturgut und Griinanlagen.

» Zudem verpflichtet § 34 Abs. 1 Satz 1 und Satz 2 GrStG die Gemeinden zum Erlass
der Grundsteuer wegen wesentlicher Ertragsminderung bei bebauten Grundstiicken
in H6he von 25% (bzw. 50%), wenn bei bebauten Grundstucken der normale Roh-
ertrag des Steuergegenstandes um mehr als 50% (bzw. 100%) gemindert ist; Vor-
aussetzung des Erlasses ist jedoch jeweils eine nicht durch den Steuerpflichtigen zu
vertretende Minderung des normalen Rohertrags. Eine Ertragsminderung ist zudem
dann gemaR § 34 Abs. 4 GrStG kein Grund flr einen Erlass der Grundsteuer, wenn
sie fur den Erlasszeitraum durch Fortschreibung des Grundsteuerwerts bertcksich-
tigt werden kann oder bei rechtzeitiger Stellung des Antrags auf Fortschreibung hat-
te bertcksichtigt werden kénnen. Hauptanwendungsfall hierfur dirfte die Wertfort-
schreibung nach § 222 Abs. 1 BewG sein, wenn der in Euro ermittelte und auf volle
100 Euro abgerundete Wert, der sich flr den Beginn eines Kalenderjahres ergibt, von
dem entsprechenden Wert des letzten Feststellungszeitpunkts nach oben oder unten
um mehr als 15.000 Euro abweicht.

* Nach § 35 GrStG ist ein Erlass jeweils nur rickwirkend, d.h. nach Ablauf eines Ka-
lenderjahres und nur auf Antrag maoglich, der bis zum 31. Marz des auf dem Erlass-
zeitraum folgenden Kalenderjahres zu stellen ist.

* Hinzukommen kann die Mdglichkeit des Erlasses nach allgemeinen Billigkeitsrege-
lungen nach §§ 163, 227 AO.

Eine derartige Verlagerung von Billigkeitserwagungen erst auf die Ebene des Folgebe-
scheids steht nach Auffassung des Gerichts jedoch mit den vorgenannten verfassungs-
rechtlichen Erwagungen, insbesondere mit dem Recht von Steuerpflichtigen auf effek-
tiven Rechtsschutz (Art. 19 Abs. 4 GG) und auf verhaltnismaRige Besteuerung (Art. 2
Abs. 1i.V.m. Art. 20 Abs. 3 GG) nicht im Einklang. Hiervon geht auch der BFH implizit
aus, indem er die Méglichkeit des Nachweises eines niedrigeren Grundstuckswerts nicht
erst auf Ebene des eine Zahlungspflicht auslésenden Erbschaftssteuerbescheids im Rah-
men eines dortigen Billigkeitserlasses, sondern bereits vorgelagert auf der Ebene des
Wertfeststellungsbescheids als geboten erachtet (BFH, Urteil vom 5. Mai 2004 - Il R
45/01 -, BFHE 204, 570, BStBI 11 2004, 1036; BFH, Urteil vom 9. April 2014 - Il R 48/12 -,
BFHE 245, 369, BStBI Il 2014, 554; BFH, Urteil vom 30. Januar 2019 - Il R 9/16 -, BFHE
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263, 267, BStBI 11 2019, 599; BFH, Urteil vom 16. November 2022 - Il R 39/20 -, BFH/NV
2023, 409).

Liegt ndmlich eine im Einzelfall verfassungswidrige Wertfeststellung vor, ist es dem
Steuerpflichtigen nicht zumutbar, zunachst einen im Einzelfall unverhaltnismaRig in sei-
ne Rechte eingreifenden Grundsteuerwertbescheid gegen sich gelten lassen zu mussen
und dann auch noch eine verfassungsmafig tUberh6hte Grundsteuerbelastung zu tra-
gen, von der er sodann jeweils nur rackwirkend und jahresweise eine Entlastung durch
Erlass der Grundsteuer erreichen kénnte. Denn damit wurde sich nicht nur die fur Bewer-
tung zustandige Finanzbehdrde aus ihrer aus Art. 20 Abs. 3 GG folgenden Verpflichtung,
selbst verfassungsgemaRe Grundsteuerwertbescheide zu erlassen, strukturell entziehen
kénnen.

Vielmehr wirde auch die Entlastung der (Finanz- oder Kommunal)Behdrden, die mit

der grundsatzlich fiir die Dauer von sieben Jahren geltenden Grundsteuerwertfeststel-
lung (§ 221 Abs. 1 BewG) bezweckt war, und die damit verbundene Verwaltungsverein-
fachung durch den Erlass eines Grundlagenbescheids in Form des Grundsteuerwertbe-
scheids systematisch ausgehdhlt, wenn die zur Verfassungswidrigkeit im Einzelnen fuh-
renden Umstande stets jahresbezogen wiederholt vorgetragen werden mussten, obwohl
sie insgesamt und mit Bindungswirkung bereits gegen die zugrundeliegende Grundsteu-
erwertfeststellung erhoben werden kénnen. Es stiinde anderenfalls nicht nur eine Ver-
siebenfachung der Zahl derartiger Nachweisverfahren zu beflirchten, sondern es waren
auch Wertungswiderspriiche fiir verschiedene Streitjahre zu erwarten. Darlber hinaus
mussten Steuerpflichtige bei unterjahrigen Eigentumswechseln mit den neuen bzw. den
frheren Eigentimern zusammenarbeiten, um die Nachweise fiir einen Billigkeitserlass
fuhren zu kénnen, obwohl fir eine Zusammenwirkungspflicht keine Rechtsgrundlage be-
steht und die Grundsteuer jahresbezogen festgesetzt wird.

Zudem erscheint der Anwendungsbereich des Billigkeitserlasses nach §§ 32, 34 GrStG
als deutlich zu eng, weil ein Erlass nur in Fallen vorgesehen ist, in denen bei bebauten
Grundstiicken der normale Rohertrag des Steuergegenstandes um mehr als 50% (bzw.
100%) gemindert ist. Der Rohertrag stellt nach den vorgenannten Berechnungsschritten
jedoch nur einen von mehreren Berechnungsgréfen des Grundsteuerwerts eines Grund-
stlcks dar. Ergeben sich die besonderen Harten etwa daraus, dass der konkrete Boden-
wert wegen der Besonderheiten des bewerteten Grundstiicks deutlich niedriger anzu-
setzen ware, dass im konkreten Fall die Bewirtschaftungskosten deutlich héher sind als
nach der gesetzlichen Pauschalierung oder dass aus einer nur noch sehr geringen, noch
unter der gesetzlichen Typisierung von 30% liegenden Restnutzungsdauer des zu bewer-
tenden Gebaudes erhebliche Wertdifferenzen zur einfachgesetzlichen Berechnungsme-
thode vorliegen, sieht das einfache Recht keinerlei Harteausgleich vor.

(3)

Extrem Uber das normale MaR hinaus geht nach einer jlingst ergangenen BFH-Entschei-
dung zur Bewertung eines Betriebes der Land- und Forstwirtschaft fir Zwecke der Erb-
schaftsteuer ,beispielsweise” das Dreifache des gemeinen Werts bzw. das rund 1,4-fa-
che eines sich aus dem Bodenrichtwert errechneten Verkehrswerts (BFH, Urteil vom 16.
November 2022 - 1l R 39/20 -, BFH/NV 2023, 409; zustimmend und hieraus eine 40%-
Schwelle ableitend: Ergenzinger, DStRK 2023, 137; Marfels, ErbStB 2023, 98 (99); fir ei-
ne Uber- oder Unterbewertung von bis zu 40% auch: Hey, ZG 2019, 297 (306); fir eine
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dartberhinausgehende Einbeziehung aller konkreten steuerlichen Auswirkungen bei der
Berechnung der Wertgrenze: Bruschke, ErbStB 2023, 273 (274 f.)).

Wie groR die prozentuale Abweichung von dem flr eine konkrete Immobilie festgestell-
ten Grundsteuerwert sein muss, um abweichend von der gesetzlichen Typisierung im
Einzelfall einen niedrigeren Wertansatz erreichen zu kénnen, kann das erkennende Ge-
richt im vorliegenden Verfahren des einstweiligen Rechtsschutzes noch offenlassen. Dies
folgt daraus, dass das Gericht von einem Zusammenhang zwischen der Qualitat der der
Typisierung zugrundeliegenden Daten und der fUr den Einzelwertnachweis geforderten
Prozentgrenze ausgeht: Denn je ungenauer die Daten und je gréber daher die gesetzli-
che Typisierung ist, desto eher treten unverhaltnismaRige Harten auf, denen durch das
Absenken der Prozentgrenze zu begegnen ware.

Nach Einschatzung des Gerichts kdnnte zur Bestimmung der Prozentgrenze die durch

§ 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV vorgegebene Typisierungsschwelle aufzugreifen sein, wo-
nach innerhalb einer Bodenrichtwertzone die Grundsticke liegen sollen, bei denen das
Bodenrichtwertgrundstuck ,grundsatzlich” nicht mehr 30% Ulber oder unter dem Wert
des Bodenrichtwertgrundstlcks liegt. Denn spatestens bei einer derartigen Abweichung
kann nach dem erkennbaren Willen des Gesetzgebers nicht mehr von einem Fall ausge-
gangen werden, den der Gesetzgeber als gleichgelagert ansehen wollte.

Die Feststellungslast dafur, dass der Wert des konkret bewerteten Grundsticks den fest-
gestellten Grundstickswert in extrem Uber das normale Mal hinausgehenden Umfang
unterschreitet, tragt nach den allgemeinen Grundsatzen der Feststellungslast der Steu-
erpflichtige, der sich auf den niedrigeren Wert beruft.

(4)

In welcher Form dieser Nachweis zu flhren ist, richtet sich dabei nach den allgemein fur
das Steuerverfahrensrecht geltenden Regelungen. Dies bedeutet insbesondere, dass
Steuerpflichtige den Nachweis auch ohne die formalisierten Nachweispflichten des § 198
BewG flihren kénnen, der zum Nachweis eines unter dem einfachgesetzlich festgestell-
ten Bedarfswert liegenden Werts entweder ein Gutachten des zustandigen Gutachter-
ausschusses im Sinne der §§ 192 ff. BauGB bzw. eines besonders bestellten oder zerti-
fizierten Sachverstandigen oder Gutachters fir die Wertermittlung von Grundstlcken

(§ 198 Abs. 2 BewG) oder einen im gew6hnlichen Geschaftsverkehr innerhalb eines Jah-
res vor oder nach dem Bewertungsstichtag zustande gekommenen Kaufpreis Gber das
zu bewertende Grundstiick verlangt (§ 198 Abs. 3 BewG). Der Nachweis ist dann , etwa“
durch ein Wertgutachten (mit dieser Formulierung zu anderen Fallen gesetzlich nicht
vorgesehener Mdglichkeiten zum Nachweis eines niedrigeren Wertes: BFH, Urteil vom
30. Januar 2019 - I R 9/16 -, BFHE 263, 267, BStBI 11 2019, 599; BFH, Urteil vom 16. No-
vember 2022 - 1l R 39/20 -, BFH/NV 2023, 409), aber alternativ auch in anderer geeigne-
ter Art und Form maglich.

Das Fehlen eines formalen Nachweiserfordernisses folgt bereits unmittelbar aus dem
Gesetzeswortlaut, denn der gesamte ,Siebente[r] Abschnitt - Bewertung des Grundbe-
sitzes fUr die Grundsteuer ab 1. Januar 2022 gemalR §§ 218 ff. BewG und insbesonde-

re die maBgeblichen §§ 243 ff. BewG verweisen nicht ausdricklich auf § 198 BewG und
sehen auch inhaltlich keine mit § 198 Abs. 1 BewG vergleichbare Regelung vor (L6hr,
DStR 2019, 1433 (1436); Seer, FR 2019, 941 (948); Eichholz, DStR 2020, 1217 (1218 und
1221); Kirchhof, DB 2023, 1116 (1118)).
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Auch bei systematischer Auslegung ist die Anwendbarkeit der nur im ,Sechste(n) Ab-
schnitt - Vorschriften fiir die Bewertung von Grundbesitz, von nicht notierten Anteilen
an Kapitalgesellschaften und von Betriebsvermdgen fiir die Erbschaftsteuer ab 1. Janu-
ar 2009 - verankerten Vorschrift des § 198 BewG auf die Bedarfsbewertung nach den
§§ 157 ff. BewG beschrankt.

Gegen eine Ubertragbarkeit der Anwendung des § 198 BewG auf das Regelungssystem
der §§ 218 ff. BewG sprechen auch teleologische Unterschiede, denn die erbschaftsteu-
erliche Bedarfsbewertung zielt Gber die Verweisung des § 12 ErbStG i.V.m. den §§ 1 ff.
und §§ 157 ff. BewG auf die Ermittlung des gemeinen Wertes und damit auf eine Ver-
kehrswertermittlung ab, wahrend die Grundsteuerwertfeststellung auf die Feststellung
eines ,objektiviert-realen Grundsteuerwerts als Bemessungsgrundlage fir eine relations-
und realitdtsgerechte Besteuerung” abzielt und sich hierbei an die Verkehrswertermitt-
lung nach dem BauGB lediglich anlehnt (vgl. dazu BT-Drucksache 19/11085, S. 84 f.). Die
in § 198 BewG vorgesehenen Nachweismaglichkeiten durch ein Gutachten Uber den Ver-
kehrswert als dem (wahrscheinlich) zu erzielenden Verkaufspreis zum Bewertungsstich-
tag oder sogar der Verkehrswertnachweis durch einen tatsachlich zeitnah erzielten Ver-
kaufspreis sind daher zum Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts fur erbschaftsteu-
erliche Zwecke geeignet. Zum Nachweis eines vom Verkehrswert geldsten ,objektiviert-
realen Grundsteuerwerts”, bei dem ein Verkehrswertgutachten oder gar ein tatsachlich
zustande gekommenes Grundsticksgeschaft vorliegt, kénnen sie hingegen allenfalls In-
dizwirkung haben.

SchlieBlich halt das Gericht die Unanwendbarkeit der formalisierten Nachweiserforder-
nisse auch bei verfassungskonformer Auslegung der §§ 218 ff. BewG flr geboten. Ande-
renfalls hatte der Steuergesetzgeber ein Bewertungsrecht ausgeformt, das die Steuer-
begrindung nahezu ausschlieBlich auf gesetzlich typisierte bzw. pauschalierte Tatbe-
standselemente stitzt und die Besteuerung nahezu vollstandig kostengunstig entindivi-
dualisiert, wahrend die individualisierte Sachverhalts- und Wertermittlung vollstandig auf
die Steuerpflichtigen verlagert wirde, denen eine kostenpflichtige formalisierte Nach-
weislast flr den Nachweis eines niedrigeren Wertes oblage.

Dies wirde nicht nur eine grundlegende Verlagerung der durch die steuerliche Eingriffs-
wirkung gebotenen Begriindungslast des Steuerzugriffs und der Darlegungslast fir steu-
erbegrindende Tatbestandsmerkmale vom Staat auf die Steuerpflichtigen bedeuten.
Denn wahrend der Gesetzgeber und die Finanzverwaltung sich zur Begriindung eines
Steueranspruchs strukturell auf kostenginstige Typisierungen zuriickziehen und wirt-
schaftliche Leistungsfahigkeit letztlich nur typisierend annehmen, oblage es allein den
Steuerpflichtigen, den Nachweis eines niedrigeren Wertes zu erbringen und hierfur et-
waige Nachweiskosten sowie die Feststellungslast zu tragen, wenn dieser Nachweis nicht
gelingt.

Wenn Steuerpflichtige zur Vermeidung unverhaltnismaRiger Harten auch noch mit der
Pflicht zur Beauftragung von Sachverstandigengutachten beschwert wirden, ginge mit
dieser per se bereits rechtsstaatlich bedenklichen Verlagerungen der Ermittlungs- und
Nachweislast auch eine definitive wirtschaftliche Belastung mit den Ermittlungs- und
Nachweiskosten einher, da die Steuerpflichtigen - bei Vorlage eines Gutachtens im Fest-
stellungs- oder Einspruchsverfahren - nach allgemeinen Grundsatzen des kosten- und
auslagenfreien Einspruchsverfahrens (vgl. Jardin, GuG 2015, 19 (20)) bzw. - bei Vorlage
erst in einem Klageverfahren - in aller Regel nach § 137 FGO mit den Kosten zur Einho-
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lung des Gutachtens belastet blieben (vgl. dazu Finanzgericht Hamburg, Beschluss vom
28. Oktober 2021 - 3 K 65/20 -, EFG 2022, 562). Nicht nur der tatsachlich verfassungs-
konforme Steuervollzug, sondern auch die hierfiir erforderlichen Vollzugskosten wiirden
letztlich nahezu vollstandig privatisiert (fir die UnverhaltnismaRigkeit des privatisierten
Gesetzesvollzugs im neuen Grundsteuerrechts: Palm, DVBI 2023, 191 (196)).

Zwar hat der BFH zur erbschaftsteuerlich relevanten Wertfeststellung entschieden, dass
es vor dem Hintergrund der - jeder Grundsticksbewertung innewohnenden - Unsicher-
heiten und der objektiven Bewertungsgrundlagen (namlich den auf der Basis von Ver-
kaufsfallen ermittelten Bodenrichtwerten) im Rahmen eines typisierenden Bewertungs-
verfahrens nicht zu beanstanden sei, dass dem Steuerpflichtigen die Nachweislast fir
einen niedrigeren gemeinen Wert des Grundstlcks insgesamt aufgeburdet werde (vgl.
etwa BFH, Beschluss vom 27. Oktober 2004 - Il B 129/03 -, BFH/NV 2005, 507; BFH, Ur-
teil vom 11. Mai 2005 - Il R 21/02 -, BFHE 210, 48, BStBI 1l 2005, 686; BFH, Beschluss
vom 14, Dezember 2006 - Il B 53/06 -, BFH/NV 2007, 403; BFH, Urteil vom 17. Novem-
ber 2021 - I R 26/20 -, BFH/NV 2022, 822). Typisch fur diese Bewertungsanlasse ist je-
doch, dass dem Steuerpflichtigen ein wirtschaftliches ,Mehr” tatsachlich zugeflossen
ist, von dem er die Kosten der Wertfeststellung tragen kann und bei dem der Wert des
Erwerbs - ebenso wie der zu erwartende erbschaftsteuerliche Vorteil im Fall des Nach-
weises des niedrigeren Werts - die Gutachterkosten fur den Nachweis des niedrigeren
Wertes in aller Regel Ubersteigen. Hinzu kommt, dass der Bewertungsaufwand fir jeden
Steuerpflichtigen wegen der Stichtagsbezogenheit nur einmal fir jeden Grundstickser-
werb anfallt.

Hiervon unterscheidet sich die Bewertung fiir Zwecke der Grundsteuer grundlegend.
Denn zum einen fallt sie auch fur eigengenutzte Immobilien an, bei denen es zum Be-
wertungsstichtag nicht zu tatsachlichen Vermégensmehrungen im Vermdégen des Steu-
erpflichtigen von auRen kommt. Zum anderen erfordert die Grundsteuersystematik bei
einer dauerhaften grundstiicks- oder objektbezogenen Wertminderung nicht nur einma-
lig, sondern zumindest alle sieben Jahre (und in den Fallen der Wertfortschreibung nach
§ 222 Abs. 1 BewG ggf. auch haufiger) ein entsprechendes Gutachten, wenn die Haupt-
feststellung zu wiederholen ist. Uberdies stehen die Kosten fiir die Erstellung eines einzi-
gen Verkehrswertgutachtens - anders als etwa in den Erbschaftsteuerfallen - in keinem
Verhaltnis zur Grundsteuerbelastung. So gibt § 1 i.V.m. Anlage 1 Nr. 23 der Landesver-
ordnung Uber die GebUhren der Vermessungs- und Katasterbehérden und der Gutach-
terausschisse (Besonderes GebUhrenverzeichnis) vom 17. August 2022 vor, dass bei-
spielsweise die Gebihren eines Verkehrswertgutachtens flir bebaute Grundsticke mit
einem Verkehrswert bis 250.000 Euro insgesamt 6,6 %o des Verkehrswerts + 830 Eu-
ro (d.h. mindestens 830 Euro), mit einem Verkehrswert zwischen 250.000,01 Euro und
500.000 Euro insgesamt 2,7 %o des Verkehrswerts + 1.860 Euro (d.h. mindestens 2.535
Euro) und mit einem Verkehrswert zwischen 500.000,01 Euro und 2.500.000 Euro ins-
gesamt 1,2 %o des Verkehrswerts + 2.650 Euro (d.h. mindestens 3.250 Euro) betragen.
In dhnlicher GréRenordnung oder sogar noch dartber liegen die Kosten fir privatrecht-
liche Verkehrswertgutachten (vgl. etwa Sprengnetter Honorar-Richtlinie fir Immobilien-
bewertungen, abrufbar unter https://shop.sprengnetter.de/media/b3/d5/2b/1675249909/
HonRIb%202022-10.pdf; Bundesverband Deutscher Grundstlckssachverstandiger, ab-
rufbar unter file://fg/user/FG/SchmidtC/Downloads/BDGS_Honorarempfehlung2023.pdf;
Honorarrichtlinie des BVS fur Gutachten Uber den Verkehrswert, abrufbar unter https://
www.bvs-ev.de/fileupload/files/624aff2cecebb BVS-Honorarrichtlinie Fassung_2022.pdf;
Honorar-Richtlinie des LVS-Bayern zur Immobilienbewertung, abrufbar unter https://ww-
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w.lvs-bayern.de/user/pdf/2021-immo-honorar-richtlinie-des-lvs-bayern-zur-immobilienbe-
wertung.pdf, jeweils zuletzt abgerufen am 23. November 2023). Damit durften die Kos-
ten eines Steuerpflichtigen zum Nachweis eines niedrigeren Wertes im Regelfall die ge-
samte Grundsteuerbelastung eines typischen Grundsticks erreichen oder gar Uberstei-
gen. Es steht zu erwarten, dass Steuerpflichtige darin ein erhebliches tatsachliches Hin-
dernis zur Nutzung dieser Nachweismaglichkeit sehen warden (in diesem Sinne auch:
Léhr, DStR 2019, 1433 (1436)), was auch vor dem Hintergrund des Rechts auf effektiven
Rechtsschutz nach Art. 19 Abs. 4 GG als rechtsstaatlich bedenklich erschiene.

Die somit ganzlich unterschiedliche Ausgangs- und Interessenlage zwischen dem grund-
steuerrechtlich relevanten Nachweis einzelfallbezogener Wertabweichungen einerseits
und anderen Bewertungsanlassen, in denen der Nachweis des niedrigeren Werts durch
die formalisierten Nachweiserfordernisse nach § 198 BewG als gerechtfertigt angesehen
werden kann, spricht nach Auffassung des Gerichts gegen eine analoge Anwendung des
§ 198 BewG auf Streitfalle nach dem neuen Bewertungsrecht der §§ 218 ff. BewG.

4,

Ausgehend von den vorgenannten Prifungs- und Rechtsmafstaben, hat das erkennende
Gericht bereits ernstliche Zweifel an der einfachrechtlichen RechtmaRigkeit des verfah-
rensgegenstandlichen Grundsteuerwertbescheids.

Die ernstlichen Zweifel des Gerichts an der RechtmaRigkeit des angegriffenen Grund-
steuerwertbescheids griinden sich bereits darauf, dass der fiir das Grundstlick der An-
tragstellerin festgestellte Bodenrichtwert gemaR § 247 Abs. 1 i.V.m. Abs. 2 BewG i.V.m.
§§ 192 ff. BauGB als wesentliche Berechnungsgrundlage in den flr das Grundstiick der
Antragstellerin festgestellten Grundsteuerwert eingeflossen ist, obwohl das Gericht an
dessen rechtmaBigem Zustandekommen bereits im Hinblick auf die Vorgaben des einfa-
chen Rechts ernstliche Zweifel hat:

So hat das Gericht bereits erhebliche Zweifel daran, dass die rheinland-pfalzischen Vor-
schriften betreffend die Organisation und Zusammensetzung der Gutachterausschiisse
den einfachrechtlichen Vorgaben des BauGB an die Selbstandigkeit und Unabhangigkeit
der Gutachterausschisse in der konkreten Entscheidungsfindung zu den Bodenrichtwer-
ten genugen, weil nicht ausgeschlossen ist, dass das vorsitzende Mitglied eines Gutach-
terausschusses durch die Bestimmung der Anzahl der mitwirkenden ehrenamtlichen Gut-
achter sowie durch deren persdnliche Auswahl das Abstimmungsergebnis beeinflussen
kénnte (dazu Gliederungspunkt a)).

Zudem hat das Gericht ernstliche Zweifel an der Unabhangigkeit des an der Festlegung
des Bodenrichtwerts zwingend beteiligten Bediensteten der Finanzverwaltung, weil die-
ser durch die Finanzverwaltung jederzeit mit bewertungsfremden Aufgaben betraut wer-
den konnte und daher aus dem Gutachterausschuss ausscheiden wirde, sodass die Fi-
nanzverwaltung einseitigen Einfluss auf die persénliche Zusammensetzung des Gutach-
terausschusses nehmen kann (dazu Gliederungspunkt b)).

Weiter hat das Gericht ernstliche Zweifel am rechtmaBigen Zustandekommen des ver-
fahrensgegenstandlichen Bodenrichtwerts, die sich insbesondere darauf stitzen, dass in
erheblichem Umfang Datenlicken bei der Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissamm-
lung zu beflirchten sind, aus der die Bodenrichtwerte abgeleitet werden (dazu Gliede-
rungspunkt c)).
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SchlieBlich hat das Gericht Zweifel, dass im Einzelfall der Antragstellerin nicht deshalb
ein niedrigerer Wert anzusetzen war, weil der tatsachliche Wert in extremem Umfang
unter dem gesetzlich typisierten Grundsteuerwert lag. In diesem Zusammenhang er-
scheint die Wahrnehmung der Amtsermittlungs- und Prifungspflichten durch den An-
tragsgegner auch als unzureichend (dazu Gliederungspunkt d)).

a)

Dies resultiert daraus, dass der fur das Grundstlck der Antragstellerin ermittelte Boden-
richtwert durch einen - den einfachrechtlichen Vorgaben des § 247 BewG i.V.m. § 192
Abs. 1 BauGB entsprechenden - selbstandigen und unabhangigen Gutachterausschuss
festgestellt wurde.

aa)

Geht man - wie das erkennende Gericht - von einem den Gutachterausschiissen einfach-
gesetzlich eingeraumten Einschatzungs- und Auswahlspielraum und damit von einer in-
sofern bestehenden administrativen Letztentscheidungsbefugnis fir die Ermittlung der
Bodenrichtwerte aus, so muss das Bewertungsverfahren im Rahmen des Mdéglichen Ob-
jektivitat und Neutralitat gewahrleisten. Bei verfassungskonformer Auslegung der §§ 192
ff. BauGB ist daher eine Regelung des Bewertungsverfahrens bezuglich der Auswahl der
Prufer, ihre Zahl und ihr Verhaltnis zueinander, insbesondere bei Bewertungsdifferen-
zen, geboten (vgl. zu den Ubertragbaren Malistédben bei Spielrdumen im Prifungsrecht
etwa: BVerfG, Beschluss vom 17. April 1991 - 1 BvR 419/81 -, BVerfGE 84, 34; BVerwG,
Beschluss vom 9. Oktober 2012 - 6 B 39/12 -, NVwZ-RR 2013, 44).

bb)

Ausgehend hiervon, hat das Gericht Zweifel daran, dass die rheinland-pfalzischen Vor-
schriften zur Zusammensetzung der Gutachterausschisse bei der Ermittlung von Boden-
richtwerten im Sinne des § 196 BauGB gemaR §§ 7 Abs. 1 und § 8 Satz 2 Nr. 2 GAVO die-
sen gesetzlichen Malistaben entsprechen.

So wird der Gutachterausschuss bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten im Sinne des
§ 196 BauGB nach § 7 Abs. 1 GAVO in der Besetzung mit dem vorsitzenden Mitglied,
einem ehrenamtlichen Mitglied nach § 2 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 GAVO (d.h. mit einem im
Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses mit der steuerlichen Bewertung von
Grundbesitz befassten Bediensteten der Finanzverwaltung) und mindestens vier weite-
ren ehrenamtlichen Mitgliedern tatig. Hierdurch ist aber - entgegen der vorgenannten
Vorgaben - bereits die genaue Zahl der an einer konkreten Entscheidung Uber Boden-
richtwerte mitwirkenden Mitglieder des Gutachterausschusses nicht abschlieBend gere-
gelt.

Uberdies gehéren einem Gutachterausschuss mindestens acht ehrenamtliche Mitglie-
der mit besonderen Qualifikationen und dartber hinaus noch eine nicht ndher bestimmte
Zahl der ,Ubrigen” ehrenamtlichen Mitglieder an (vgl. § 2 Abs. 3 Satz 1 GAVO). Nach § 8
Satz 2 Nr. 2 GAVO hat der Vorsitzende des Gutachterausschusses somit aus dem Kreis
der insgesamt fur den Gutachterausschuss ernannten ehrenamtlichen Mitglieder eine
Bestimmung der bei der konkreten Bodenrichtwertermittlung mitwirkenden ehrenamtli-
chen Mitglieder vorzunehmen. Abstrakt-generelle Regelungen fir eine derartige Auswah-
lentscheidung sind jedoch ebenfalls nicht getroffen. Betrachtet man erganzend, dass bei
Abstimmungen nach § 7 Abs. 3 Satz 3 GAVO die Stimme des Vorsitzenden den Ausschlag
gibt, ist es nicht ausgeschlossen, dass er durch die Bestimmung der Anzahl der mitwir-
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kenden ehrenamtlichen Gutachter sowie durch deren persénliche Auswahl das Abstim-
mungsergebnis beeinflussen kénnte. Bereits eine derartige theoretische Maglichkeit ge-
nigt indes, um ernstliche Zweifel an der RechtmaBigkeit der Zusammensetzung zu be-
grinden.

b)

Hinzu treten - ungeachtet der Frage der verfassungsrechtlichen Zuldssigkeit der Mitwir-
kung eines Bediensteten der Finanzverwaltung an der Festlegung eines Besteuerungs-
merkmals - auch in einfachrechtlicher Hinsicht ernstliche Zweifel an der durch § 192
Abs. 1 BauGB gebotenen Unabhangigkeit der Gutachterausschisse bei der Feststellung
der Bodenrichtwerte sowie hinsichtlich einer Beachtung des durch § 192 Abs. 3 Satz 1
BauGB begrundeten Gebots, dass Mitglieder des Gutachterausschusses nicht hauptamt-
lich mit der Verwaltung der Grundstlicke der Gebietskdrperschaft, flir deren Bereich der
Gutachterausschuss gebildet ist, befasst sein durfen.

Das Gericht grindet seine erheblichen Bedenken darauf, dass der am Zustandekommen
eines Bodenrichtwerts zwingend mitwirkende Bedienstete der Finanzverwaltung hierbei
nach den geltenden landesrechtlichen Regelungen hauptamtlich tatig wird.

Die nach § 192 Abs. 1 BauGB gebotene Unabhangigkeit der Gutachter ist in sachlicher
und in persdnlicher Beziehung zu verstehen. Zur persénlichen Unabhangigkeit gehort,
dass der einzelne Gutachter, wenn er einmal bestellt ist, wahrend der Dauer der Bestel-
lungsperiode nur aus im Landesrecht genannten besonderen Griinden abberufen wer-
den kann, d.h. die Bestellung muss ihm eine grundsatzlich unwiderrufliche Amtszeit fir
eine gewisse Zeit garantieren. Die sachliche Unabhangigkeit des Gutachters bedeu-
tet, dass dem Gutachter nicht vorgeschrieben werden darf, wie er zu begutachten hat.
Der Gutachter soll frei jeglicher Weisungen Dritter seine Tatigkeit unparteiisch und al-
lein auf Grund seiner Sachkunde verantwortlich austben (VoB, in: Ernst/Zinkahn/Bie-
lenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 150. Erganzungslieferung Stand Mai 2023, § 192
BauGB Rn. 15).

Jedenfalls an der einfachrechtlichen Ausgestaltung der persénlichen Unabhangigkeit der
im Gutachterausschuss tatigen Bediensteten der Finanzverwaltung bestehen ernstliche
Zweifel:

Nach § 2 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 GAVO mussen in jedem Gutachterausschuss mindestens
zwei Bedienstete der Finanzverwaltung mitwirken, die im Zustandigkeitsbereich des Gut-
achterausschusses mit der steuerlichen Bewertung von Grundbesitz befasst sind. Liegen
diese Voraussetzungen in der Person des betreffenden Mitglieds jedoch nicht mehr vor,
so ist es gemaR § 5 Abs. 3 GAVO vom Landesamt fur Vermessung und Geobasisinforma-
tion Rheinland-Pfalz abzuberufen.

Die Finanzverwaltung kann daher einen solchen Bediensteten durch einen - zunachst
rein intraorganisationellen, das statusrechtliche Amt sowie das funktionelle Amt im abs-
trakten Sinne unberlhrt lassenden - einseitigen und durch den Bediensteten zu befol-
genden Akt der beamtenrechtlichen Umsetzung auf eine nicht mehr mit der steuerlichen
Bewertung von Grundbesitz befasste Stelle (vgl. zur Umsetzung die standige Rechtspre-
chung, vgl. BVerwG, Urteil vom 22. Mai 1980 - 2 C 30/78 -, BVerwGE 60, 144 mit wei-
teren Nachweisen; BVerwG, Beschluss vom 4. Juli 2014 - 2 B 33/14 -, juris; BVerfG, Be-
schluss vom 30. Januar 2008 - 2 BvR 754/07 -, NVwZ 2008, 547) jederzeit und ohne wei-
tere Voraussetzungen unmittelbar Einfluss auf die konkrete Zusammensetzung eines
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Gutachterausschusses nehmen. Bereits diese Maglichkeit reicht aus, um das Recht ei-
nes solchen Mitglieds des Gutachterausschusses auf eine grundsatzlich unwiderrufliche
Amtszeit flr eine gewisse Zeit und damit seine personliche Unabhangigkeit grundlegend
zu beeintrachtigen. Rechtliche Mechanismen zum Ausschluss dieser Maglichkeit beste-
hen nicht.

c)

Weitere ernstliche Zweifel hat das Gericht am rechtmaligen Zustandekommen des ver-
fahrensgegenstandlichen Bodenrichtwerts. So hat der Antragsgegner die Grundsteuer-
wertfeststellung auf den Bodenrichtwert gestitzt, ohne sich in irgendeiner Weise mit
dessen Zustandekommen auseinanderzusetzen. Er hat insbesondere nicht ermittelt, ob
der fur das Grundstick der Antragstellerin festgestellte Bodenrichtwert rechtmafig zu-
stande kam. Hierflr hatte aufgrund der bereits im Einspruchsverfahren erhobenen Ru-
gen bezlglich der entsprechenden Schatzung Anlass bestanden. Die nachstehenden
Ausflihrungen geben erheblichen Anlass, an dem rechtmaRigen Zustandekommen der
Bodenrichtwerte zu zweifeln.

aa)

In empirischen Untersuchungen flir das Jahr 2017 konnten erhebliche Datenllicken in
den ausgewerteten Datensatzen nachgewiesen werden, die zudem zu ganz erheblichen
Anteilen entscheidende wertbildende Merkmale aufstehender Gebaude wie Wohnflache,
Standardstufe, Ausstattungsstandard, Restnutzungsdauer oder Modernisierungsgrad be-
trafen (Soot, Immobilienbewertung in Markten mit geringen Transaktionen - Méglichkei-
ten statistischer Auswertungen, 1. Auflage 2021, S. 55):
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Tabelle 4.2.: Darstellung der Anteile der Datenltucken in einer landesweiten Selektion im
Jahr 2017 (ca. 31.000 Transaktionen im Teilmarkt Einfamilienhauser und ca.
21.000 Eigentumswohnungen) (eigene Darstellung).

Merkmale Anteil Datenlucken Anteil Datenlucken

Einfamilienhauser Eigentumswohnungen
Kaufpreis 0% 0%
Wohnflache 49 % 33%
Grundstucksflache 0% 0%
Standardstufe’ 60 % 79 %
Ausstattungsstandard 72% 70%
Kaufzeitpunkt 0% 0%
Restnutzungsdauer 47% 61 %
Modernisierungsgrad 46 % 54 %
Baujahr 21% 8%
Balkon 73% 51%
Garage 47 % 71 %
Bodenrichtwert 1% 1%
Miteigentumsanteil - 1%
Anzahl der Wohnungen : 33%
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Ein ahnliches Bild zeigen frihere statistische Erhebungen, wonach in Gebieten mit nur
geringem oder ganzlich ohne Grundsticksverkehr (sog. kaufpreisarme Lagen) nur durch
43% der befragten Gutachterausschiisse - und insbesondere in landlichen Regionen -
zur Ermittlung der Bodenrichtwerte Gberhaupt eine Bodenrichtwertermittlung ausgehend
von einer Schatzung der Bodenwertanteile aus den Verkaufen bebauter Grundstiicke
vorgenommen wurde. Mehr als zwei Drittel der befragten Gutachterausschisse hatten
hingegen auf die Fahigkeit der Mitglieder des Gutachterausschusses verwiesen, ,die we-
nigen zur Verfigung stehenden Kaufpreise mit Marktgespir und Sachverstand zu ver-
werten” (Reuter, FuB 2006, 97 (98)). Der sachverstandigen Einschatzung fehlt jedoch die
erforderliche Objektivitat und Nachvollziehbarkeit, wenn sie nicht den Regeln des inter-
subjektiven Vergleichs unterworfen wird (so zu Recht: Mundt, Schatzung von Boden- und
Gebaudewertanteilen aus Kaufpreisen bebauter Grundsticke, 1. Auflage 2021, S. 39).

bb)

Fur die mangelhafte Datenqualitat der von den Gutachterausschiissen erfassten Daten
spricht indiziell auch, dass von den durch die Gutachterausschlsse an das Statistische
Bundesamt gelieferten Daten Uber Kaufe von Wohnimmobilien, wie Preise und Eigen-
schaften der verkauften Immobilien, etwa 45% der Ubermittelten Datensatze nicht in die
weitere statistische Berechnung des Hauserpreisindex eingehen kdnnen, da sie fehlen-
de Werte in einem der Kernmerkmale aufweisen (Schéneich/Teske, Regionalisierung des
Hauserpreisindex, in: Statistisches Bundesamt (Destatis), WISTA - Wirtschaft und Statis-
tik (WISTA) 2020, 32 (38), abrufbar unter https://www.destatis.de/DE/Methoden/WISTA-
Wirtschaft-und-Statistik/2020/01/regionalisierung-haeuserpreisindex-012020.pdf?__blo-
b=publicationFile, Abruf am 23. November 2023).

Dass die vorstehend dargestellten empirischen Untersuchungen verallgemeinerungsfa-
hig sind, leitet das Gericht auch aus Beobachtungen ab, wonach die Gutachterausschus-
se zur Ermittlung fehlender ,Erganzungsdaten” aufgrund knapper Ressourcen nicht bei
jeder Transaktion postalische Kauferbefragungen anstofen (Melzer/Dotzler, Digitale Ab-
wicklung von Immobilienkaufvertragen, in: Statistisches Bundesamt (Destatis, Hrsg.),
WISTA - Wirtschaft und Statistik (WISTA) 2021, 83 (85 f.), abrufbar unter https://www.e-
constor.eu/bitstream/10419/233569/1/wista-2021-2-083-096.pdf, Abruf am 23. Novem-
ber 2023). Hierfir, so Erklarungsansatze in der Literatur, hatten die Gutachterausschus-
se angesichts der Vielzahl wertbestimmender Grundstlicksmerkmale und der fehlenden
Standardisierung der Kaufpreissammlungen selten die notwendige Personalausstattung
(Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundsticken, 10. Auflage 2023, Systematische
Darstellung des Vergleichswertverfahrens Rn. 116; Hendricks, Bodenrichtwertermittlung,
1. Auflage 2017, S. 11 und 42).

Neben unzureichender Personalausstattung werden auch Kostengriunde (etwa fur Porto
bzw. Telefonkosten), die Nicht-Durchsetzung der gesetzlichen Auskunftsrechte, das Feh-
len optimierter Mdglichkeiten zur Nutzbarmachung bereits vorhandener Informationen
aus anderen Quellen durch Schaffung von Schnittstellen und das Fehlen einer vollstandig
automatisierten Auswertung als Grinde fur luckenhafte Kaufpreissammlungen genannt
(Soot, Immobilienbewertung in Markten mit geringen Transaktionen - Méglichkeiten sta-
tistischer Auswertungen, 1. Auflage 2021, S. 8 f.).

SchlieBlich wird vorgetragen, dass fir die sachgerechte Interpretation von Kauffallen un-
terschiedlich vielseitige Kenntnisse erforderlich seien, um die Daten des Kauffalls rich-

- Seite 74 von 96 -





395

396

397

398

399

tig einzuschatzen. Mégliche Fehlerquellen seien beispielsweise eine mangelhafte Diffe-
renzierung von Teilmarkten, eine fehlerhafte Einschatzung der wertrelevanten Daten, ei-
ne unzutreffende Gewichtung oder eine fehlerhafte Berilicksichtigung bzw. ein fehlerhaf-
ter Ausschluss von Werten. Die Voraussetzung hoher Fachkenntnisse kénne vom Erfas-
sungspersonal regelmaRig kaum erfullt werden (Hendricks, Bodenrichtwertermittiung, 1.
Auflage 2017, S. 42 f,; Reinhardt, GuG 2011, 8 (15)).

cc)

Eine vollstandige Erfassung samtlicher wertbeeinflussender Umstande ware jedoch - ge-
rade bei der Vielzahl der nach § 13 Abs. 5 GAVO verpflichtend zu erfassenden - Kauf-
preissachdaten geboten, um ausgehend von einer gleichheitsgerecht erhobenen Daten-
basis eine dem ,objektiviert realen Wert“ maglichst nahekommende Bodenrichtwerter-
mittlung zu gewahrleisten. Die Unabhangigkeit des Gutachterausschusses rechtfertigt es
jedenfalls nicht, bestimmte gesetzliche Aufgaben zu unterlassen (so im Ergebnis auch:
Ache/Kragenbring, zfv 2023, 137 (142)).

Daran, dass diese Informationen - wie nach § 13 Abs. 3 Satz 1 GAVO geboten - bereits
vollstandig auf der Grundlage der Geobasisinformationen des amtlichen Vermessungs-
wesens in automatisierter Form ausgewertet werden kénnen und dass damit eine -
durch § 17 ImmoWertV gebotene - Fihrung der Bodenrichtwerte in automatisierter Form
auf der Grundlage der amtlichen Geobasisdaten mdglich ist, die eine personliche Ermitt-
lung und Erfassung samtlicher wertbeeinflussender Umstande entbehrlich macht, hat
das Gericht angesichts der bereits bei der Datenerfassung erforderlichen persénlichen
Einschatzungen und Bewertungen, etwa zum baulichen Zustand eines Gebaudes sowie
sonstiger Hinweise und Eigenschaftsangaben, die fur die Wertermittlung von Bedeutung
sind, erhebliche Zweifel.

dd)

Das Fehlen von einzelnen Daten eines Kauffalls hat in dem derzeit praktizierten Analy-
severfahren den Ausschluss des gesamten Kauffalls mit allen erhobenen Daten aus der
Auswertung zur Folge (Soot, Immobilienbewertung in Markten mit geringen Transaktio-
nen - Moglichkeiten statistischer Auswertungen, 1. Auflage 2021, S. 8 f. und 45 ff., dort
auch mit Vorschlagen zur Verwendbarkeit liickenhafter Daten etwa durch statistische
SchlieBung der Datenliicken). Daher wirken sich unvollstandige Datenerfassungen in be-
sonderer Weise auf das Ergebnis der aus den Daten gewonnenen Ergebnisse aus.

Berlcksichtigt man, dass ein Datensatz bereits bei Fehlen eines dieser Merkmale als un-
geeignet ausgesteuert werden kann, ist daher davon auszugehen, dass der Anteil der
tatsachlich nicht berlicksichtigten Datensatze in einer GréBenordnung von 70% oder so-
gar noch deutlich dartber liegen durfte.

Aus diesen Grunden hat das Gericht erhebliche Zweifel daran, dass einem Gutachteraus-
schuss bei einer derart lickenhaften Datenbasis bereits eine rechtmalige Gewinnung
der Merkmale des Bodenrichtwertgrundstticks aufgrund der gebotenen vollstandigen Da-
tenbasis gelingen und dass er flr dieses Bodenrichtwertgrundstiick im Vergleichswert-
verfahren oder anderer geeigneter Weise einen zutreffenden Bodenrichtwert ermitteln
kann. Insbesondere wie bei derart mangelhafter Datenlage ein Riickschluss vom Ge-
samtkaufpreis fur ein bebautes Grundstuck auf den Wert der aufstehenden Gebaude und
damit den Wert des Grund und Bodens mdglich sein soll, ist fiir das Gericht nicht nachzu-
vollziehen.
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Die ernstlichen Zweifel in diesem Punkt wiegen daher besonders schwer. Die konkrete
Mdglichkeit einer unvollstandigen Datenerhebung und/oder -erfassung im vorgenannten
Umfang stellt die Aussagekraft des gesamten, zur Richtwertermittlung herangezogenen
Zahlungswerks und damit die Bodenrichtwerte selbst grundlegend in Frage.

ee)
Uberdies wirken sich Zweifel an der RechtmaRigkeit der Feststellung des Bodenricht-
werts auf den gesamten Grundsteuerwert aus:

Zwar beziehen sich die vorgenannten Zweifel des Gerichts an der einfachrechtlichen
RechtmaRigkeit des angegriffenen Grundsteuerwertbescheids zunachst nur auf den fir
das Grundstlck der Antragstellerin festgestellten Bodenrichtwert im Sinne des § 247
BewG, der zentral fUr die Berechnung des abgezinsten Bodenwerts in § 257 Abs. 1 Satz 1
BewG ist. Da sich der Bodenrichtwert jedoch auch als Berechnungselement der flr die
Barwertberechnung heranzuziehenden Liegenschaftszinssatze auswirken kann, mit de-
nen die Reinertrage des auf dem Bewertungsgrundstiick aufstehenden Gebaudes abge-
zinst werden (§ 253 Abs. 2 Satz 2 i.V.m. 256 Abs. 2 und Abs. 3 BewG), wirken sich die
ernstlichen Zweifel des Gerichts an der RechtmaRigkeit bezlglich des Bodenrichtwerts
auch auf den Teil des Grundsteuerwerts, der auf die aufstehenden Gebaude entfallt, und
damit auf den gesamten angegriffenen Bescheid aus.

Zudem hat der Gesetzgeber die Gesetzgebungskompetenz des Bundes flir den Erlass
des Grundsteuer-Reformgesetzes auch mit Gerechtigkeitsaspekten begrundet, die gegen
ein Nebeneinander von wertabhangigen und wertunabhangigen Bemessungsgrundlagen
im Bundesgebiet sprachen, da dies nachteilige Auswirkungen auf das Sozialgeflige und
die Gleichwertigkeit der Lebensverhaltnisse zur Folge haben kénne. Es erschiene insbe-
sondere nicht gerechtfertigt, wenn strukturschwachere Lander bzw. Regionen auf eine
wertabhangige Besteuerung setzten, wahrend in strukturstarken Landern bzw. Regionen
eine wertunabhangige Besteuerung gewahlt wirde, die sozialen Zielrichtungen und Ver-
teilungsaspekten kaum Rechnung tragt (BT-Drucksache 19/11085, S. 89). Der Bundesge-
setzgeber erachtet das am Bodenrichtwert orientierte, wertabhangige Element der Bo-
denbewertung und das am Reinertrag orientierte Element, das sich insbesondere an der
Wohnflache orientiert und daher auf die Gebaudebewertung gerichtet ist, somit als auf-
einander abgestimmte Elemente eines zusammengehdérigen Grundsteuerwerts. Bliebe
einfach nur der als einfachrechtswidrig erkannte Bodenrichtwert und damit der Boden-
wert insgesamt als Teil der Bemessungsgrundlage des Grundsteuerwerts unbericksich-
tigt, wirde dadurch einseitig nur auf das Ertragselement der Grundsteuerwertfeststel-
lung abgestellt. Dies liefe der gesetzgeberischen Konzeption, die der Bundesgesetzgeber
vorgegeben hat, indes entgegen und wirde zu nicht gerechtfertigten Verzerrungen der
Wertfeststellung flhren.

d)

SchlieBlich hat das Gericht ernstliche Zweifel daran, dass sich in einem Haus mit dem
von der Antragstellerin geschilderten - und durch den Antragsgegner unwidersproche-
nen - Zustand die gesetzlich typisierten Mietertrage erzielen lassen, sodass der Ansatz
des gesetzlich typisierten Reinertrags flr sie zu einer nicht mehr verhaltnismaBigen Ab-
weichung von den tatsachlich erzielbaren Reinertragen fuhren dirfte (zur Méglichkeit
zum Ansatz eines entsprechend niedrigeren Wertes bei verfassungskonformer Ausle-
gung der §§ 218 ff. BewG vgl. Gliederungspunkt Ill. 3. d)).
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In diesem Zusammenhang geht das Gericht davon aus, dass der Antragsgegner auch
seinen vorgenannten Amtsermittlungs- und Prafungspflichten nur unzureichend entspro-
chen hat. Denn anders, als der Antragsgegner meint, kdnnte eine ,Entindividualisierung”
der Besteuerung durch umfassende Bezugnahmen auf extern festgestellte Werte einer-
seits, fiir die ein nur eingeschrankter gerichtlicher Uberpriifungsspielraum besteht, sowie
durch gesetzliche Typisierungen und Pauschalierungen andererseits, gegen die ein Steu-
erpflichtiger effektiv nur bei Verfassungswidrigkeit vorgehen kann, die in Art. 19 Abs. 4
GG verankerte Garantie effektiven Individualrechtsschutzes sowie das in Art. 20 Abs. 3
GG verankerte Rechtsstaatsprinzip aushdhlen.

Ein Verstandnis des Antragsgegners dahingehend, dass durch ihn keine nennenswer-

te eigene Sachprifung der Bodenrichtwerte vorzunehmen, trotz substantiierter Einwan-
de keine Feststellungen zur VerfassungsmaRigkeit der typisierten bzw. pauschalierten
Besteuerungsgrundlagen zu treffen und keine individuellen Wertnachweise zur Berick-
sichtigung elementarer Wertabweichungen zuzulassen waren, liefe auf eine unzulassi-
ge Verkurzung effektiven Rechtsschutzes hinaus. Das Besteuerungsverfahren wirde je-
denfalls bezuglich der Bewertung der Hdhe nach obsolet, da die flr die Grundsteuerwert-
feststellung zustandigen Finanzbehdérden lediglich extern festgestellte sowie abstrakt-
generell normierte Zahlenwerte in Formelwerke Ubertragen wlrden. Das Feststellungs-
und insbesondere das Einspruchsverfahren wirden im Ergebnis zur bloBen Férmelei re-
duziert, da Steuerpflichtige faktisch keinerlei Aussicht auf einen vorgerichtlich erfolgrei-
chen Rechtsbehelf hatten und weil einem danach ggf. angerufenen Finanzgericht ein im
Wesentlichen nicht geklarter Sachverhalt zur Entscheidung vorgelegt werden misste,
sodass weder der individual-rechtlichen Rechtsschutzfunktion des Einspruchsverfahrens
noch seiner institutionell-rechtlichen Funktion der Entlastung der Gerichte genlgt ware.

Wenn der Steuergesetzgeber sich schon derart umfangreicher Manahmen zur ,Entin-
dividualisierung” bedient, ist es - ungeachtet der Frage der materiellen Verfassungsma-
Bigkeit dieser Regelungstechnik - zumindest die noch verbliebene Aufgabe der fir die
Grundsteuerwertfeststellung zusténdigen Finanzbehérde, die bei dieser Regelungstech-
nik eingeengten Rechtsschutzmdglichkeiten spatestens im Einspruchsverfahren effektiv
zu gewahrleisten, indem sie substantiierten Einwanden gegen die extern festgestellten
oder abstrakt-generell festgelegten BerechnungsgréBen nachgeht, den Besteuerungs-
sachverhalt insofern aufklart und sich um die Vermeidung individueller Harten bemuht.

Dies ist im Streitfall indes unterblieben. Wenn sich der Antragsgegner beispielsweise
darauf beruft, dass keine Anhaltspunkte dafir vorhandenen gewesen seien, dass der
Gutachterausschuss bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte seiner Ermittlungskompe-
tenz in unzureichendem MaRe nachgekommen sei, hat er umgekehrt auch nicht vorge-
tragen oder glaubhaft gemacht, die Einhaltung der duRerlichen Rahmenbedingungen zur
rechtmaligen Ermittlung der Bodenrichtwerte geprift zu haben. Bereits die amtlichen
Erklarungsvordrucke beschranken sich im Wesentlichen auf die Abfrage von Daten, die
der Finanzbehdrde ohnehin bereits durch Gutachterausschisse, Kataster- und Grund-
buchamter vorliegen, ohne jedoch gezielt individuelle Besonderheiten von den Steuer-
pflichtigen abzufragen. Nach Aktenlage wurden auch weder die konkrete Zusammenset-
zung der Gutachterausschiisse bei der Feststellung des flr das Grundsttick der Antrag-
stellerin festgestellten Bodenrichtwerts noch die Vollstandigkeit der Erfassung und Aus-
wertung der hierflr erforderlichen Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses durch
den Antragsgegner Uberprift. Zudem sind tatsachliche Feststellungen dazu, inwiefern
die gesetzlich typisierten bzw. pauschalierten Tatbestandsmerkmale tatsachlich zu einer

- Seite 77 von 96 -





409

410

411

412

realitats- und relationsgerechten Grundstucksbewertung flhren, trotz substantiierter Ein-
wande nach Aktenlage nicht erkennbar.

Eine derartige inhaltliche Befassung, Prafung und Sachverhaltsfeststellung war auch we-
der unter Berucksichtigung des personellen Vollzugsaufwands in den Finanzamtern flr
die gleichheitsgerechte Grundsteuerwertfeststellung fir 36 Millionen wirtschaftlicher Ein-
heiten noch unter Berlicksichtigung des Regelungsziels eines weitgehend automatisier-
ten Verwaltungsverfahrens (vgl. dazu BT-Drucksache 19/11085, S. 2) entbehrlich. Zwar
hat der Gesichtspunkt einer méglichst effizienten Verwaltung gemaf Art. 108 GG Verfas-
sungsrang, sodass Steuerpflichtige bei der Bearbeitung steuerlich relevanter Vorgange
Beeintrachtigungen aufgrund der Automatisierung zunachst hinnehmen miussen. Ein po-
tentieller Ausschluss der Gewahrung von Rechtsschutz aufgrund eines nicht abgestimm-
ten Verfahrens der Prifung zwischen verschiedenen Behdrden ist damit allerdings nicht
gemeint. Auch eine effizient arbeitende Verwaltung hat effektiven Rechtsschutz zu ge-
wahrleisten, dies jedenfalls im Rahmen des Rechtsbehelfsverfahrens, in dem der Steuer-
pflichtige ohne Beachtung weiterer formeller Bindungen eine Fehlerhaftigkeit des finanz-
behérdlichen Handels (oder der vorgelagerten Malnahmen anderer Behdrden) darlegen
kann (vgl. BFH, Urteil vom 8. September 2020 - X R 2/19 -, BFHE 271, 105, BStBI 1l 2022,
157 zur Altersvorsorgezulage). Folglich haben Finanzbehdrden substantiierten Einwan-
den gegen die Grundsteuerwertfeststellung spatestens im Einspruchsverfahren nachzu-
gehen.

5.

Neben den Zweifeln an der Vereinbarkeit des angegriffenen Grundsteuerwertbescheids
mit einfachrechtlichen Rechtsvorschriften hat das erkennende Gericht auch ernstliche
Zweifel an der VerfassungsmaRigkeit der zugrunde liegenden Bewertungsvorschriften.

Ausgehend von den flr das Grundsteuer- und Bewertungsrecht geltenden, aus Art. 3
Abs. 1 GG abgeleiteten Verfassungsrechtsmalistaben (dazu Gliederungspunkt a)), hat
das Gericht bereits ernstliche Zweifel daran, dass die materiell-rechtlichen Bewertungs-
regelungen der §§ 218 ff. BewG und insbesondere der §§ 243 ff. BewG zu einer realitats-
und relationsgerechten Grundstucksbewertung fihren (dazu Gliederungspunkt b)). Hin-
zu treten ernstliche Zweifel an einem gleichheitsgerechten Vollzug der Regelungen, die
zu einer gleichheitsgerechten Bewertung von Grundsticken fuhren sollen (dazu Gliede-
rungspunkt c)).

a)

Dem Steuergesetzgeber belasst Art. 3 Abs. 1 GG bei der Auswahl des Steuergegen-
stands ebenso wie bei der Bestimmung des Steuersatzes einen weitreichenden Entschei-
dungsspielraum. Der Gleichheitssatz bindet ihn aber an den Grundsatz der Steuerge-
rechtigkeit, der gebietet, die Belastung an der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit und
am Folgerichtigkeitsprinzip auszurichten. Zudem gebietet der Grundsatz der Lasten-
gleichheit, dass Steuerpflichtige durch ein Steuergesetz rechtlich und tatsachlich gleich-
malig belastet werden. Im Steuerrecht muss daher darauf abgezielt werden, Steuer-
pflichtige bei gleicher Leistungsfahigkeit auch gleich hoch zu besteuern (horizontale
Steuergerechtigkeit), wahrend (in vertikaler Richtung) die Besteuerung hdherer Einkom-
men im Vergleich mit der Steuerbelastung niedriger Einkommen dem Gerechtigkeitsge-
bot genligen muss; Ausnahmen von einer belastungsgleichen Ausgestaltung bedlrfen
eines besonderen sachlichen Grundes, der die Ungleichbehandlung nach Art und Aus-
mal’ zu rechtfertigen vermag (standige Rechtsprechung, vgl. BVerfG, Beschluss vom 29.
September 2015 - 2 BvR 2683/11 -, BStBI 1l 2016, 310; BVerfG, Urteil vom 10. April 2018
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-1BvL 11/14 -, BVerfGE 148, 147 mit weiteren Nachweisen; BVerfG, Beschluss vom 8.
Dezember 2021 - 2 BvL 1/13 -, BVerfGE 160, 41 mit weiteren Nachweisen).

aa)

Art. 3 Abs. 1 GG verlangt dabei stets auch eine gleichheitsgerechte Ausgestaltung der
Bemessungsgrundlage einer Steuer. Die Bemessungsgrundlage muss, um die gleichma-
Bige Belastung der Steuerpflichtigen zu gewahrleisten, so gewahlt und ihre Erfassung so
ausgestaltet sein, dass sie den mit der Steuer verfolgten Belastungsgrund in der Relati-
on der Wirtschaftsglter zueinander realitatsgerecht abbildet. Dies gilt besonders, wenn
die Steuer mit einem einheitlichen Steuersatz erhoben wird, da aus der Bemessung re-
sultierende Ungleichheiten dann nicht mehr auf einer spateren Ebene der Steuererhe-
bung korrigiert oder kompensiert werden kénnen. Eine gleichmalige Besteuerung kann
dann nur in den Bemessungsgrundlagen der je flr sich zu bewertenden wirtschaftlichen
Einheiten gesichert werden. Die Bemessungsgrundlage muss deshalb auf die Ertragsfa-
higkeit der wirtschaftlichen Einheiten sachgerecht bezogen sein und deren Werte in ihrer
Relation realitatsgerecht abbilden (BVerfG, Beschluss vom 22. Juni 1995 - 2 BvL 37/91 -,
BVerfGE 93, 121; BVerfGE 93, 121 [142 f.]; BVerfG, Beschluss vom 22. Juni 1995 - 2 BvR
552/91 -, BStBI 11 1995, 671, BVerfGE 93, 165; BVerfG, Urteil vom 10. April 2018 - 1 BvL
11/14 -, BVerfGE 148, 147).

bb)

Bezogen auf die Grundsticksbewertung ist dabei sowohl das Wertverhaltnis zwischen
den einzelnen Arten des Grundbesitzes als auch die Wertrelation innerhalb der einzel-
nen Gruppen von Grundbesitz zu beriicksichtigen (BVerfG, Beschluss vom 10. Februar
1976 - 1 BvL 8/73 -, BVerfGE 41, 269). Dem Gebot einer gleichheitskonform ausgestal-
teten Bemessungsgrundlage ist entsprochen, wenn die jeweiligen Werte entweder zum
Bewertungsstichtag in ihrer Relation realitatsgerecht ermittelt oder wenn in der Vergan-
genheit festgestellte Werte entwicklungsbegleitend fortgeschrieben werden. Haben sich
die steuererheblichen Werte fir bestimmte Gruppen wirtschaftlicher Einheiten jedoch
deutlich auseinanderentwickelt, darf der Gesetzgeber die zwischen den einzelnen Ver-
mogensarten und innerhalb des Grundvermdégens eingetretenen Wertverschiebungen
nicht auf sich beruhen lassen, sondern muss Wertverschiebungen innerhalb des Grund-
vermdgens beachten (BVerfG, Beschluss vom 22. Juni 1995 - 2 BvR 552/91 -, BVerfGE
93, 165).

Um beurteilen zu kénnen, ob die gesetzlichen Bemessungsregeln eine in der Relation
realitatsgerechte Bewertung der erfassten Giter und damit die Vergleichbarkeit der Be-
wertungsergebnisse im Einzelfall sicherstellen, muss das Gesetz das flr den steuerlichen
Belastungsgrund als maRgeblich erachtete Bemessungsziel erkennen lassen. Ausge-
hend von diesen Vorgaben hat der Gesetzgeber fur die Wahl der Bemessungsgrundlage
und die Ausgestaltung der Regeln ihrer Ermittlung einen groRen Spielraum, solange sie
nur prinzipiell geeignet sind, den Belastungsgrund der Steuer zu erfassen (vgl. BVerfG,
Beschluss vom 23. Juni 2015 - 1 BvL 13/11 -, BVerfGE 139, 285; BVerfG, Urteil vom 10.
April 2018 - 1 BvL 11/14 -, BVerfGE 148, 147).

cc)

Hinsichtlich der konkreten Wertermittlung ist der Gesetzgeber von Verfassungs wegen
auch nicht verpflichtet, sich auf die Wahl nur eines Mal3stabs zur Bemessung der Be-
steuerungsgrundlage festzulegen. Sofern er es flr sachgerecht oder gar geboten halt,
kann er daneben einen Ersatzmalistab zur Anwendung bringen. Insoweit verfugt der Ge-
setzgeber Uber eine weitgehende Gestaltungsfreiheit (vgl. BVerfGE 123, 1 [20]). Wahlt
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er einen ErsatzmaRstab, muss dieser allerdings, um unzulassige Abweichungen von der
mit der Wahl des Steuergegenstandes einmal getroffenen Belastungsentscheidung zu
vermeiden, Ergebnisse erzielen, die denen der Regelbemessungsgrundlage weitgehend
angenahert sind. Nur so kann der Ersatzmalistab dem in aller Regel im (Haupt-)MaR-
stab zum Ausdruck kommenden Belastungsgrund der Steuer gerecht werden. Weicht der
Ersatzmalistab in seinen Ergebnissen vom HauptmaRstab ab, bedarf dies eines hinrei-
chend gewichtigen Sachgrundes (BVerfG, Beschluss vom 23. Juni 2015 - 1 BvL 13/11 -,
BVerfGE 139, 285).

Je nach Art und Vielfalt der von der Steuer erfassten WirtschaftsgUter wird eine gleich-
heitsgerechte Bemessung der Erhebungsgrundlage ohnehin oft nur durch die Verwen-
dung mehrerer Maistabe mdglich sein. Begrenzt wird der gesetzgeberische Spielraum
nur dadurch, dass die von ihm geschaffenen Bemessungsregeln grundsatzlich in der La-
ge sein mlssen, in der Gesamtsicht eine in der Relation realitats- und damit gleichheits-
gerechte Bemessung des steuerlichen Belastungsgrundes sicherzustellen (BVerfG, Urteil
vom 10. April 2018 - 1 BvL 11/14 -, BVerfGE 148, 147).

dd)

Bei der Wahl des geeigneten MaRstabs darf sich der Gesetzgeber aus Grinden der Ver-
waltungsvereinfachung, der Praktikabilitat, der verfahrensrechtlichen Verwirklichung des
Steueranspruchs und der fir den Steuervollzug verfiigbaren personellen und finanziel-
len Ressourcen leiten lassen. Diese Argumente gewinnen bei steigender Zahl der zu er-
fassenden Bewertungsvorgange an Bedeutung und kénnen so auch in gréRerem Umfang
Typisierungen und Pauschalierungen rechtfertigen. In derartigen Typisierungen liegt
zwar eine Ausnahme von einer folgerichtigen Umsetzung und Konkretisierung steuerge-
setzlicher Belastungsentscheidung, die jedoch dadurch gerechtfertigt ist, dass der Ge-
setzgeber bei der Ordnung von Massenerscheinungen berechtigt ist, die Vielzahl der Ein-
zelfalle in dem Gesamtbild zu erfassen, das nach den ihm vorliegenden Erfahrungen die
regelungsbediirftigen Sachverhalte zutreffend wiedergibt. Auf dieser Grundlage darf der
Gesetzgeber grundsatzlich generalisierende, typisierende und pauschalierende Rege-
lungen treffen, ohne allein schon wegen der damit unvermeidlich verbundenen Harten
gegen den allgemeinen Gleichheitssatz zu verstoRen. Typisierung bedeutet, bestimm-
te in wesentlichen Elementen gleich geartete Lebenssachverhalte normativ zusammen-
zufassen. Besonderheiten, die im Tatsachlichen durchaus bekannt sind, kdnnen genera-
lisierend vernachlassigt werden. So darf der Steuergesetzgeber sich grundsatzlich am
Regelfall bzw. am typischen Lebensvorgang orientieren und dabei (insbesondere die in-
dividuell gestaltbaren) Besonderheiten des einzelnen Falles vernachlassigen, ohne al-
len Besonderheiten jeweils durch Sonderregelungen Rechnung zu tragen. Bei der Aus-
gestaltung des Systems zur Erfassung der Bemessungsgrundlage kann der Gesetzgeber
Praktikabilitatserwagungen Vorrang vor Gesichtspunkten der Ermittlungsgenauigkeit ein-
raumen und dabei auch betrachtliche Bewertungs- und Ermittlungsunscharfen in Kauf
nehmen, um die Festsetzung und Erhebung der Steuer handhabbar zu halten (vgl. dazu
BVerfG, Beschluss vom 8. Oktober 1991 - 1 BvL 50/86 -, BVerfGE 84, 348; BVerfG, Be-
schluss vom 10. April 1997 - 2 BvL 77/92 -, BStBI Il 1997, 518, BVerfGE 96, 1; BVerfG,
Urteil vom 20. April 2004 - 1 BvR 905/00 -, BVerfGE 110, 274; BVerfG, Beschluss vom
16. Marz 2005 - 2 BvL 7/00 -, BVerfGE 112, 268; BVerfG, Beschluss vom 7. November
2006 - 1 BvL 10/02 -, BVerfGE 117, 1; BVerfG, Urteil vom 9. Dezember 2008 - 2 BvL 1/07
-, BVerfGE 122, 210; BVerfG, Beschluss vom 6. Juli 2010 - 2 BvL 13/09 -, BVerfGE 126,
268; BVerfG, Beschluss vom 7. Mai 2013 - 2 BvR 909/06 -, BVerfGE 133, 377; BVerfG,
Urteil vom 5. November 2014 - 1 BvF 3/11 -, BVerfGE 137, 350; BVerfG, Beschluss vom

- Seite 80 von 96 -





419

420

23.Juni 2015 - 1 BvL 13/11 -, BStBI 1l 2015, 871, BVerfGE 139, 285; BVerfG, Beschluss
vom 29. September 2015 - 2 BvR 2683/11 -, BStBI Il 2016, 310; BVerfG, Beschluss vom
14. Juni 2016 - 2 BvR 290/10 -, BStBI 1l 2016, 801; BVerfG, Urteil vom 10. April 2018

- 1 BvL 11/14 -, BVerfGE 148, 147; BVerfG, Beschluss vom 7. Dezember 2022 - 2 BvR
988/16 -, juris).

Um Typisierungen und Pauschalierungen verfassungsrechtlich rechtfertigen zu kénnen,
mussen jedoch deren verfassungsrechtliche Grenzen gewahrt bleiben. Dies ist nur der
Fall, wenn die daraus erwachsenden Vorteile in einem angemessenen Verhaltnis zu der
mit der Typisierung notwendig verbundenen Ungleichheit der steuerlichen Belastung
stehen, wenn der Gesetzgeber sich realitatsgerecht am typischen Fall orientiert und ein
vernunftiger, einleuchtender Grund vorhanden ist. Insbesondere darf der Gesetzgeber
fur eine gesetzliche Typisierung keinen atypischen Fall als Leitbild wahlen, sondern muss
realitatsgerecht den typischen Fall als MaRstab zugrunde legen. Die gesetzlichen Verall-
gemeinerungen missen von einer méglichst breiten, alle betroffenen Gruppen und Re-
gelungsgegenstande einschlieBenden Beobachtung ausgehen. Eine typisierende Grup-
penbildung liegt ferner nur vor, wenn die tatsachlichen Anknipfungspunkte im Norm-
zweck angelegt sind (BVerfG, Urteil vom 20. April 2004 - 1 BvR 905/00 -, BVerfGE 110,
274; BVerfG, Beschluss vom 16. Marz 2005 - 2 BvL 7/00 -, BVerfGE 112, 268; BVerfG,
Beschluss vom 7. November 2006 - 1 BvL 10/02 -, BVerfGE 117, 1; BVerfG, Urteil vom
9. Dezember 2008 - 2 BvL 1/07 -, BVerfGE 122, 210; BVerfG, Beschluss vom 6. Juli 2010
- 2 BvL 13/09 -, BVerfGE 126, 268; BVerfG, Beschluss vom 7. Mai 2013 - 2 BvR 909/06
-, BVerfGE 133, 377; BVerfG, Urteil vom 5. November 2014 - 1 BvF 3/11 -, BVerfGE 137,
350; BVerfG, Beschluss vom 23. Juni 2015 - 1 BvL 13/11 -, BStBI 11 2015, 871, BVerfGE
139, 285; BVerfG, Beschluss vom 14. Juni 2016 - 2 BvR 290/10 -, BStBI 1l 2016, 801;
BVerfG, Urteil vom 10. April 2018 - 1 BvL 11/14 -, BVerfGE 148, 147; BVerfG, Beschluss
vom 7. Dezember 2022 - 2 BvR 988/16 -, juris). FUr eine Typisierung kann im Rahmen
der Abwagung sprechen, dass die individuellen Harten nur unter Schwierigkeiten ver-
meidbar waren; hierflir sind auch praktische Erfordernisse der Verwaltung von Gewicht
(BVerfG, Beschluss vom 8. Februar 1983 - 1 BvL 28/79 -, BVerfGE 63, 119 mit weiteren
Nachweisen; BVerfG, Beschluss vom 8. Oktober 1991 - 1 BvL 50/86 -, BVerfGE 84, 348;
BVerfG, Beschluss vom 10. April 1997 - 2 BvL 77/92 -, BVerfGE 96, 1).

Erweist sich eine gesetzliche Regelung als in substanziellem Umfang grundsatzlich
gleichheitswidrig, kbnnen weder ein Héchstmall an Verwaltungsvereinfachung noch die
durch eine solche Vereinfachung weitaus bessere Kosten-/Nutzenrelation zwischen Erhe-
bungsaufwand und Steueraufkommen dies auf Dauer rechtfertigen. Die Erkenntnis, ei-
ne in einem Steuergesetz strukturell angelegte Ungleichbehandlung kénne nicht mit ver-
tretbarem Verwaltungsaufwand beseitigt werden, darf nicht zur Tolerierung des verfas-
sungswidrigen Zustands flhren. Es ist unerheblich, ob der Gesetzgeber dieses Defizit be-
wusst in Kauf genommen oder ob er es lediglich nicht erkannt hat. Entscheidend ist die
objektive Dysfunktionalitat der verbleibenden Regelung. Weder eine gemessen am Ver-
kehrswert generelle Unterbewertung des Grundvermdgens noch die vermeintlich absolut
geringe Belastungswirkung der Grundsteuer vermégen Wertverzerrungen zu rechtferti-
gen. Es mag zwar sein, dass bei einer absolut geringen Steuerbelastung Briiche und Un-
gleichbehandlungen in den Randbereichen bei der Feststellung der Bemessungsgrund-
lage mit entsprechenden Konsequenzen flir die Bemessung der Steuer eher rechtferti-
gungsfahig und hinnehmbar sind als bei Steuern mit hoher Belastungswirkung. Das steu-
erliche Gleichbehandlungsgebot aus Art. 3 Abs. 1 GG verlangt jedoch auch bei geringen
Steuerbelastungen Beachtung. Eine substantielle und weitgreifende Ungleichbehandlung
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wie bei Wertverzerrungen im Kernbereich einer Steuererhebung kann durch Geringflgig-
keitserwagungen nicht gerechtfertigt werden (BVerfG, Urteil vom 10. April 2018 - 1 BvL
11/14 -, BVerfGE 148, 147).

ee)

Zwar erfordert das Gebot einer realitats- und relationsgerechten Grundsticksbewertung
jedenfalls flir Zwecke der Grundsteuer nicht, dass der Grundsteuerwert eines Grund-
stlcks dessen gemeinem Wert bzw. Verkehrswert genau entsprechen muss (Kirchhof,
DStR 2018, 2661 (2667); Hey, ZG 2019, 297 (305); Vogel, jM 2019, 206 (209)).

Damit ist es als solches verfassungsrechtlich unbedenklich, dass der Referentenentwurf
des Grundsteuer-Reformgesetzes noch die ,Ermittlung eines objektiviert-realen Werts in-
nerhalb eines Wertekorridors des gemeinen Werts im Sinne von § 9 Abs. 1 BewG" als Be-
wertungsziel ausgegeben und das objektive Ertragswertverfahren als dessen Konkreti-
sierung angesehen hatte (abrufbar unter https://www.bundesfinanzministerium.de/Con-
tent/DE/Gesetzestexte/Gesetze_Gesetzesvorhaben/Abteilungen/Abteilung IV/19 Legis-
laturperiode/Gesetze Verordnungen/2019-12-02-Grundsteuer-Reformgesetz-GrStRG/1-
Referentenentwurf.pdf? _blob=publicationFile&v=4, S. 92 und 98, zuletzt abgerufen am
23. November 2023), wahrend sich der Gesetzgeber im Grundsteuer-Reformgesetz von
der dadurch ausgeldsten Orientierung am gemeinen Wert bzw. Verkehrswert geldst hat.
Stattdessen verfolgte der Regierungsentwurf nur das ,,dem BewertungsmaRstab inner-
halb des zuldssigen Wertekorridors nahekommende Bewertungsziel eines objektiviert-
realen Grundsteuerwerts als Bemessungsgrundlage fur eine relations- und realitatsge-
rechte Besteuerung” und stellte sowohl bei der Bodenwertermittiung, dem Ertrags- so-
wie dem Sachwertverfahren darauf ab, dass typisierend der objektiviert-reale Wert rela-
tionsgerecht widergespiegelt werden solle (BT-Drucksache 19/11085, S. 84 und 86 f.).

Auch eine Auseinanderentwicklung zwischen Verkehrswert und festgestelltem Grund-
steuerwert ist fiir sich genommen verfassungsrechtlich nicht bedenklich. Wirden die
Grundsteuerwerte in allen Fallen gleichmaRig hinter steigenden Verkehrswerten zurtck-
bleiben, fiihrte dies allein zu keiner verfassungsrechtlich relevanten Ungleichbehand-
lung, da das Niveau der Grundsteuerwerte untereinander in Relation zum Verkehrswert
gleich bliebe. Insofern liegen die Verhaltnisse bei der Bewertung nur einer Art von Ver-
mogensgegenstanden - hier von Grundsticken - anders als in den Fallen der Vermégen-
steuer und der Erbschaftsteuer (vgl. BVerfG, Urteil vom 10. April 2018 - 1 BvL 11/14 -,
BVerfGE 148, 147 zum Verhaltnis von Verkehrswert und Einheitswert).

Das Bewertungsgesetz schafft mit seinen Bewertungsregeln vielmehr ein eigenstandi-
ges Bewertungsgefiige. Dafiir kommt es nicht darauf an, ob bei Anwendung dieser Rege-
lungen genau der Verkehrswert festgestellt wird, sondern darauf, dass die typisierende
Grundstiicksbewertung sich angemessen in dieses kiinstliche Bewertungssystem einfligt
und dass die typisierenden Werte untereinander in etwa gleichmaRig abgestuft sind oder
ob die unterschiedliche Abstufung - falls sie unterschiedlich ausfallen -verfassungsge-
mals gerechtfertigt werden kann (so auch zur Bedarfsbewertung: Halaczinsky, GuG 2004,
291 (292)).

b)

Ausgehend von diesen Mal3staben, hat das erkennende Gericht bereits deshalb erheb-
liche Zweifel an der VerfassungsrechtmaRigkeit der Bewertungsvorschriften gemaR

§§ 218 ff. BewG, weil sich weder aus diesen noch aus den Vorschriften des GrStG der
steuerliche Belastungsgrund der Grundsteuer entnehmen lasst, an dem dann die maR-
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geblich zur Feststellung der grundsteuerlichen Bemessungsgrundlage dienenden Bewer-
tungsvorschriften gemessen werden kénnen (dazu Gliederungspunkt aa)).

Ungeachtet der dadurch ausgelésten Problematik, den FolgerichtigkeitsmaRstab nicht

konsequent an eine Belastungsgrundentscheidung anlegen zu kénnen, hat das Gericht
auch erhebliche Zweifel daran, dass die verfahrensgegenstandlichen Vorschriften der

§§ 218 ff. BewG grundsatzlich geeignet sind, zu einer realitats- und relationsgerechten
Grundsticksbewertung zu fuhren (dazu Gliederungspunkt bb)).

aa)
Das Gericht kann der gegenwartigen Ausgestaltung des verfahrensgegenstandlichen
Grundsteuer- und Bewertungsrechts bereits keinen klaren Belastungsgrund entnehmen.

(1)

Ausweislich der Gesetzesbegriindung knipft die Belastungsentscheidung des Grundsteu-
errechts ,,auch kunftig an das Innehaben von Grundbesitz in Form von land- und forst-
wirtschaftlichem Vermdgen oder Grundvermdégen an und wird durch den Charakter einer
Sollertragsteuer gepragt”. Die Ausgestaltung der Grundsteuer ohne Bericksichtigung

der jeweils personlichen Verhaltnisse und der subjektiven Leistungsfahigkeit des Steuer-
schuldners soll den Steuerpflichtigen zu einer ertragsbringenden Nutzung seines Grund-
besitzes anhalten. Die mit dem Grundbesitz vermittelte Mdglichkeit einer ertragsbringen-
den Nutzung vermittele eine objektive Leistungsfahigkeit und werde durch den Soller-
trag widergespiegelt. Auch wenn die Grundsteuer nicht an die subjektive Leistungsfahig-
keit anknUpfe, folge sie als Sollertragsteuer dem Leistungsfahigkeitsprinzip (BT-Drucksa-
che 19/11085, S. 84).

Dem folgend, ist der Schuldner der Grundsteuer nach § 10 Abs. 1 GrStG derjenige, dem
der Steuergegenstand bei der Feststellung des Grundsteuerwerts zugerechnet wird. Dies
ist in der Regel der Grundstlckseigentimer (§ 39 Abs. 1 der Abgabenordnung), d.h. auch
im Falle einer Vermietung oder Verpachtung grundsatzlich der Vermieter/Verpachter
(BFH, Urteil vom 2. Februar 2022 - Ill R 65/19 -, BFHE 276, 154, BStBI Il 2022, 454). Ubt
indes ein anderer als der Eigentumer die tatsachliche Herrschaft ber ein Wirtschaftsgut
in der Weise aus, dass er den Eigentimer im Regelfall fiir die gewdhnliche Nutzungsdau-
er von der Einwirkung auf das Wirtschaftsgut wirtschaftlich ausschlieBen kann (sog. wirt-
schaftlicher Eigentiimer), ist ihm das Wirtschaftsgut ausnahmsweise gemaR § 39 Abs. 2
Nr. 1 Satz 1 AO zuzurechnen (vgl. BFH, Urteil vom 23. Februar 2021 - Il R 44/17 -, BFHE
272, 384, BStBI 11 2022, 188).

Ware nur hierauf abzustellen, wirde der steuerliche Belastungsgrund erkennbar nicht
erst den tatsachlich erzielten Ertrag, sondern bereits das in der Mdglichkeit einer er-
tragsbringenden Nutzung liegende Innehaben von Grundbesitz besteuern. Dadurch
kénnte das Belastungsziel erreicht werden, alle méglichen und auch intendierten Ertrage
aus dem Innehaben von Grundbesitz leistungsfahigkeitsgerecht zu erfassen.

(2)

Nicht weiterfUhrend flr die Bestimmung eines spezifischen Belastungsgrundes erschei-
nen dem Gericht die Ausfihrungen der Gesetzesbegriindung, die Ausgestaltung der Be-
wertung und Besteuerung des Grundvermdgens als verbundene Grundsteuer (B), die
sowohl den Grund und Boden als auch das Gebaude in die Bemessungsgrundlage ein-
schlielSt, erfulle ,vielfaltige Zwecke"”. Einerseits werde Uber die Erfassung des Grund und
Bodens ein Zusammenhang mit kommunalen Infrastrukturleistungen hergestellt, die
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durch Beitrage und GebUlhren nicht vollstandig abgegolten werden kdnnten und dem
Grundstuckseigentimer zu Gute kamen. Andererseits werde durch die Erfassung der Ge-
baude und die dadurch vermittelte objektive Leistungsfahigkeit gewahrleistet, dass viel-
faltige freiwillige Aufgaben einer Gemeinde finanziert werden, die der Allgemeinheit an-
dernfalls regelmaBig nur mit Zuschussen zur Verfigung gestellt werden kénnten (BT-
Drucksache 19/11085, S. 84). Hiermit werden sowohl Aquivalenz- als auch Leistungsfa-
higkeitsgesichtspunkte in den Zweck der Besteuerung des Grundvermdgens aufgenom-
men, d.h. der Belastungsgrund nicht eindeutig benannt und Probleme bei der Uberpri-
fung von Belastungsentscheidungen auf ihre Folgerichtigkeit zumindest erschwert (Feld-
ner/Stoklassa, DStR 2019, 2505 (2508); Eichholz, DStR 2020, 1158 (1161); Marx, DStZ
2019, 372 (375); Marx, DStZ 2019, 687 (692); a.A. Hey, ZG 2019, 297 (307)).

Wirde durch die Grundsteuer tatsachlich ein inhaltlicher Konnex zwischen den wirt-
schaftlichen Vorteilen kommunaler Infrastruktur und einem bestimmten Grundstuck her-
gestellt, mlsste sich die Bemessung der Grundsteuer nicht nur am allgemeinen Umfang
der zur Verfigung gestellten kommunalen Infrastruktur orientieren, sondern auch da-
nach differenziert sein, in welchem Umfang diese Infrastruktur einem konkreten Grund-
stuck innerhalb einer Gemeinde zugutekommt. Dies wirde insbesondere eine deutliche
lagebezogene Differenzierung zwischen den Grundstiicken innerhalb eines Gemeindege-
biets erfordern, wie sie jedoch einfachrechtlich gerade nicht angelegt ist. Weder hinsicht-
lich der im Ertragswertverfahren anzusetzenden Reinertrage noch hinsichtlich etwaiger
Bewirtschaftungskosten erfolgt eine derartige Differenzierung (etwa nach guter, mittle-
rer und einfacher Lage). Auch das Mietniveau nach der Mietniveau-Einstufungsverord-
nung wird nur einheitlich flr das gesamte Gebiet einer Gemeinde bestimmt.

Der durch den Gesetzgeber beschriebene ,Zusammenhang” beschreibt daher im Ergeb-
nis nur den allgemeinen Steuerzweck der Grundsteuer zur (kommunalen) Einnahmeer-
zielung.

(3)

Wahrend der Belastungsgrund einer Besteuerung der bloBen Mdéglichkeit einer ertrags-
bringenden Nutzung flr eigengenutzte Grundstlcke noch nachvollziehbar ist, erscheint
er bereits nicht mehr konsistent, wenn man bei systematischer Auslegung berucksich-
tigt, dass es der Gesetzgeber fur fremdvermietete Immobilien zugelassen hat, die recht-
lich den Grundstiicksinhaber treffende Grundsteuer wirtschaftlich vollstandig auf den/die
Mieter des Grundstucks oder der aufstehenden Gebaude Uberwalzen zu kdnnen.

Zwar mag es sein, dass die Grundsteuer nicht auf Abwalzung auf den Wohnungsmieter
hin angelegt ist (BVerfG, Beschluss vom 18. Februar 2009 - 1 BvR 1334/07 -, BVerfGK
15, 89).

Allerdings erlaubt es § 1 Abs. 1i.V.m. § 2 Nr. 1 Verordnung Uber die Aufstellung von Be-
triebskosten (Betriebskostenverordnung - BetrKV), dass die Grundsteuer durch vertragli-
che Vereinbarung als Teil der Betriebskosten auf den/die Mieter des Grundsttcks umge-
legt werden kann. In diesem Fall gehdért auch die wirtschaftlich vom Mieter/Pachter ge-
tragene Grundsteuer zu der von ihm nach § 535 Abs. 2 des Burgerlichen Gesetzbuchs
(BGB) zu entrichtenden Miete (BFH, Urteil vom 2. Februar 2022 - 1l R 65/19 -, BFHE 276,
154, BStBI 11 2022, 454).

Der Gesetzgeber scheint mit dem Grundsteuer-Reformgesetzes sogar davon auszuge-
hen, dass diese Uberwélzung blich ist und in nahezu allen Mietverhéaltnissen vereinbart
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wird, denn er flhrt aus, dass die Grundsteuer ,,unter Berlcksichtigung der Abwalzung
auf die Mieter nahezu jeden Burger” treffe (BT-Drucksache 19/11085, S. 89). Teils wird
die Méglichkeit der Uberwalzung sogar als verfassungsrechtlich geboten angesehen, weil
anderenfalls eine unzulassige spezielle Vermdgenssteuer nur auf Immobilien geschaffen
werde (Beck, DS 2019, 48 (56)).

Wenn der Gesetzgeber die Uberwélzung der Grundsteuerbelastung jedoch auf Mieter zu-
Iasst und daher die eigentlichen Grundstlcksinhaber, die das Grundstlck nicht selbst
nutzen und daraus nicht nur einen Soll-, sondern gerade einen Ist-Ertrag erzielen, von
der Grundsteuerbelastung entlastet, kdnnte hierin auch ein ganzlich anderer Belastungs-
grund liegen. Denn ein Mieter erlangt in aller Regel nicht die wirtschaftliche Berechti-
gung an dem von ihm gemieteten Grundstuck (bzw. dem aufstehenden Gebaude oder
Gebaudeteil), sondern nur ein Nutzungsrecht auf Zeit, und ist auch nach dem gesetz-
lichen Grundsatz des § 540 Abs. 1 Satz 1 BGB ohne die Erlaubnis des Vermieters nicht
berechtigt, den Gebrauch der Mietsache einem Dritten zu Uberlassen, insbesondere sie
weiter zu vermieten. Wenn aber die Uberwélzung der Grundsteuer an solche Personen,
die mit dem Grundstlck keine Ist-Ertrage erzielen und auch keine Soll-Ertréage erzielen
kénnen, ausdrucklich zulassig und auch die Regel ist, kdnnte hierin auch eine - wenn
auch indirekt erhobene - 6rtliche Bewohnersteuer liegen. Hierdurch waren die einfach-
rechtlichen Bewertungsvorschriften jedoch auf ihre Vereinbarkeit mit einem ganzlich an-
deren Belastungsgrund zu prifen.

(4)

Zu Zweifeln des Gerichts an einer konsequenten Ausrichtung der Grundsteuer am Be-
lastungsgrund des Innehabens von Grundbesitz fiihren die Regelungen gemals § 2 Nr. 2
GrStGi.V.m. § 244 Abs. 3 Nr. 1i.V.m. § 261 BewG zur Grundsteuer bei Erbbaurechtsver-
haltnissen. So ist bei Erbbaurechten nach § 244 Abs. 3 Nr. 1 BewG eine aus dem Erbbau-
rechtsgrundstick und dem Erbbaurecht zusammen bestehende wirtschaftliche Einheit
zu bilden, flr die nach § 261 Satz 1 BewG ein Gesamtwert nach den §§ 243 bis 260 BewG
zu ermitteln ist, der festzustellen ware, wenn die Belastung mit dem Erbbaurecht nicht
bestiinde, und deren ermittelter Wert nach § 261 Satz 2 BewG (nur) dem Erbbauberech-
tigten zuzurechnen ist. Fir Wohnungserbbaurechte und Teilerbbaurechte gilt dies nach
§ 261 Satz 3 BewG i.V.m. § 244 Abs. 3 Nr. 3 und Nr. 4 BewG entsprechend.

Dem Erbbauberechtigten wird der Gesamtwert von Grund und Boden und Gebaude zu-
gerechnet, da er sich durch die Vereinbarung eines Erbbaurechtes und der damit einher-
gehenden Zahlung des Erbbauzinses eine Rechtsposition verschaffe, die es rechtferti-
ge, ihn fur die Dauer des Erbbaurechts fur Zwecke der Bewertung im Rahmen der Grund-
steuer dem Eigentiimer des Grund und Bodens gleichzustellen. Auf eine gesonderte Re-
gelung der Steuerschuldnerschaft im Grundsteuergesetz wird wegen der einheitlichen
Zuordnung des Steuergegenstands in Erbbaurechtsfallen zum Eigentimer des Grund
und Bodens bereits auf Bewertungsebene verzichtet. Wer endgultig mit der Grundsteu-
er belastet werden solle, unterliege der Privatautonomie gemaR § 2 Nr. 3 des Gesetzes
Uber das Erbbaurecht (BT-Drucksache 19/11085, S. 108 und 119).

Folglich entlastet der Gesetzgeber den Grundstlckseigentimer, der als Erbbaurechts-
geber in Form des Erbbauzinsens sogar Ist-Ertrage erzielt, vollstandig von der vorgeb-
lich als Sollertragsteuer ausgestalteten Grundsteuer. Umgekehrt wird der Erbbauberech-
tigte mit Grundsteuer belastet, in deren Wert auch der Ertrag des eigentlichen Grund-
stlcks eingerechnet wurde, obwohl dem Erbbauberechtigten ein solcher Ertrag weder
zivilrechtlich noch wirtschaftlich zusteht; vielmehr muss er seinerseits zur Nutzung des
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Grundstiicks ein Entgelt in Form des Erbbauzinses bezahlen. Insofern scheint sich der
Gesetzgeber vollstandig vom Belastungsgrund des Innehabens von Grund und Boden ge-
|6st zu haben.

Zu einem ahnlichen Auseinanderfallen, wenn auch mit umgekehrter Zuordnungsent-
scheidung des Gesetzgebers, kommt es auch dadurch, dass sich der Steuergegenstand
der Grundsteuer fur Bauten auf fremden Grund aufgrund der Verweisung des § 2 Nr. 2
GrStG auf § 244 Abs. 3 Nr. 2 BewG nur auf ,ein Gebaude auf fremdem Grund und Bo-
den zusammen mit dem dazugehdérenden Grund und Boden” bezieht. Beides bildet ei-
ne wirtschaftliche Einheit und die bisher getrennte Bewertung und Besteuerung entfallt
(BT-Drucksache 19/11085, S. 108). Bei einem Gebdude auf fremdem Grund und Boden
ist stattdessen nach § 262 Satz 1 BewG fur den Grund und Boden sowie fur das Gebau-
de auf fremdem Grund und Boden ein Gesamtwert nach den §§ 243 bis 260 BewG zu er-
mitteln und der ermittelte Wert sodann gemaR § 262 Satz 2 BewG dem Eigentimer des
Grund und Bodens zuzurechnen. Folglich belastet der Gesetzgeber den Eigentlimer von
Grund und Boden auch mit dem Teil des Grundsteuerwerts, der auf das nicht in seinem
wirtschaftlichen Eigentum stehende Gebaude entfallt, und betont insofern die Belastung
aufgrund des Innehabens von Grund und Boden.

Der Gesetzgeber sieht diese in §§ 261, 262 BewG normierten Konstellationen zwar aus-
weislich der Abschnittstberschrift lediglich als ,Sonderfalle” an und begriindet sie da-
mit, dass aus Vereinfachungs- und Automationsgrinden auf die bisher erforderliche ge-
trennte Bewertung verzichtet werde (BT-Drucksache 19/11085, S. 86 und 108). Inhaltli-
che Grinde daflr, warum in beiden Konstellationen unterschiedliche Zurechnungsent-
scheidungen fiir die gesamte (fingierte) wirtschaftliche Einheit getroffen wurden, gibt der
Gesetzgeber jedoch ebenso wenig an wie Erklarungen zum Verhaltnis der Regelungen zu
dem von ihm benannten Belastungsgrund der Grundsteuer. Aus Sicht des Gerichts las-
sen sich beide Entscheidungen indes nicht mit dem durch den Gesetzgeber genannten
Belastungsgrund in Einklang bringen, sondern stellen diesen grundlegend in Frage.

bb)

Unabhangig davon hat das Gericht auch erhebliche Zweifel daran, dass die verfahrens-
gegenstandlichen Vorschriften der §§ 218 ff. BewG grundsatzlich geeignet sind, zu einer
realitats- und relationsgerechten Grundstucksbewertung zu fuhren. Wertverzerrungen
sind keineswegs auf atypische Sonderfalle oder vernachlassigbare Korrekturen in Rand-
bereichen beschrankt, sondern betreffen den gesamten Kernbereich der Grundsteuer-
wertermittlung (mit dieser Einschatzung auch: Hey, ZG 2019, 297 (309 ff.)).

Die Bedenken des Gerichts resultieren dabei bereits aus jedem einzelnen der nachfol-
genden Punkte. Gerade das Zusammentreffen einer derart groBen Zahl gesetzlicher Ty-
pisierungen und Pauschalierungen, die letztlich den gesamten Grundsteuerwert im We-
sentlichen determinieren, und die in jedem einzelnen Tatbestandsmerkmal sowie in der
Gesamtschau zu findende nahezu vollstandige Vernachlassigung aller individueller Um-
stande der konkret bewerteten Grundstiicke fuhren zu der Einschatzung des Gerichts,
dass die gesetzgeberisch gewahlte Regelungstechnik Nivellierungen mit systematischen
Unterbewertungen hochwertiger Immobilien und systematischen Uberbewertungen von
Immobilien in schlechteren Lagen, baulichen Zustanden oder Ausstattungsmerkmalen,
vor allem aber Wertverschiebungen in derart erheblichem Umfang bewirkt, dass insofern
insgesamt nicht mehr von einer gleichheitsgerechten Bewertung fiir Zwecke der Grund-
steuerwertfeststellung ausgegangen werden kann.
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(1)

Erhebliche Zweifel an der gebotenen realitats- und relationsgerechten Bewertung hat
das Gericht bereits hinsichtlich der gesetzlichen Typisierung des Bodenrichtwerts fur al-
le in einer Bodenrichtwertzone gelegenen Grundstiicke, in der lagebedingte Wertunter-
schiede zwischen den Grundstlcken, fir die der Bodenrichtwert gelten soll, und dem Bo-
denrichtwertgrundstiick ,,grundsatzlich” nicht mehr 30% uber oder unter dem Boden-
richtwert liegen sollen (§ 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Wahrend die lagebedingte Wertdifferenz eines Grundstlicks zum Bodenrichtwert damit
zwar absolut nur 30% betragen soll, kommt Grundsticken mit dem héchsten lagebe-
dingten Wert (130% des Bodenrichtwerts) ein ca. 85% Uber dem Wert fur Grundstlcken
mit dem niedrigsten lagebedingten Wert (70% des Bodenrichtwerts) liegender Lagewert
zu. Gleichwohl werden beide Arten von Grundstiicken einheitlich - und typisierend - ei-
nem einheitlichen Bodenrichtwert unterworfen. Zwar mag der Umfang der Typisierung
innerhalb der Gruppe der innerhalb einer Bodenrichtwertzone gelegenen Grundstlcke,
die einen unter dem Bodenrichtwert liegenden lagebedingten Wert aufweisen, bzw. in-
nerhalb der Gruppe der innerhalb einer Bodenrichtwertzone gelegenen Grundstiicke, die
einen Uber dem Bodenrichtwert liegenden lagebedingten Wert aufweisen, im Vergleich
zum Bodenrichtwertgrundstick moéglicherweise noch mit Vereinfachungs- und Vollzugs-
aspekten begriindet werden kdénnen. Allerdings erscheinen die Wertunterschiede zwi-
schen beiden Gruppen von Grundstucken als nicht mehr relationsgerecht. Vielmehr wer-
den vorgefundene Wertrelationen zwischen Grundstiicken in einem Umfang verschliffen,
dass insofern nicht mehr von einer im Wesentlichen gleichen Leistungsfahigkeit ausge-
gangen werden kann. Auch ein Héchstmals an Verwaltungsvereinfachung oder durch ei-
ne solche Vereinfachung weitaus bessere Kosten-/Nutzenrelation zwischen Erhebungs-
aufwand und Steueraufkommen vermag den Umfang dieser Typisierung nicht mehr zu
rechtfertigen.

Die Regelungen zur Bestimmung der Bodenrichtwertzonen bergen die Gefahr einer
Wertverzerrung, da der Bodenrichtwert fur ,,das Bodenrichtwertgrundstiick” einerseits
aus dem durchschnittlichen Lagewert der Grundsticke in der Bodenrichtwertzone zu be-
stimmen ist (§ 196 Abs. 1 Satz 3 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 1 und Abs. 2 ImmoWertV), wo-
hingegen die Bodenrichtwertzone andererseits dadurch abzugrenzen ist, dass darin nur
Grundstlcke mit einer Wertdifferenz zum Bodenrichtwert von héchstens 30% Uber oder
unter dem Wert des Bodenrichtwertgrundsticks liegen sollen (§ 15 Abs. 1 Satz 2 Immo-
WertV). Bei im Ubrigen vergleichbaren grund- und bodenbezogenen Grundstiicksmerk-
malen kann es deshalb - insbesondere bei groReren Wertdifferenzen zu einem Durch-
schnitts- oder Medianwert - erhebliche Auswirkungen auf den flr ein konkretes Grund-
stlick geltenden Bodenrichtwert haben, ob der Wert des Grundstlcks in der einen Bo-
denrichtwertzone als ,AusreiBer” behandelt wird oder ob es zur Bildung einer neuen Bo-
denrichtwertzone Anlass gibt, wodurch nicht nur ein vollig anderer Kreis von Grundstu-
cken in die Durchschnittsbildung eingeht, sondern sich auch die Durchschnittswerte der
»alten” Bodenrichtwertzone andern. Die Bestimmung der Bodenrichtwertzonen ist daher
in besonderem Maf geeignet, zu Verzerrungen der grundsteuerlichen Bewertung zu fuh-
ren.

Dass diese Gefahr der tautologischen Bodenwertermittiung auch praktisch besteht, folgt
zum einen daraus, dass Marktteilnehmern mit dem veréffentlichten Bodenrichtwert ei-
ne wesentliche Information zur Orientierung des Bodenwertes des bebauten Grund-
stliicks am Markt zur Verfligung steht, die sie Ublicherweise als wesentliches Kriterium
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des Bodenwerts in ihre Werteinschatzung einflieBen lassen (Mundt, zfV 2022, 372 (375)).
Rechtserheblich und bedenklich wird dies jedoch dadurch, dass - wie in statischen Erhe-
bungen zur Praxis der Gutachterausschisse festgestellt - bei der Ermittlung des Boden-
werts durch die Gutachterausschisse haufig (zumindest erganzend) der in einem Kauf-
vertrag genannte Bodenwert eingesetzt wird (Reuter, FuB 2006, 97 (98)), dessen Anga-
be jedoch seinerseits haufig auf friher veréffentlichten Bodenrichtwerten beruht. Hier-
durch besteht nicht nur die Gefahr der strukturellen Unterbewertung von Grund und Bo-
den aufgrund der Perpetuierung friiherer Boden(richt)werte bei an sich steigenden Bo-
denpreisen, sondern auch die Gefahr der Uberbewertung bei nunmehr fallenden Boden-
preisen. Besonders schwerwiegend wirkt sich dies bei divergierenden Preisanderungsra-
ten fur Grund und Boden einerseits und den aufstehenden Gebauden (etwa durch stark
gestiegene Baupreise) andererseits aus.

(2)

Erhebliche Zweifel an der gebotenen realitats- und relationsgerechten Bewertung hat
das Gericht unabhangig von dem konkret anzuwendenden Belastungsgrund auch, weil
im typisierten Ertragswertverfahren fur Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser, Mietw-
ohngrundsticke und Wohnungseigentum nach § 253 Abs. 1 i.V.m. § 254 i.V.m. Anlage 39
zum BewG nur eine unzureichende Differenzierung des Rohertrags innerhalb eines Ge-
meindegebiets erfolgt (in diesem Sinne auch: Winsche, BB 2019, 1821 (1824); Hey, ZG
2019, 297 (309); Seer, FR 2019, 941 (947 f.); Brautigam/Spengel/Winter, DB 2020, 2090
(2092); Brautigam/Weber, DStR 2023, 739 (740)).

Stattdessen wird in der Anlage 39 zum BewG eine Differenzierung allein nach der Bele-
genheit in einem Bundesland, nach der Wohnflache und nach dem Baujahr des Gebau-
des vorgenommen. Eine weitere értliche Differenzierung findet sodann nur noch nach
der Mietniveau-Einstufungsverordnung statt, in der jedoch nur Zu- und Abschlage fir ein
gesamtes Gemeindegebiet, nicht aber innerhalb des Gebiets einer Gemeinde bertck-
sichtigt werden. Eine Differenzierung innerhalb des Gemeindegebiets wird nur durch den
Bodenrichtwert erreicht, der in verschieden Bodenrichtwertzonen jeweils nur fur Teile
des Gemeindegebiets ermittelt werden kann. Soweit im Ertragswertverfahren eine la-
gebezogene Differenzierung des anzuwendenden Liegenschaftszinses in Abhangigkeit
von den Bodenrichtwerten nach § 256 Abs. 2 BewG vorgesehen ist, findet eine Differen-
zierung zum einen nur far Ein- und Zweifamilienhauser und nur bei solchen Grundstu-
cken statt, die in Bodenrichtwertzonen mit einem Bodenrichtwert zwischen 500 Euro und
1.500 Euro liegen; fur niedrigpreisige und besonders hochpreisige Lagen findet indes
keinerlei Differenzierung mehr statt.

Die Anwendung einer durchschnittlichen Miete auf statistischer Grundlage vereinfacht
zwar in einem Massenverfahren insbesondere die Falle, in denen Grundsticke eigenge-
nutzt, ungenutzt, zu voribergehendem Gebrauch oder unentgeltlich Gberlassen werden.
Die Erklarung der tatsachlichen Mieteinnahmen durch den Steuerpflichtigen und die Er-
mittlung einer Gblichen Miete im Sinne des § 79 Abs. 2 BewG ist entbehrlich (BT-Drucksa-
che 19/11085, S. 115). Allerdings fuhren Veranderungen in der Lage oder strukturellen
Anbindung von Immobilien ihrer Natur nach jeweils einzeln oder in Kombination zu Wert-
verzerrungen bei der Ermittlung der Miethéhe in nur einem Gemeindegebiet und bewir-
ken damit Ungleichbehandlungen bei der Erhebung einer grundstiicksbezogenen Steuer
(vgl. BVerfG, Beschluss vom 18. Juli 2019 - 1 BvR 807/12 -, juris zur Zweitwohnungssteu-
er).
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Die stark eingeschrankte, namlich allenfalls Gber die Bertcksichtigung unterschiedlicher
Bodenrichtwerte bewirkte Differenzierung nach der Lage eines Grundstulcks innerhalb
einer Gemeinde stellt deshalb aus Sicht des Gerichts eine unzuldssig grobe Typisierung
dar (a.A. Altemeier, DStZ 2021, 382 (384)), da sie sich Uber die grundsatzlich einheitli-
che Grundsteuermesszahl und den einheitlichen Grundsteuerhebesatz zu einer relations-
widrig nivellierten Grundsteuerbelastung auswirkt. So hat das Gericht aber bereits bei
grolleren Gemeinden, erst Recht aber in stadtisch gepragten Siedlungsbereichen keine
erheblichen Zweifel daran, dass dort lagebedingten Mietpreisunterschiede auftreten und
dass die Spreizung der tatsachlichen lagebedingten Mietunterschiede gerade bei stei-
gender GemeindegroRe einen derart groRen Umfang einnimmt, dass diese nicht mehr
als bloBe Unscharfen behandelt werden kénnen.

Die Relation zwischen Gebauden in sehr schlechten Lagen, aus denen sich nur zu er-
heblichen Mietpreisabschlagen Uberhaupt (fiktive) Mietertrage erzielen lieBen, und Ge-
bduden in hervorragenden Lagen, fur die (fiktive) Mieter erheblich héhere Mietpreise
pro Quadratmeter Wohnflache zu zahlen bereit sind, werden durch die gesetzliche Re-
gelung jedoch vollstandig nivelliert. Der in der Realitat relevante Zusammenhang zwi-
schen den Bodenrichtwerten und der Mieth6he in einzelnen Stadtteilen wird vollstan-
dig negiert. Uberdies wird dadurch das relative Wertverhéltnis zwischen dem anteiligen
Bodenwert und den abgezinsten Reinertragen in Abhangigkeit vom Gebaudealter bzw.
der Restnutzungsdauer stark verzerrt (vgl. hierzu die empirischen Untersuchungen von
Brautigam/Spengel/Winter, DB 2020, 2090 (2092 f.)). Dies wirkt sich umso bedeutsamer
dadurch aus, dass auch ausstattungsbezogene Unterschiede beim Ansatz der (fiktiven)
Mietertrage in keiner Weise beriicksichtigt werden.

Dass eine entsprechend differenzierende Gemeindebetrachtung mdéglich ist, hat der(sel-
be) Bundesgesetzgeber bereits im Rahmen der mietrechtlichen Regelungen zu Miet-
spiegeln erkannt, die auch fiir Gemeindeteile aufgestellt werden kénnen (§§ 558¢, 558d
BGB).

Zudem geht der Gesetzgeber auch im Regierungsentwurf des Grundsteuer-Reformge-
setzes davon aus, dass der ,sich unter Anwendung der Bodenrichtwerte auf das jeweili-
ge Grundstlck ergebende Grundsteuerwert (...) typisierend den objektiviert-realen Wert
fur das Grundstuck lageabhangig und relationsgerecht” widerspiegele (BT-Drucksache
19/11085, S. 86). Dass er diese Lagebetrachtung einfachrechtlich jedoch nur bezogen
auf den Bodenwert des Grundstlicks, nicht aber auch bezlglich der Ertragswertmetho-
dik beziglich des aufstehenden Gebaudes vornimmt, erscheint zum einen als nicht fol-
gerichtig. Zum anderen wirkt sich die lagetypische Differenzierung bei Wohngrundsti-
cken Uber die Bodenwerte nur in starker Abhangigkeit vom Alter des aufstehenden Ge-
baudes, namlich bei mittlerer bis Idangerer Gebauderestnutzungsdauer nur in geringem
Umfang aus, weil sie wegen der Abzinsung zum Ende der Gebauderestnutzungsdauer
nur mit geringem Gewicht in den Grundsteuerwert eingeht. AuBerdem kann die gewahl-
te Regelungstechnik systematisch regressiv wirken, d.h. zu umso gréRerer Unterbewer-
tung fuhren, je besser die Lage eines Gebaudes ist und je weiter der tatsachliche Miet-
ertrag Uber dem gesetzlich typisierten Rohertrag pro Quadratmeter liegt (Lohr, DStR
2019, 1433 (1435 f1.)).

Damit werden Ertragsunterschiede zwischen ertragsstarken und weniger ertragsstar-
ken Lagen vollstandig eingeebnet und es kann systematisch zu erheblichen Uberbewer-
tungen in Gemeindeteilgebieten mit niedrigen Bodenrichtwerten und Unterbewertungen

- Seite 89 von 96 -





458

459

460

461

462

in Teilgebieten mit hohem Bodenrichtwerten kommen. Das vom Gesetzgeber angeflhr-
te Regelungsziel der Verwaltungsvereinfachung vermag den Umfang dieser Typisierung
nach Auffassung des Gerichts nicht mehr zu rechtfertigen (a.A. Sachsisches Finanzge-
richt, Urteil vom 24. Oktober 2023 - 2 K 574/23 -, juris).

(3)

Die Zweifel des Gerichts daran, dass die gesetzlichen Regelungen der §§ 243 ff. BewG
ein realitats- und relationsgerechtes Bewertungssystem ausgestalten, grindet sich auch
darauf, dass der Gesetzgeber im Rahmen seiner Typisierungen und Pauschalierungen
mit Datengrundlagen operiert, die zu véllig unterschiedlichen Zeitpunkten erhoben wur-
den (a.A. Sachsisches Finanzgericht, Urteil vom 24. Oktober 2023 - 2 K 574/23 -, juris:
»Die Ermittlung der Nettokaltmieten beruht auf einer breiten und aktuellen Datengrund-
lage, die nicht zu beanstanden ist.”).

So beziehen sich die Bodenwerte gemal’ § 247 BewG (i.V.m. § 257 Abs. 1 Satz 1 BewG)
auf Bodenrichtwerte, die durch die Gutachterausschusse auf den 1. Januar 2022 festge-
stellt, aber aus Kaufpreisdaten resultieren, die in der Zeit vom 1. Januar 2020 bis zum
31. Dezember 2021 gewonnen wurden. Werden Bodenrichtwerte in kaufpreisarmen La-
gen jedoch durch Indexierung friiherer Bodenrichtwerte ermittelt, kdnnen fiir einzelne
Bodenrichtwertzonen auch Kaufpreisdaten langer zurickliegender Zeitraume mafRgeb-
lich werden.

Die in der Anlage 39 zum BewG erfassten Rohertrage (Nettokaltmieten pro Quadratme-
ter Wohnflache) sowie die Einstufung in Mietstufen durch die Mietniveau-Einstufungsver-
ordnung beruhen ausweislich der Gesetzesbegrindung jedoch auf Erhebungen im Rah-
men des Mikrozensus 2018 (BT-Drucksache 19/28902, S. 1, 15 und 25), d.h. aus Daten,
die in der Zeit vom 1. Januar 2018 bis 31. Dezember 2018 gewonnen wurden.

Hinsichtlich der von den Rohertragen abzugsfahigen Bewirtschaftungskosten gemaf

§ 255 BewG i.V.m. Anlage 40 zum BewG ging der Gesetzgeber des Grundsteuer-Reform-
gesetzes davon aus, dass damit die ,bisher in den Vervielfaltigern nach § 80 BewG ent-
haltenen Bewirtschaftungskosten” pauschaliert berlcksichtigt und nach Erfahrungssat-
zen sachgerecht bestimmt wirden (BT-Drucksache 19/11085, S. 115). Durch das Grund-
steuerreform-Umsetzungsgesetz erhdhte der Gesetzgeber die Rohertrage mit der Be-
grindung, dass die Daten flr die erstmalige Verabschiedung der Anlage 39 noch auf Da-
ten des Mikrozensus 2014 beruht hatten (BT-Drucksache 19/28902, S. 1, 15 und 25). Die
Zusammenschau beider Passagen der Gesetzesbegriindungen legt es daher nahe, dass
der Gesetzgeber, indem er die vorherige zusammenfassende Berechnung bei Anwen-
dung der bisherigen Vervielfaltiger in eine Rohertrags- und eine Bewirtschaftungskosten-
komponente auftrennte, die Bewirtschaftungskosten ebenfalls auf der Datengrundlage
des Mikrozensus 2014 ,bestimmt” hatte. Der Pauschalierung ansatzfahiger Bewirtschaf-
tungskosten lagen damit Daten zugrunde, die in der Zeit vom 1. Januar 2014 bis 31. De-
zember 2014 gewonnen wurden.

Die vorgenannten Daten gehen sodann in einen Grundsteuerwertbescheid ein, der den
Grundsteuerwert auf den 1. Januar 2022 abbilden soll und der bis zur Anwendbarkeit des
neuen Grundsteuerrechts mit Wirkung zum 1. Januar 2025 in der Héhe nicht indexiert
wird und einer Wertfortschreibung § 222 Abs. 1 BewG nur bei einer Wertabweichung von
mehr als 15.000 Euro nach oben oder unten unterliegt.
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SchlieBlich kommt dem Grundsteuerwertbescheid eine Bindungswirkung fir den Grund-
steuerbescheid zu, der die anfallende Grundsteuer nach den neuen bewertungs- und
grundsteuerrechtlichen Regelungen erstmals mit Wirkung ab dem 1. Januar 2025 fest-
setzt. Nach § 9 Abs. 1 GrStG wird die Grundsteuer nach den Verhaltnissen zu Beginn des
Kalenderjahres festgesetzt und entsteht gemafls § 9 Abs. 2 GrStG mit dem Beginn des Ka-
lenderjahres, flr das die Steuer festzusetzen ist. Da die Grundsteuer als ,Sollertragsteu-
er dem Leistungsfahigkeitsprinzip” folgt und weil die mit dem Grundbesitz vermittelte
Mdglichkeit einer ertragsbringenden Nutzung eine objektive Leistungsfahigkeit des Steu-
erschuldners vermittelt (BT-Drucksache 19/11085, S. 84), kommt es fUr die Grundsteuer
somit auf die objektive Leistungsfahigkeit des Steuerschuldners am 1. Januar 2025 an.

Zur Ermittlung dieser objektiven Leistungsfahigkeit des Steuerschuldners auf den 1. Ja-
nuar 2025 kommen jedoch bewertungsrelevante statistische Daten zur Anwendung, die
sich auf vollig andere Datenerhebungszeitraume beziehen.

Selbst wenn der Gesetzgeber alle BezugsgroBen des Grundsteuerwerts und damit der
Grundsteuer - ohne besondere Erwahnung im Gesetz oder in der Gesetzesbegrindung -
durch eine allgemeine Indexierung zeitlich synchronisiert hatte, stinde schon im Zweifel,
warum diese Wertbestimmung nur auf den 1. Januar 2022 vorgenommen wurde, nicht
aber auf den 1. Januar 2025 als dem flr die Leistungsfahigkeitsbestimmung eigentlich
maRgeblichen Stichtag fortgeschrieben wird.

Seine erheblichen Zweifel an einer relationsgerechten Bewertung sttzt das Gericht in
diesem Zusammenhang jedoch insbesondere darauf, dass es keinen Erfahrungssatz da-
hingehend gibt, dass sich die einzelnen Bezugsgrofen des Grundsteuerwerts und damit
der Grundsteuer linear entwickeln. Vielmehr kénnen sich beispielsweise Boden- und Bau-
preise bzw. Erhaltungskosten unabhangig voneinander oder sogar gegenlaufig, und li-
near oder nicht-linear entwickeln. Zu unterschiedlichen Zeitpunkten gewonnene Daten-
grundlagen zu einzelnen, typisierend bestimmten Besteuerungsgrundlagen kdnnen hier-
bei zu starken Wertverzerrungen fiihren, indem einzelne Elemente der steuerlichen Be-
messungsgrundlage deutlich Uber- oder unterreprasentiert in den Grundsteuerwert ein-
gehen. Dies gilt umso starker, wenn zwischen der Datenerfassung und dem fiir objektive
Leistungsfahigkeit malgeblichen Bewertungszeitpunkt des 1. Januar 2025 mehrere Jahre
- im Fall einer Datengrundlage zur Héhe der Bewirtschaftungskosten aus dem Jahr 2014
sogar zehn Jahre - vergangen sein sollten, sodass sich divergente Entwicklungen einzel-
ner Besteuerungsgrundlagen erheblich auseinanderentwickelt haben kénnten. So ist bei-
spielsweise davon auszugehen, dass in GroRstadten aufgrund der dortigen Nachfrage-
und Preissituation der Bodenanteil am Gesamtkaufpreis eine wesentlich groRere Rolle
spielt als in 1dndlichen Raumen (vgl. dazu Mundt, zfV 2022, 372 (377)) und sich eine Un-
terbewertung des Bodenwerts daher fur Grundstiicke in GroBstadten den Grundsteuer-
wert deutlich starker wertsenkend auswirkt als fur Iandliche Grundsticke.

Unerheblich ist hierbei der Einwand des Antragsgegners, dass in dieser Ermittlung auch
altere Bestandsmieten enthalten seien, sodass die aus dem Mikrozensus abgeleiteten
durchschnittlichen Nettokaltmieten tendenziell unter den ortslblichen Vergleichsmieten
Iagen. Dieser Einwand zielt inhaltlich zwar darauf ab, dass der Grundsteuerwert unter
dem tatsachlichen Ertrags- bzw. gemeinen Wert liege, der bei Ansatz zeitnah vereinbar-
ter Nettokaltmieten anzusetzen sei. Der Grundsteuerwert ist am gemeinen Wert jedoch
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aus den vorgenannten Grunden nicht orientiert. Entscheidend sind vielmehr die vorbe-
schriebenen Wertverzerrungen.

(4)

Hinzu treten eine Vielzahl gleichheitsrechtlich rechtfertigungsbedirftiger Typisierungs-
entscheidungen, bei denen das Gericht teils keine hinreichende Grundlage fur eine Ori-
entierung an einem typischen Sachverhalt, teils keine hinreichenden Rechtfertigungs-
grinde erkennt.

So erscheint es dem erkennenden Gericht als nicht hinreichend dargelegt, warum der
Gesetzgeber in der Reinertragsberechnung nach § 252 BewG Rohertrage bertcksichtigt,
die durch Anwendung des § 254 BewG i.V.m. Anlage 39 des BewG i.V.m. der Mietniveau-
Einstufungsverordnung regionalisiert sind, hiervon jedoch Bewirtschaftungskosten ab-
zieht, denen gemaR § 255 BewG i.V.m. Anlage 40 des BewG jeder Regionalisierungsbe-
zug fehlt. Von welchem typischen Fall der Gesetzgeber bei der Berlicksichtigung der Kos-
ten ausgeht, konnte das Gericht bereits nicht feststellen. Uberdies erscheint es dem Ge-
richt als naheliegend, dass sich dieselben regionalen Unterschiede der Wirtschaftskraft
und des Lohnniveaus, die bei der Berlcksichtigung der (fiktiven) Mietertrage zum An-
satz unterschiedlicher Reinertrage geflihrt haben, sich auch hinsichtlich der Bewirtschaf-
tungskosten, zu denen insbesondere Aufwendungen fur Instandhaltung und Mietausfall-
wagnis gehoren, in ahnlicher Weise niederschlagen. Daher fihrt diese Regelungstechnik
zu einer starken Nivellierung der Reinertrage und kann in Gebieten mit strukturell nied-
rigeren Bewirtschaftungskosten zu erheblichen Unterbewertungen bzw. mit strukturell
hohen Bewirtschaftungskosten zu erheblichen Uberbewertungen fiihren. Ausreichende
Sachgrinde hierflr erkennt das Gericht nicht.

Auch fUr die Typisierung einer Mindestrestnutzungsdauer durch § 253 Abs. 2 Satz 5
BewG, indem die Restnutzungsdauer eines noch nutzbaren Gebdudes mindestens 30%
der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer betragen muss, erkennt das Gericht keinen
ausreichenden Sachgrund. Der Gesetzgeber hat seiner Typisierung den Fall zugrunde
gelegt, dass auch ein alteres Gebaude laufend instandgehalten werde, und dass darin

in typisierender Weise auch eine Verlangerung der Restnutzungsdauer durch geringfugi-
ge Modernisierungen eingeschlossen sei (BT-Drucksache 19/11085, S. 114 f.). Im Ergeb-
nis geht der Gesetzgeber dadurch von einer immerwahrenden Nutzungsmaglichkeit ei-
nes aufstehenden Gebaudes aus. Fir eine derartige, laufende Instandhaltung besteht je-
doch kein allgemeiner Erfahrungssatz. Vielmehr zeigen gerade Falle wie das - durch den
Antragsgegner unwidersprochen - seit Jahrzehnten unrenovierte Gebaude der Antrag-
stellerin, dass gerade Gebdaude mit alterer Bausubstanz nicht laufend so instandgehalten
werden, dass diesen in technischer, vor allem aber in wirtschaftlicher Hinsicht stets eine
mindestens 30-prozentige Restnutzungsdauer (bei Einfamilienhdusern: 30% von 80 Jah-
ren = 24 Jahre) verbleibt. Gerade in schlechten Lagen mit hohen Leerstandsquoten, ei-
genbewohnten Objekten, gehobenem Alter und geringem Einkommen der Steuerpflich-
tigen kann hiervon auch nicht als typischem Fall ausgegangen werden. Wird gleichwohl
eine Mindestrestnutzungsdauer unterstellt, hat die Uberhéhte Restnutzungsdauer den
Ansatz eines zu hohen Vervielfaltigers nach § 253 Abs. 2 Satz 1 i.V. Anlage 37 BewG und
damit unverhaltnismalig hohe Ertragswerte zur Folge. Damit wirden gerade altere Ge-
baude in schlechtem Erhaltungszustand, flr die sich im Verhaltnis zu deutlich neueren
Gebauden (fiktive) Mietertrage Ublicherweise nur mit hohen Abschlagen erzielen liel3en,
strukturell Gberbewertet (in diesem Sinne auch: Seer, FR 2019, 941 (948)).
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Hinzu kommen Verzerrungen durch die von der Art der Bebauung abhangigen Liegen-
schaftszinsen gemal § 256 BewG, die von gréfSter Bedeutung flir den kapitalisierten
Reinertrag des bebauten Grundstlicks sind: Je héher der Liegenschaftszinssatz ist, des-
to niedriger ist der Vervielfaltiger, mit dem der Reinertrag multipliziert wird. So kann der
auf den Reinertrag anzuwendende Vervielfaltiger bei einem Einfamilienhaus aufgrund
der unterschiedlichen Liegenschaftszinsen doppelt so groB ausfallen wie der anzuwen-
dende Vervielfaltiger fur eine Wohnung mit gleichem Baujahr auf einem Mietwohnungs-
grundstuck, wodurch der ertragsbezogene Grundsteuerwert der Wohnung trotz gleicher
Wohnflache (und unabhangig von der GrundsticksgréBRe) nur knapp halb so groR8 wie
beim Einfamilienhaus ist (Jarass/Trautvetter, BB 2019, 1751 (1753)).

Auch dass der jahrliche Reinertrag eines Grundstlicks gemaR § 253 Abs. 2 Satz 1 und
Satz 2 i.V.m. § 256 Abs. 1 BewG i.V.m. Anlage 37 zum BewG mit einem Vervielfaltiger

zu kapitalisieren ist, fir dessen Ermittlung bewusst gesetzlich typisierte Liegenschafts-
zinsen herangezogen werden, obwohl nach § 193 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1 BauGB konkrete
gebietsbezogene Liegenschaftszinsen durch die Gutachterausschusse zu ermitteln und
nach § 193 Abs. 5 Satz 2 BauGB an die Finanzbehdrden zu ubermitteln sind (vgl. BT-
Drucksache 19/11085, S. 115), ist unverhaltnismaRig, weil diese Daten den Finanzbehdr-
den bereits automationsgestutzt zur Verflgung stehen. Diese Nivellierung dirfte nach
Auffassung des Gerichts zu erheblichen Beeintrachtigungen der gebotenen relationsge-
rechten Bewertung flhren. Nicht nur hinsichtlich der Differenz der tatsachlichen Liegen-
schaftszinsen zur gesetzlich typisierten Zinshéhe, sondern auch hinsichtlich des gesetz-
lich typisierten linearen und fir den gesamten Nutzungszeitraum konstant bleibenden
Verlaufs unabhangig von der Ausstattung, Restnutzungsdauer und Nutzungsart (vermie-
tet oder eigengenutzt) eines Gebaudes kommt es hier zu erheblichen Nivellierungen und
ggaf. sogar Verschiebungen im Ertragswert von Immobilien.

Gleiches gilt fiir die Nichtbertcksichtigung der konkreten Umrechnungskoeffizienten
des Bodenwerts in Abhangigkeit von der Grundsticksgrofe (BT-Drucksache 19/11085,
S. 116), die durch die Gutachterausschusse nach § 193 Abs. 5 Satz 1 Nr. 3 BauGB zu er-
mitteln und nach § 193 Abs. 5 Satz 2 BauGB an die Finanzbehdérden zu Ubermitteln sind.

Bezlglich dieser Umrechnungskoeffizienten grinden sich die verfassungsrechtlichen Be-
denken des Gerichts beziiglich einer relationsgerechten Bewertung auch darauf, soweit
grundsticksgréRenbezogene Anpassungen des Bodenwerts pro Quadratmeter nach den
Umrechnungskoeffizienten gemal Anlage 36 des BewG eine Grundstlicksgrée zwischen
500 und 550 Quadratmetern als normales GroBenmal normieren, ohne dabei jedoch auf
das FlachenmaR des konkreten Bodenrichtwertgrundstiicks der jeweiligen Bodenricht-
wertzone abzustellen. Hat ein Bodenrichtwertgrundstick namlich eine Flache von (deut-
lich) mehr als 550 Quadratmetern, wie dies der durchschnittlichen GrundstiicksgréRe in-
nerhalb der Bodenrichtwertzone entspricht, und ist das Grundstuck eines Steuerpflichti-
gen kleiner als das Bodenrichtwertgrundstick, aber gréer als 550 Quadratmeter, kann
der Steuerpflichtige die Anwendung eines Umrechnungskoeffizienten < 1 gemaR Anla-
ge 36 des BewG beanspruchen und damit Abschlage auf den Bodenwert pro Quadratme-
ter Boden erreichen, obwohl sein Grundstlck aufgrund der im Vergleich zum Bodenricht-
wert kleineren Grundsticksflache eigentlich einen héheren Quadratmeterwert aufweisen
wurde. Umgekehrt kénnen in Bodenrichtwertzonen, in denen das Bodenrichtwertgrund-
stlck eine Flache von deutlich unter 500 Quadratmetern hat, Zuschlage durch Anwen-
dung eines Umrechnungskoeffizienten > 1 gemald Anlage 36 des BewG vorzunehmen
sein, wenn das Grundstiick eines Steuerpflichtigen gréRer als das Bodenrichtwertgrund-

- Seite 93 von 96 -





475

476

477

478

479

stuck, aber kleiner als 500 Quadratmeter groB ist, obwohl sein Grundstlick aufgrund der
im Vergleich zum Bodenrichtwert groleren Grundsticksflache eigentlich einen niedrige-
ren Quadratmeterwert aufweisen misste.

SchlieBlich erscheint es dem Gericht, das insofern die Einwande der Antragstellerin teilt,
als nicht folgerichtige und zudem nicht relationsgerechte Vorschrift, dass nach § 257
Abs. 1 Satz 2 BewG (nur) bei der Bewertung von Ein- und Zweifamilienhausern zur Be-
ricksichtigung abweichender Grundstiicksgréften beim Bodenwert die Umrechnungs-
koeffizienten nach Anlage 36 des BewG anzuwenden sind. Bei Grundstlicken mit einer
Fldche von weniger als 500 Quadratmetern fiihrt dies zu einer erheblichen Uberbelas-
tung der Eigentimer von Grundstiicken mit Ein- und Zweifamilienhausern im Vergleich
zu gleich grolen Mietwohngrundsticken oder Wohnungseigentum. Gleiches gilt fur die
Entlastung bei Grundstlicken mit einer Flache von mehr als 550 Quadratmetern, die nur
den Eigentumern der Grundsticke mit Ein- und Zweifamilienhausern er6ffnet wird. Aus
der Aussage des Gesetzgebers, dass ,diese Wertabhangigkeit des Bodenrichtwerts in
Relation zur Flache (...) insbesondere bei Ein- und Zweifamilienhausgrundsticken gege-
ben“ sei (BT-Drucksache 19/11085, S. 116), kann nicht geschlossen werden, dass die Re-
lation bei Mietwohngrundsticken bzw. bei Wohnungseigentum ausgeschlossen ist. Die
Relation zwischen dem Quadratmeterpreis und der Grundstlicksgrée betrifft nach Auf-
fassung des Gerichts Uberdies allein den Grund und Boden, liegt also gerade nicht in der
Art des aufstehenden Gebaudes begriindet. Einen Rechtfertigungsgrund flr diese Wert-
verzerrung kann das Gericht nicht erkennen.

c)

Neben den vorstehend beschriebenen Zweifeln an der VerfassungsmaRigkeit der §§ 218
ff. BewG im Hinblick auf die Defizite einer realitats- und relationsgerechten Bewertung
hat das erkennende Gericht auch deshalb ernstliche Zweifel an der Vereinbarkeit der Re-
gelungen mit Art. 3 Abs. 1 GG, weil es strukturelle Vollzugsdefizite bei der Anwendung
der Regelungen erkennt.

aa)

Der Gleichheitssatz verlangt flr das Steuerrecht, dass Steuerpflichtige durch ein Steuer-
gesetz nicht nur rechtlich, sondern auch und gerade tatsachlich gleich belastet werden.
Dies beinhaltet die Gleichheit der normativen Steuerpflicht ebenso wie die Gleichheit bei
deren Durchsetzung in der Steuererhebung. Daraus folgt, dass das materielle Steuerge-
setz in ein normatives Umfeld eingebettet sein muss, das die Gleichheit der Belastung
auch hinsichtlich des tatsachlichen Erfolges prinzipiell gewahrleistet (BVerfG, Urteil vom
27.Juni 1991 - 2 BvR 1493/89 -, BVerfGE 84, 239; BVerfG, Urteil vom 9. Marz 2004 - 2
BvL 17/02 -, BStBI Il 2005, 56, BVerfGE 110, 94).

Hangt die Festsetzung einer Steuer von der Erklarung des Steuerschuldners ab, werden
erhdhte Anforderungen an die Steuerehrlichkeit des Steuerpflichtigen gestellt. Der Ge-
setzgeber muss die Steuerehrlichkeit deshalb durch hinreichende, die steuerliche Be-
lastungsgleichheit gewahrleistende Kontrollméglichkeiten abstitzen. Im Veranlagungs-
verfahren bedarf das Deklarationsprinzip der Erganzung durch das Verifikationsprinzip
(BVerfG, Urteil vom 27. Juni 1991 - 2 BvR 1493/89 -, BVerfGE 84, 239; BVerfG, Urteil
vom 9. Marz 2004 - 2 BvL 17/02 -, BStBI 11 2005, 56, BVerfGE 110, 94).

bb)
Das Gericht geht davon aus, dass bei der Anwendung der §§ 195 und 196 BauGB ein
strukturelles Vollzugsdefizit bei der zutreffenden Ermittlung von Bodenrichtwerten be-
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steht. Dieses Defizit wirkt Gber die Inbezugnahmen des § 247 BewG (i.V.m. § 257 Abs. 1
Satz 1 BewG oder § 258 Abs. 2 BewG) auf den nach § 196 BauGB festgestellten Boden-
richtwert unmittelbar auch fir die Bodenwertermittlung im Rahmen der Grundsteuer-
wertfeststellung fort.

(1)

Das Gericht kann offenlassen, ob ein derartiges Vollzugsdefizit bei den Finanzbehdérden
bereits dadurch besteht, dass diese - wie der Antragsgegner - davon ausgehen, Boden-
richtwerte als entscheidende Berechnungsgrundlage des Bodenwerts nicht tberprifen

zu mussen.

Far Zwecke des einstweiligen Rechtsschutzes offen- und einer Aufkldrung im Hauptsa-
cheverfahren vorbehalten bleiben konnte auch, ob im Bereich der Bodenrichtwertermitt-
lung bereits in tatsachlicher Hinsicht ein systematisches Vollzugsdefizit besteht. Hier-
bei wird zu prufen sein, ob die Gutachterausschiisse die ihnen Ubermittelten Auskiinf-

te der Grundstickseigentumer zur Beschaffenheit des erworbenen Grund und Bodens
bzw. des aufstehenden Gebaudes zu den ca. 1 Million Grundstiickstransaktionen pro Jahr
(vgl. Ache/Kragenbring/Vol3, zfv 2022, 86 (86)) Uberhaupt mit der erforderlichen Syste-
matik und Intensitat Gberprifen kénnen und auch tatsachlich Gberpriifen. Dass die gebo-
tene vollstandige Datenerfassung maéglich ist, wird in der Literatur jedenfalls bezweifelt
und liegt nach dort geduRerter Einschatzung durch zu knappe personelle und finanzielle
Ausstattungen der Geschaftsstellen der Gutachterausschisse begriindet (Ache/Kragen-
bring, zfv 2023, 137 (142); Hendricks, Bodenrichtwertermittiung, 1. Auflage 2017, S. 42;
in diesem Sinne auch: Eichholz, DStR 2020, 1158 (1164); a.A. Richter/Wagner, DB 2023,
1254). So gebe es selbst bei einer Eigentumswohnung, der ,kleinsten Einheit” auf dem
Immobilienmarkt, eine breite Variation an preisbildenden Merkmalen (z.B. Wohnflache,
Geschosslage, himmelsrichtungsmaRige Ausrichtung, Baujahr, Ausstattungsmerkmale,
bauliche Zustands des Sonder- und Gemeinschaftseigentums, Merkmale ,mit Balkon/oh-
ne Balkon“ und , mit Denkmalschutz/ohne Denkmalschutz”, bestehende Rechten/Be-
lastungen, Mietverhaltnisse, Mikrolage, Makrolage etc.), die in einen einzigen Kaufpreis
miinden und deren vollstandige Erfassung und Wertzuweisung fir den Gutachteraus-
schuss schlichtweg nicht mdglich erscheine (Seitz, DStR 2022, 1774 (1775)).

(2)

Das Gericht konnte diese tatsachlichen Fragen offenlassen, weil es bereits aus einfach-
rechtlichen Grinden ein erhebliches Vollzugsdefizit der §§ 195 und 196 BauGB darin
sieht, dass den Gutachterausschiissen zur Ermittlung des Bodenrichtwerts bebauter
Grundstucke aus einem Gesamtkaufpreis fur ein bebautes Grundstiick - und damit far
das methodische Hauptinstrument zur Ermittlung von Bodenrichtwerten - keine effek-
tiven Instrumente zur Sachverhaltsermittlung sowie zur Verifikation der Angaben von
Grundstiickseigentiimern zur Verfiigung stehen (ebenso: Hendricks, Bodenrichtwert-
ermittlung, 1. Auflage 2017, S. 42; zum Vollzugsdefizit bezuglich der sonstigen fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten auch: Ache/Kragenbring, zfv 2023, 137 (142)).

Zwar kann ein Gutachterausschuss nach § 197 Abs. 1 Satz 2 BauGB verlangen, dass Ei-
gentimer und sonstige Inhaber von Rechten an einem Grundstlck die zur Fihrung der
Kaufpreissammlung und zur Begutachtung notwendigen Unterlagen vorlegen. Die Voll-
streckung entsprechender Verlangen ist zwar nach den allgemeinen Vorschriften des
Landesvollstreckungsrechts mdglich (Késter, in: Schrodter, Baugesetzbuch, 9. Auflage
2019, § 197 BauGB Rn. 6). Die Regelung des § 197 Abs. 1 Satz 2 BauGB wird erganzt
durch § 208 Satz 1 BauGB, wonach der Gutachterausschuss zur Erforschung des Sach-
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verhalts auch anordnen darf, dass Beteiligte personlich erscheinen oder dass Urkunden
und sonstige Unterlagen vorgelegt werden, auf die sich ein Beteiligter bezogen hat; fur
den Fall, dass ein Beteiligter der Anordnung nicht nachkommt, kann ein Zwangsgeld bis
zu finfhundert Euro angedroht und festgesetzt werden (§ 208 Satz 2 BauGB).

Dass hiervon flachendeckend Gebrauch gemacht wird, um eine vollstandige und flachen-
deckende Beantwortung sicherzustellen, erscheint jedoch fraglich. So haben Kauferbe-
fragungen der Gutachterausschisse eine durchschnittliche Ricklaufquote von lUberwie-
gend 30% bis 80% (Soot, zfv 2022, 234 (236)), was gegen eine zwangsweise Durchset-
zung der Auskunftsanspriiche spricht. Uberdies kann die Richtigkeit der Auskiinfte nicht
systematisch sichergestellt werden, weil Sanktionsmdglichkeiten bei unrichtigen Anga-
ben weder gesetzlich noch untergesetzlich vorgesehen sind und weil eine Innenbesich-
tigung der bewerteten Gebaude durch die Gutachterausschiisse gemaR § 197 Abs. 1
Satz 4 BauGB nicht gegen den Willen der Eigentimer erfolgen kann. Auch auf § 229

Abs. 2 BewG, wonach die Finanzbehdérden 6rtliche Erhebungen ber die Bewertungs-
grundlagen anstellen kénnen und das Grundrecht der Unverletzlichkeit der Wohnung (Ar-
tikel 13 GG) insoweit eingeschrankt ist, kdnnen sich die Gutachterausschiisse nicht beru-
fen, weil sie keine Finanzbehdrden sind (dazu Gliederungspunkt . 1. ¢) cc) (3)). Es fehlt
daher jede einseitig-hoheitliche Verifikationsmadglichkeit zu den nur im Rahmen einer In-
nenbesichtigung wahrnehmbaren Ausstattungsmerkmalen und dem Gebaudestandard.

Insbesondere bei der Erfassung von Vergleichspreisen bebauter Grundsticke ist der Gut-
achterausschuss somit rechtlich gehindert, alle wertbeeinflussenden Grundsticksmerk-
male selbst erfassen zu kénnen (so auch: Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grund-
stlcken, 10. Auflage 2023, Systematische Darstellung des Vergleichswertverfahrens Rn.
116). Derartige Verifikationen durch die Gutachterausschisse waren jedoch entschei-
dend, weil nur durch die vollstandige Erfassung derartiger Ausstattungsmerkmale ein
realitats- und relationsgerechter Rickschluss von einem Gesamtkaufpreis auf den Bo-
den(richt)wert méglich ist. Dadurch kann nicht erwartet werden kann, dass die Boden-
richtwerte allerorts eine realitats- und relationsgerechte Bewertung gewahrleisten (Klei-
ber, Verkehrswertermittlung von Grundsticken, 10. Auflage 2023, § 13 ImmoWertV Rn.
47).

Iv.
Die Kostenentscheidung folgt aus § 135 Abs. 1 FGO.

Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit und die Abwendungsbefugnis
beruht auf § 151 Abs. 1 Satz 1 FGO, § 151 Abs. 3 FGO analog, § 155 FGO i. V. m. § 708
Nr. 10, § 711 ZPO (vgl. Finanzgericht Hamburg, Beschluss vom 10. Januar 2012 - 4 V
288/11 -, EFG 2012, 955).

Die Beschwerde wird gem. § 128 Abs. 3 Satz 1 und Satz 2i. V. m. § 115 Abs. 2 Nr. 1 FGO
wegen grundsatzlicher Bedeutung sowie i.V.m. § 115 Abs. 2 Nr. 2 FGO zur Sicherung ei-
ner einheitlichen Rechtsprechung (aufgrund der Abweichung von dem Urteil des Sachsi-
schen Finanzgerichts vom 24. Oktober 2023 - 2 K 574/23 -, juris) zugelassen.
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Ernstliche Zweifel an der RechtmaRBigkeit der Grund-
steuerwertfeststellung im sog. Bundesmodell

Leitsatz

1. Der Rechtsschutz gegen Grundsteuerwertbescheide auf den 1.1.2022 wird umfassend
durch die Finanzgerichten gewahrt. Der Finanzrechtsweg ist dabei fiir alle maRgeblichen
Rechtsfragen, auch bezuglich der Einwande gegen die bewertungsrelevanten Bodenrichtwerte
er6ffnet, ohne dass es insofern einer Klage zu den Verwaltungsgerichten bedurfte.

2.Die Bewertungsregeln der §§ 218 ff. BewG sind verfassungskonform dahingehend auszule-
gen, dass Steuerpflichtige einen unter dem typisierten Grundsteuerwert liegenden niedrigeren
Grundstickswert nachweisen kénnen.

3. Fur den Nachweis eines niedrigeren Grundstiickswerts ist kein zwingendes Wertgutachten
erforderlich.

4. Es bestehen bereits deshalb ernstliche Zweifel an der gesetzlich geforderten Unabhangig-
keit der rheinland-pfalzischen Gutachterausschiisse, weil es nach der rheinland-pfalzischen
Gutachterausschussverordnung maoglich ist, dass der Vorsitzende des Gutachterausschus-
ses durch die Auswahl der Mitglieder nach Anzahl und konkreter Besetzung Einfluss nehmen
kann.

5. Es bestehen fur die rheinland-pfalzischen Gutachterausschlsse ernstliche Zweifel an der
gesetzlich geforderten Unabhangigkeit auch bezlglich des fir die Bodenrichtwertermittlung
zwingend im Gutachterausschuss mitwirkenden Bediensteten der Finanzverwaltung, weil die
Finanzverwaltung dessen Tatigkeit im Bereich der Grundsticksbewertung jederzeit beenden
und damit sein automatisches Ausscheiden aus dem Gutachterausschuss bewirken kann.

6. Es bestehen ernstliche Zweifel an der Vollstandigkeit der fur die Ermittlung der Bodenricht-
werte notwendigen Datengrundlage, weil in den Kaufpreissammlungen der Gutachteraus-
schiisse erhebliche Datenliicken bestehen kénnten. Daher sind erhebliche Verzerrungen bei
der Ermittlung der Bodenrichtwerte zu befurchten.

7. Es bestehen ernstliche Zweifel daran, dass die neuen Bewertungsvorschriften der §§ 218
ff. BewG zu einer aus Art. 3 Abs. 1 GG abgeleiteten realitats- und relationsgerechten Grund-
stlicksbewertung flhren.

8. Aus den Regelungen des GrStG sowie der §§ 218 ff. BewG ist der Belastungsgrund der
Grundsteuer nach dem Grundsteuer-Reformgesetz nicht eindeutig erkennbar.
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9. Die groRRe Zahl gesetzlicher Typisierungen und Pauschalierungen in den §§ 243 ff. BewG
und eine nahezu vollstandige Vernachlassigung aller individuellen Umstande der konkret be-
werteten Grundstlcke fuhrt zu gegen Art. 3 Abs. 1 GG verstoRenden Wertverzerrungen fir
den gesamten Kernbereich der Grundsteuerwertermittiung.

10. Es bestehen ernstliche Zweifel an der Vereinbarkeit der §§ 243 ff. BewG mit Art. 3 Abs. 1
GG, weil ein gleichheitswidriges Vollzugsdefizit bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte be-
steht. Den Gutachterausschussen stehen nur unzureichende rechtliche Instrumente zur effek-
tiven Sachverhaltsermittiung sowie zur Uberpriifung der Angaben von Grundstiickseigentii-
mern zur Verfligung, die fir die Ermittlung der Bodenrichtwerte aber erforderlich waren.

Tenor

1. Die Vollziehung des Bescheids Gber den Grundsteuerwert auf den 1. Januar
2022 vom 30. Dezember 2022 und der Einspruchsentscheidung vom 6. Juni 2023
wird ohne Sicherheitsleistung ausgesetzt.

2. Die Kosten des Verfahrens hat der Antragsgegner zu tragen.

3. Die Entscheidung ist hinsichtlich der Kosten vorlaufig vollstreckbar. Der An-
tragsgegner darf die Vollstreckung durch Sicherheitsleistung oder Hinterlegung
abwenden, wenn nicht die Antragsteller vor der Vollstreckung Sicherheit leisten.

4. Die Beschwerde wird zugelassen.
Tatbestand
l.

1 Strittig ist die VerfassungsmaRigkeit der Vorschriften gemaR §§ 218 ff. Bewertungsge-
setz (BewG), die zur Ermittlung des fir die Grundsteuererhebung ab dem 1. Januar 2025
malgeblichen Grundsteuerwerts auf den 1. Januar 2022 herangezogen werden sollen.
Uberdies ist strittig, ob bei der Bewertung der Immobilie der Antragsteller von dem vor-
gegebenen Bodenrichtwert ein Abschlag auf den Bodenwert vorgenommen werden
konnte.

2 Das Antragsverfahren betrifft die wirtschaftliche Einheit des Grundstlcks in Y, -StrafSe
Nr., Gemarkung, Flur-Nr., Flurstiicks-Nr. . Der Bodenrichtwert fir das Grundstlck wurde
zum Stichtag 1. Januar 2022 auf 300 Euro pro Quadratmeter ermittelt. Nach den Anga-
ben der Ausflllhilfe hat das Grundstick eine ,,Amtliche Flache” von 1.053 Quadratme-
tern, das sich im Entwicklungszustand , Baureifes Land“ befindet und als Wohnbauflache
ausgewiesen ist.

3 Diese Werte waren auch in der Erklarung zur Feststellung des Grundsteuerwerts der An-
tragsteller vom 10. September 2022 eingetragen. Als Art des Grundstlcks war ,Einfa-
milienhaus” angegeben, das erstmals 1977 bezugsfertig gewesen sei und nur Uber eine
Wohnung mit einer Wohnflache von 178 Quadratmetern verfuge.

4 Mit Bescheid Uber den Grundsteuerwert vom 30. Dezember 2022, der auf einer vollma-
schinellen Auswertung und Verarbeitung der Erkldrung der Antragsteller beruhte, stell-
te der Antragsgegner den Grundsteuerwert des vorgenannten Objekts fur die Hauptfest-
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stellung zum Stichtag 1. Januar 2022 auf 318.800 Euro fest, den er jedem der Antragstel-
ler halftig (je 159.400 Euro) zurechnete. Zudem traf der Antragsgegner die Artfeststel-
lung ,,Grundvermdgen, Einfamilienhaus”. Der Antragsgegner legte der Grundsteuerwert-
feststellung den erklarten Bodenrichtwert, den fur Einfamilienhduser geltenden Liegen-
schaftszins von 2,5% und den Umrechnungskoeffizienten fir Grundstiicke > 1.050 Qua-
dratmetern von 0,83 zugrunde. Die Restnutzungsdauer fir das 1977 bezugsfertige Haus
wurde - ausgehend von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren - mit 45 Jahren an-
gesetzt. FUr die in Rheinland-Pfalz gelegene Wohneinheit mit einer Flache von mehr als
100 Quadratmetern wurde der in der Anlage 39 zum BewG hierflr geltende Rohertrag
von 6,05 Euro pro Quadratmeter Wohnflache angesetzt, von dem fur die Lage des Ob-
jekts in der Mietniveaustufe 2 ein Abschlag von 10% angenommen wurde.

Mit Schreiben vom 16. Januar 2023 legten die Antragsteller Einspruch gegen den vorge-
nannten Grundsteuerwertbescheid ein und stellten zugleich einen Antrag auf Aussetzung
der Vollziehung dieses Bescheids sowie auf ein Ruhen des Einspruchsverfahrens. Zur Be-
grundung gaben die Antragsteller an, dass der Grundsteuerwertbescheid aus allen in Be-
tracht kommenden rechtlichen Gesichtspunkten beanstandet werde, und verwiesen zur
Begrindung auf ein Rechtsgutachten von Herrn Prof. Dr. Gregor Kirchhof, das dieser im
August 2020 im Auftrag des ZIA Zentraler Immobilien Ausschusses e.V. erstellt hatte.

Dadurch riigten sie insbesondere, dass mit den - angegriffenen - gesetzlichen Rege-
lungen der §§ 218 ff. BewG und insbesondere der §§ 243 ff. BewG der spezifische Belas-
tungsgrund der Grundsteuer nicht erkennbar werde, wie dies verfassungsrechtlich zur
Abgrenzung der Grundsteuer von der Einkommensteuer sowie von der Vermégenssteuer
erforderlich sei; insbesondere die Abgrenzung zur Vermdgensteuer sei unklar, habe aber
aufgrund der unterschiedlichen Gesetzgebungskompetenz und Ertragshoheit entschei-
dende Bedeutung. Weder die in der Gesetzesbegriindung bezeichneten Charakteristika
einer ,,Objektsteuer” noch die Betonung der ,Sollertragsteuer” oder die Anknipfung ,an
das Innehaben von Grundbesitz in Form von land- und forstwirtschaftlichem Vermégen
oder Grundvermaégen” wurden den Belastungsgrund hinreichend klar benennen. Weil da-
mit der Belastungsgrund der Grundsteuer unklar sei, sei auch das vorgelagerte Bewer-
tungsrecht verfassungswidrig.

Selbst wenn der Belastungsgrund einer ,Sollertragsteuer” als ausreichend anzusehen
sei, sei es jedenfalls ,,sehr schwer zu rechtfertigen”, dass die Grundsteuer als Objekt-
steuer nicht darauf abstelle, ob das belastete Objekt fremdfinanziert erworben sei oder
nicht, sondern von einem einheitlichen Sollertrag ausgehe. Zudem werde privat genutz-
tes Vermdgen, das nicht zur tatsachlichen Ertragserzielung genutzt werde(n kénne), im
Vergleich zu entgeltlich genutztem Vermdgen strukturell benachteiligt. Das Eigentums-
grundrecht des Art. 14 Grundgesetz (GG) setze einer Sollertragsteuer sehr enge Gren-
zen, wobei fraglich sei, ob diese Uberschritten seien.

Darlber hinaus rlgten die Antragsteller eine grundsatzliche Verletzung des Rechts-
staatsprinzips dadurch, dass das neue Bewertungsverfahren keinen Ruckschluss auf die
spatere, tatsachliche Grundsteuerhdhe zulasse und deswegen die spatere Steuerbe-
lastung nicht vorhersehbar sei, weil die Hebesatze der Belegenheitsgemeinde ab 2025
nicht bekannt seien.
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Ferner wirden die Grundsteuerwerte durch die starken Typisierungen so nivelliert, dass
Wertunterschiede zwischen verschiedenen Immobilien nicht mehr realitdtsgerecht abge-
bildet wlrden, wie es das BVerfG aber gefordert habe.

Es sei im neuen Bewertungsrecht keine Moglichkeit vorgesehen, einen geringeren
Grundsteuerwert durch ein Sachverstandigengutachten nachzuweisen. Dies verletze das
»Realisationsprinzip” und das Gebot der Folgerichtigkeit.

Uberdies wirkten die einzelnen Bewertungsmethoden und Bewertungsparameter stark
vereinfachend - wie die Antragsteller durch Verweis auf das Gutachten von Prof. Dr. Gre-
gor Kirchhof rigten. Dies habe - trotz der erheblichen Reduzierung der Berechnungsele-
mente auf flinf bzw. acht Bewertungsparameter - ein in sich nicht folgerichtiges und in-
konsistentes Bewertungssystem gebracht, was zu starken Friktionen und inkonsistenten
Belastungsunterschieden flihre. Wenn beispielsweise das Gebaudealter vereinfachend
berucksichtigt werde, spiegele dies den Wert einer Immobilie nicht sachgerecht wider,
etwa wenn eine Jugendstilvilla mit einem Steinhaus aus den 1980er oder mit einem Be-
tonbau aus den 1990er Jahren verglichen werde.

In systematischer bzw. bewertungsmethodischer Hinsicht riigten die Antragsteller er-
ganzend die Differenzierung zwischen Wohn- und Geschaftsgrundstiicken als willkurlich.
Weil bei Geschaftsgrundsticken das Sachwertverfahren anzuwenden und alle Nutz- und
Verkehrsflachen voll anzusetzen seien - wobei gemischt-genutzte Grundsticke bereits
ab einer gewerblichen Nutzung von 20% als Geschaftsgrundstick zu behandeln seien -,
fuhre dies bei gemischt-genutzten Grundstiicken zu Uberproportionalen Bewertungen.
Obwohl auch bei derartigen Grundsticken auf die Wohnraummiete abzustellen sei, lie-
Ben sich in der Vermietung an Handwerk/Lager keine so hohen Mieten wie bei der reinen
Wohnnutzung erzielen. Die tatsachliche Wertigkeit fir gemischt-genutzte Immobilien sei
daher inzwischen oft geringer als der Wert reiner Wohnimmobilien.

Zugleich trugen die Antragsteller vor, die auf Grundlage des angegriffenen Grundsteuer-
wertbescheids festzusetzende Grundsteuer werde zu einer unangemessen hohen Belas-
tung fuhren, wobei sie sich hierbei auf verschiedene Argumentationsstrange bezogen:

So sei der - in die Berechnung des Grundsteuerwerts eingehende - Bodenrichtwert ih-
res Grundsticks zu hoch, unsachgemal bzw. unverhaltnismaRig angesetzt. Generell
kénnten Bodenrichtwerte nur in einem ungenauen Verfahren dadurch ermittelt werden,
dass sie durch eine Schatzung von dem Gebaudewert separiert wirden. Zugleich lasse
die vorgesehene Methodik, jedenfalls aber die fehlende einzelfallbezogene Bericksich-
tigung grundstucksindividueller Besonderheiten keine Méglichkeit daflr, dass ungunsti-
ge Grundstlickszuschnitte, ein Altlastenverdacht oder tatsachlich vorhandene Altlasten
wertmindernd bertcksichtigt werden kénnten.

Zu Verzerrungen fuhre auch, dass die Differenzierung der Grundstlcksflachen, die von
der Bezugsflache von 500 Quadratmetern nach oben (dann niedrigere Bewertung pro
Quadratmeter) oder nach unten (dann hohere Bewertung pro Quadratmeter) abwichen,
nur im Rahmen der Umrechnungskoeffizienten zur Berlicksichtigung abweichender
GrundsticksgréBen beim Bodenwert von Ein- und Zweifamilienhdusern (vgl. Anlage 36
zu den §§ 251 und 257 Abs. 1 BewG), nicht aber bei Mehrfamilienhdusern nachvollzogen
werde, obwohl auch gréRere Mietwohngrundstlicke proportional eine geringere Bewer-
tung erfahren mussten.
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Ferner fuhre die gesetzliche Anordnung, auf einheitliche Mietniveaus abzustellen, zu ei-
ner Uberbewertung. So sei selbst fir groRere Stadte dasselbe Mietniveau unabhangig
davon anzuwenden, ob es sich um eine der allerbesten Wohnlagen oder lediglich um ei-
ne Randwohnlage handele, und obwohl die értlichen Mietspiegel eine sehr starke Diffe-
renzierung nach Wohnlagen mit Schwankungsbreiten von 30% bis 40% ausweisen wr-
den.

Auch die starken Unterschiede der Mieten, die in der Anlage 39 zu § 254 BewG flr Ein-
und Zweifamilienhdusern und bei Mietwohngrundstiicken festgesetzt worden seien, sei-
en in dieser Form und H6he in der Praxis nicht festzustellen.

Wahrend Uber den Einspruch noch nicht entschieden war (und bis heute nicht entschie-
den ist), weil das Verfahren nach § 363 Abs. 2 Satz 1 Abgabenordnung (AO) ruhte, lehn-
te der Antragsgegner den Antrag auf Aussetzung der Vollziehung mit Bescheid vom 27.
Januar 2023 ab, weil keine ernstlichen Zweifel an der RechtmaRigkeit bestiinden und

die Vollziehung keine unbillige Harte zur Folge habe. Der Bescheid sei ,nach geltendem
Recht erlassen worden.” Eine weitere Begriindung zu den substantiierten Einwanden der
Antragsteller enthielt der Ablehnungsbescheid nicht.

Mit ihrem hiergegen gerichteten Einspruch vom 22. Februar 2023 nahmen die Antrag-
steller auf ihr vorheriges Vorbringen Bezug. Erganzend trugen sie vor, dass sie den er-
mittelten Bodenrichtwert nicht fir adaquat hielten. Aufgrund der Bebauung in zweiter
Reihe sowie der GrundstickerschlieBung durch einen Privatweg lasse sich das Grund-
stlck der Antragsteller fiir eine Bebauung nur eingeschrankt nutzen. Auch durch die
Hanglage des Grundstlicks sei eine ErschlieBung fur die Bebauung zusatzlich erschwert.
Die in der Vergangenheit verduRerten umliegenden Grundstlicke, deren VeraulRerung zu
der erheblichen Steigerung des Bodenrichtwerts gefluhrt hatten, hatten diese Problema-
tik nicht gehabt, weil bei diesen Grundstiicken der gréSte Teil des Grundstiicks bebaubar
gewesen sei. Daher sei ein Abschlag von 30% auf den Bodenrichtwert gerechtfertigt.

Mit Einspruchsentscheidung vom 6. Juni 2023 wies der Antragsgegner den Einspruch

der Antragsteller gegen die Ablehnung ihres Antrags auf Aussetzung der Vollziehung als
unbegrundet zuruck. Die Antragsteller hatten kein besonderes, das 6ffentliche Interes-
se am Gesetzesvollzug Uberwiegendes individuelles Aussetzungsinteresse geltend ge-
macht, das bei Einwanden gegen die Verfassungsmaliigkeit von Rechtsvorschriften er-
forderlich sei. Insbesondere sei nicht erkennbar, dass es durch den Gesetzesvollzug und
die Erhebung der Grundsteuer zu einer Existenzgefahrdung der Antragsteller komme.
Uberdies bestiinden an der RechtméaBigkeit der angegriffenen gesetzlichen Typisierun-
gen keine ernstlichen Zweifel. Der Grundsteuerwert sei nach den einfachrechtlichen Vor-
gaben, die der Antragsgegner im Einzelnen darstellte und erlauterte, zutreffend errech-
net worden. FUr den Bodenrichtwert sei der fir das Grundstiick geltende Bodenrichtwert
fur die gesamte Grundstiicksflache anzuwenden gewesen, da die von den Antragstellern
vorgetragenen Besonderheiten des Grundstiicks typisierend nicht zu berlcksichtigen
seien und ein Abschlag nicht erfolgen kénne. Bewertungsziel sei der ,,objektiviert reale
Wert” und gerade nicht der Verkehrswert, sodass auch der Nachweis eines niedrigeren
gemeinen Werts in analoger Anwendung des § 198 BewG nicht méglich sei. Der Antrags-
gegner sei als Teil der Finanzverwaltung an das formelle Gesetz gebunden und durfe die-
ses nicht auf seine VerfassungsmaBigkeit prufen; dies sei nur durch ein Gericht méglich.
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Mit ihrem gerichtlichen Antrag vom 23. Juni 2023 wiederholen die Antragsteller umfas-
send ihre vorgerichtlichen Einwande.

Die Antragsteller beantragen sinngemag,

die Vollziehung des Bescheids tUber den Grundsteuerwert auf den 1. Januar 2022 vom
30. Dezember 2022 unter Aufhebung der Einspruchsentscheidung vom 6. Juni 2023 aus-
zusetzen.

Der Antragsteller beantragt,
den Antrag abzulehnen.

Erganzend zu seiner Einspruchsentscheidung tragt der Antragsgegner vor, dass die ge-
setzlichen Typisierungen den durch das BVerfG anerkennten Bewertungsverfahren im-
manent und nicht zu umfangreich seien.

Soweit die Antragsteller riigten, dass das neue Bewertungsverfahren keinen Rickschluss
auf die spatere, tatsachliche Grundsteuerh6he zulasse und die Hebesatze der Belegen-
heitsgemeinde ab 2025 nicht bekannt seien, kénnten objektiv keine Aussagen zur Ho-
he der Definitivbelastung mit Grundsteuer ab dem Jahr 2025 erfolgen, weil die kinftig
geltenden Hebesatze noch nicht beschlossen seien. Eine Rechtsschutzllicke drohe indes
nicht. Zum einen kdnnten die Grundsteuerbescheide mit den dann ab 2025 einschlagi-
gen Hebesatzen mit dem Rechtsbehelf des Widerspruchs angefochten werden; zum an-
deren seien die Grundsteuerwertbescheide bereits jetzt justiziabel. Zudem lasse § 25
Abs. 3 Satz 1 des Grundsteuergesetzes (GrStG) sogar ausdrucklich - und in verfassungs-
konformer Weise - eine Ruckwirkung der Hebesatzbestimmung zum Jahresbeginn zu,
wenn der Beschluss Uiber den Hebesatz bis zur Jahresmitte ergehe; daher sei eine ein-
geschrankte Vorhersehbarkeit der gesamten klnftigen Grundsteuerbelastung unbeacht-
lich.

Die - auch im Fall der Antragsteller zur Anwendung gebrachte - Immobilienbewertungs-
methode der Ertragswertbestimmung sei durch das BVerfG grundsatzlich unbeanstan-
det geblieben. Auch die parallele (bzw. genauer: subsidiare) Anwendung eines verein-
fachten Ertrags- und Sachwertverfahrens im Rahmen der steuerlichen Bewertung des
Grundbesitzes sei durch das BVerfG ausdricklich anerkannt worden. Lediglich das Unter-
lassen regelmaBiger Neufeststellungen sei gertigt worden; diese seien im neuen Bewer-
tungsrecht aber vorgesehen. Wenn die Antragsteller eine Typisierung anhand bestimm-
ter Parameter rigten, so sei dies den althergebrachten Verfahren zur Bestimmung des
Ertragswerts bzw. des Sachwerts immanent.

Soweit sich die Antragsteller gegen ,absolut gesetzte” Bodenrichtwerte wendeten, deren
Ermittlung ausdricklich den Gutachterausschlssen als Kollegialorganen auBerhalb des
Steuerwesens aufgetragen sei, komme den Gutachterausschussen infolge ihrer besonde-
ren Sach- und Fachkenntnisse und der gréfReren Ortsndhe eine vorgreifliche Ermittlungs-
kompetenz bezliglich des Bodenrichtwerts zu. Die Heranziehung von Bodenrichtwerten
habe sich flir Zwecke der Erbschaft- und Schenkungsteuer, der Grunderwerbsteuer (seit
1. Januar 1996) und auch anlasslich ertragsteuerrechtlicher Wertermittlungsanlasse in
langjahriger Praxis ohne verfassungsgerichtliche Beanstandung bewahrt. Dadurch werde
- ausgehend von der verfassungsrechtlich zulassigen Ausgestaltung der Grundsteuer als
Sollertragsteuer - der Gegenwartswert der nachhaltigen Ertragsfahigkeit von Grund und
Bodens einfach und sachgerecht ermittelt. Im Ubrigen kénnten etwaige Defizite bei der
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Ermittlung der Bodenrichtwerte durch die Gutachterausschusse nicht als verfassungs-
rechtliches Argument gegen die gesetzliche Typisierungsanordnung angefuhrt werden.

Der Bodenrichtwert sei nur eingeschrankt gerichtlich Gberprifbar und im Steuerrechts-
verhaltnis fir die Beteiligten verbindlich. Vor dem Hintergrund, dass es sich bei der Be-
wertung flr Zwecke der Grundsteuer um ein Massenverfahren handele, sei eine individu-
elle Wertermittlung fir jedes einzelne Grundstuck gesetzlich bewusst nicht vorgesehen.
Vielmehr bediene sich der Gesetzgeber der verfassungsrechtlich zuldssigen Instrumen-
te ,Typisierung” und , Pauschalierung” mit dem Ergebnis, dass individuelle Grundsticks-
merkmale - vorbehaltlich gesetzlich vorgesehener Anpassungsgrinde - nicht zu berick-
sichtigen seien. Dieser Typisierungs- und Vereinfachungseffekt der Grundsteuerwerter-
mittlung ginge verloren, wenn bei jeder Bewertung eines Grundsticks - neben den in

§ 247 Abs. 1 Satz 2 BewG einzig vorgesehenen zu differierenden Entwicklungszustanden
gemaR § 3 der Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der flr die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung - ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | 2021, S. 2805) sowie bei Uber-
lagernden Bodenrichtwertzonen in Fallen unterschiedlicher Arten der Nutzung - Uber die
korrekte H6he des Bodenrichtwerts gestritten wirde. Im finanzgerichtlichen Verfahren
kénne jedenfalls grundsatzlich nicht begehrt werden, dass der Bodenrichtwert der maR-
geblichen Zone nicht auf das zu bewertende Grundstiick anzuwenden sei.

Auch dartber hinausgehend habe der Gesetzgeber - anders als beispielsweise in § 198
BewG - in den Vorschriften zur Bewertung des Grundbesitzes fiir die Grundsteuer auf
den 1. Januar 2022 bewusst keine Regelung vorgesehen, die es Steuerpflichtigen ermdg-
liche, einen niedrigeren gemeinen Wert mittels Sachverstandigengutachten oder zeitnah
erzielten Kaufpreises nachzuweisen. Diese planvolle gesetzgeberische Entscheidung,
»die Grundsteuerwertermittlung deutlich zu entindividualisieren”, sei dem Umstand ge-
schuldet, dass im reformierten grundsteuerlichen Bewertungsrecht kein individueller
Verkehrswert, sondern nur ein ,,Durchschnittswert (objektiviert-realer Wert)" ermittelt
werden solle.

Es 1dgen auch keine Anhaltspunkte fir die Behauptung der Antragsteller vor, dass der
fur ihr Grundstick anzuwendende Bodenrichtwert konkret zu hoch oder dass der Gutach-
terausschuss bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte seiner Ermittlungskompetenz in un-
zureichendem MaRe nachgekommen sei. Soweit gegen den Bodenrichtwert lberhaupt
Rechtsschutz gesucht werden konne, sei jedenfalls der Verwaltungsrechtsweg erdffnet
(§ 40 VWGO).

Soweit sich die Antragsteller dagegen wendeten, dass jeweils fiir das gesamte Gemein-
degebiet nur eine einheitliche Mietniveaustufe angenommen werde, Iagen der Berech-
nung gemeindeeinheitliche Durchschnittsmieten als typisierte monatliche Nettokaltmie-
ten zugrunde. Aus Vereinfachungsgrinden werde die ortsibliche Vergleichsmiete, die
grundsatzlich der Standardbewertungsmethode des Ertragswertverfahrens zugrunde ge-
legt werde und aus den Ublichen Entgelten fur in der Gemeinde gelegenen Wohnraum
vergleichbarer Art, GroRe, Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten sechs Jahren
ermittelt werde, durch die durchschnittlichen Nettokaltmieten (, statistische Miete” als
sogenannte Listenmiete) ersetzt. Diese sei aus der Zusatzerhebung zum Mikrozensus
2018 des Statistischen Bundesamtes abgeleitet worden. Darin liege insgesamt eine er-
hebliche und nicht zu beanstandende Vereinfachung gegentiber der individuellen Ermitt-
lung einer marktublich erzielbaren Miete. So wirden insbesondere die Falle vereinfacht,
in denen Grundstiicke eigengenutzt, ungenutzt, zu voribergehendem Gebrauch oder un-
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entgeltlich Gberlassen wirden. Dies diene nicht nur der Verwaltungsvereinfachung, son-
dern mindere den Deklarationsaufwand der Steuerpflichtigen spurbar.

Da in dieser Ermittlung auch altere Bestandsmieten enthalten seien, lagen die aus dem
Mikrozensus abgeleiteten durchschnittlichen Nettokaltmieten tendenziell unter den orts-
Ublichen Vergleichsmieten. Um die Mietpreisdynamik im Wohnungsmarkt sachgerecht
zu erfassen, wirden die durchschnittlichen Nettokaltmieten in der Anlage 39 zum BewG
aufgrund der Ermachtigungsgrundlage in § 263 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BewG regelmalSig an
die geanderten tatsachlichen Verhaltnisse angepasst. Der Ansatz von tatsachlich verein-
barten oder ortsublichen Vergleichsmieten oder von objektspezifischen Nettokaltmieten,
etwa aufgrund von wohnungs- oder mietrechtlichen Bindungen, sei aufgrund der Kon-
zeption des Ertragswertverfahrens als Massenbewertungsverfahren daher nicht maéglich.
Dies sei Ausdruck einer verfassungsrechtlichen Typisierung und Pauschalierung, die vom
gesetzgeberischen Gestaltungsspielraum gedeckt sei.

Der weitgehende Typisierungsgrad sei vor dem Hintergrund der Ausgestaltung der
Grundsteuer als Objektsteuer sowie der Hohe des Steueraufkommens gerechtfertigt. Der
Steuergesetzgeber habe das grundsteuerliche Bewertungsrecht unter Beachtung verfas-
sungsrechtlicher Vorgaben und Beriicksichtigung zusatzlicher Ziele wie der Vollzugsver-
einfachung und Automationsfahigkeit insgesamt verfassungs- und insbesondere gleich-
heitskonform geregelt.

Entscheidungsgriinde

34

35

36

37

38

39

Der Antrag auf Aussetzung der Vollziehung des verfahrensgegenstandlichen Grundsteu-
erwertbescheids ist zulassig.

So ist der Finanzrechtsweg gemal § 33 Abs. 1 Nr. 1 der Finanzgerichtsordnung (FGO) far
den gesamten Streitfall und hinsichtlich aller dafir maRgeblichen Teilfragen, insbesonde-
re hinsichtlich der Ermittlung der Bodenrichtwerte durch die Gutachterausschlsse er6ff-
net (dazu Gliederungspunkt II.1.).

Die Antragsteller konnten ihr Rechtsschutzbegehren des einstweiligen Rechtsschutzes
auch allein durch den vorliegenden Antrag auf Aussetzung der Vollziehung des angegrif-
fenen Grundsteuerwertbescheids nach § 69 Abs. 3 und Abs. 4 FGO verfolgen, denn damit
konnte auch die zugrundeliegende Bodenrichtwertfeststellung des zustandigen Gutach-
terausschusses Uberpruft werden (dazu Gliederungspunkt 11.2).

Das Gericht konnte Uber den Antrag der Antragsteller auch entscheiden, ohne das Ver-
fahren nach § 74 FGO aussetzen zu mussen, um die RechtmaRigkeit des Bodenrichtwerts
durch ein Verwaltungsgericht oder um die VerfassungsmaRigkeit der zugrundeliegenden
Rechtsvorschriften durch das Bundesverfassungsgericht Uberprifen zu lassen (dazu Glie-
derungspunkt I1.3).

SchlieRlich lagen auch die sonstigen Voraussetzungen fiir die Zuldssigkeit des Antrags
auf Aussetzung der Vollziehung nach § 69 Abs. 3 und Abs. 4 FGO vor. Insbesondere war
der Antrag auch im Hinblick auf ein Aussetzungsinteresse der Antragsteller zulassig (da-
zu Gliederungspunkt 11.4).

1.
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40

41

42

43

44

45

46

Der Finanzrechtsweg ist gemals § 33 Abs. 1 Nr. 1 FGO gegeben, weil das wegen bewer-
tungsrechtlicher Streitfragen Uber den Grundsteuerwertbescheid geflhrte Verfahren
eine offentlich-rechtliche Streitigkeit ber eine Abgabenangelegenheit darstellt (dazu
Gliederungspunkt a)), die der Gesetzgebung des Bundes unterliegt (dazu Gliederungs-
punkt b)) und insgesamt der ,Verwaltung durch Landesfinanzbehdrden” im Sinne des
§ 33 Abs. 1 Nr. 1 FGO unterfallt (dazu Gliederungspunkt c)).

Dies gilt umfassend fur den angegriffenen Grundsteuerwertbescheid und alle dort als Be-
rechnungsgrundlagen bericksichtigten Berechnungsgrundlagen, d.h. entgegen der Auf-
fassung des Antragsgegners insbesondere bezuglich der durch die Gutachterausschisse
ermittelten Bodenrichtwerte. Der Rechtsschutz ist daher nicht zwischen Finanz- und Ver-
waltungsrechtsweg zu teilen.

a)

Die vorliegende Streitigkeit ber eine verbindlich festgestellte Bemessungsgrundlage
der Grundsteuer unterfallt umfassend, d.h. auch soweit die Antragsteller Einwande ge-
gen den in die Bemessungsgrundlage eingegangenen Bodenrichtwert erheben, dem Be-
griff der ,Abgabenangelegenheit” im Sinne des § 33 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 2 FGO.

aa)

+Abgabenangelegenheiten” im Sinne der FGO sind gemaR der Legaldefinition des § 33
Abs. 2 Satz 1 FGO alle mit der Verwaltung der Abgaben einschlielSlich der Abgabenver-
gutungen oder sonst mit der Anwendung der abgabenrechtlichen Vorschriften durch die
Finanzbehdrden zusammenhangenden Angelegenheiten.

Es gehdren dazu in erster Linie die Steuerbescheide und die der Feststellung der Be-
steuerungsgrundlagen dienenden Bescheide, aber auch samtliche anderen, der Abga-
benverwaltung dienenden Verwaltungsakte der Finanzbehorden auf den Gebieten der
Steueraufsicht, der Steuerermittlung, der Steuererhebung, der Vollstreckung, der Er-
stattung, der Vergltung, der Bewertung, der Zerlegung und Zuteilung (BT-Drucksache
IV/1446, S. 43).

Der weite ,,Abgaben“-Begriff des § 33 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 2 FGO, der insbesondere die
LSteuern” im Sinne des § 3 Abs. 1 AOQ, Art. 105 GG umfasst (vgl. BT-Drucksache 1V/1446,
43), verweist dabei auch und gerade auf die bewertungsrechtlichen Vorfragen, die fur
die Bemessung und damit flr die Festsetzung der Grundsteuer mafgeblich sind. Die
Gesetzgebungskompetenz des Bundes fiir die Grundsteuer erfasst dabei nicht nur die
Bestimmung des Steuergegenstandes, sondern deckt auch die Regelung der Bemes-
sungsgrundlage der Grundsteuer und die dazu erforderlichen Bewertungsregeln ab (vgl.
BVerfG, Urteil vom 10. April 2018 - 1 BvL 11/14, 1 BvL 12/14, 1 BvL 1/15, 1 BvR 639/11,
1 BvR 889/12, BVerfGE 148, 147).

bb)

Nach der gesetzlichen Grundkonzeption des ab dem 1. Januar 2025 anzuwendenden
Grundsteuerrechts vollzieht sich die Grundsteuererhebung in drei Stufen (vgl. statt vieler
zur Ubersicht: Eichholz, DStR 2020, 1158 (1162)):

Einem Grundsteuerwertbescheid auf den Hauptfeststellungszeitpunkt 1. Januar 2022
kommt nach dem Regelungssystem der §§ 218 ff. BewG und insbesondere nach § 219
Abs. 1 BewG i.V.m. § 180 AO die Funktion eines Grundlagenbescheids fur den nach §§ 13
Satz 1, Satz 2 i.V.m. § 16 Abs. 1 Satz 1, Satz 2 GrStG i.V.m. § 184 Abs. 1 AO i.V.m. § 266
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47

48

49

50

51

52

Abs. 1 BewG auf den Hauptfeststellungszeitpunkt 1. Januar 2025 festzustellenden Grund-
steuermessbetrag zu (Brandis, in: Tipke/Kruse, AO/FGO, 177. Lieferung Stand 9/2023,

§ 180 AO Rn. 2), der seinerseits einen Grundlagenbescheid fir den nach § 27 GrStG zu
erlassenden Grundsteuerbescheid auf den Hauptveranlagungszeitpunkt 1. Januar 2025
darstellt.

Der Grundsteuerwertbescheid stellt gemaR § 219 Abs. 1 BewG den Grundsteuerwert fest
und trifft zudem gemal § 219 Abs. 2 BewG Feststellungen zur Vermdgensart (Land- und
Forstwirtschaft oder Grundvermdgen), bei Grundvermdgen zur Grundsticksart im Sinne
des § 249 BewG, zur Zurechnung des Grundstiicks und bei mehreren Beteiligten zur Ho-
he ihrer Anteile (Eichholz, DStR 2020, 1158 (1162)).

Da die Bemessungsgrundlage und damit die Héhe der klinftigen Grundsteuerfestsetzung
maRgeblich durch den auf den 1. Januar 2022 festgestellten Grundsteuerwert bestimmt
werden, zahlt die Grundsteuerwertfeststellung ohne Weiteres zu den ,,Abgabenangele-
genheiten”.

cc)

Um eine ,Abgabenangelegenheit” handelt es sich - entgegen des Vortrags des Antrags-
gegners sowie entgegen erster Literaturstimmen (Steinhauer, ErbStB 2023, 185 (186);
Mandler/Schulze/Zochert, DStR 2023, 1329 (1334 ff.)) - auch, soweit die Antragsteller
Einwande gegen den fir das verfahrensgegenstandliche Grundstlick ermittelten Boden-
richtwert erheben.

Die Antragsteller sind mit diesen Einwanden nicht etwa deshalb - wie der Antragsgegner
meint - auf den Verwaltungsrechtsweg nach § 40 Abs. 1 VwGO zu verweisen, weil der
Bodenrichtwert durch den fur das Gebiet des Grundstlicks zustandigen 6rtlichen Gutach-
terausschuss ermittelt und durch den Antragsgegner lediglich ohne Anpassung als eine
malgebliche Berechnungsgrundlage des verfahrensgegenstandlichen Grundsteuerwerts
Ubernommen worden ist.

(1)

Die Antragsteller wenden sich nicht gegen den flr ihr Grundstlick ermittelten Boden-
richtwert als solchen. Vielmehr begehren sie - was den Tenor ihres Aussetzungsantrags
betrifft - die Aussetzung der Vollziehung des gegen sie ergangenen Grundsteuerwertbe-
scheids, in dessen Rahmen der Bodenrichtwert lediglich als eine Bemessungsgrundla-
ge eingegangen ist, und wenden sich allein gegen die in diesem Bescheid liegende Be-
schwer. Der vorliegende Rechtsstreit betrifft damit bereits in formell-rechtlicher Hinsicht
umfassend einen in einer Abgabenangelegenheit ergangenen Bescheid.

(2)

Dass es sich bei Streitigkeiten Gber den fir steuerliche Zwecke berlcksichtigten Boden-
richtwert um eine ,,Abgabenangelegenheit” handelt, folgt aus Sicht des Gerichts auch
unmittelbar aus § 196 Abs. 1 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB). Danach sind Bodenricht-
werte flr Zwecke der steuerlichen Bewertung des Grundbesitzes ,hach erganzenden
Vorgaben” der Finanzverwaltung zum jeweiligen Hauptfeststellungszeitpunkt oder zu
sonstigen Feststellungszeitpunkten zu ermitteln. Hierdurch wird in materiell-rechtlicher
Hinsicht ein unmittelbarer Zusammenhang des Bodenrichtwerts mit der Anwendung ab-
gabenrechtlicher Vorschriften, der Feststellung von Besteuerungsgrundlagen und der
Steuerermittlung hergestellt.
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53

54

55

56

57

58

(3)

SchlieBlich erfolgt die Heranziehung des Bodenrichtwerts als Berechnungsgrundlage des
Grundsteuerwerts allein im Innenverhaltnis zwischen Gutachterausschuss und Finanzbe-
hérde (dazu Gliederungspunkt . 1. ¢) cc) (5)), sodass es sich bei einem Rechtsbehelf ge-
gen einen Grundsteuerwertbescheid aus Sicht eines Steuerpflichtigen nicht um zwei ge-
trennte Rechtsangelegenheiten, sondern nur um eine (einheitliche bzw. ungeteilte) Ab-
gabenangelegenheit handelt (im Ergebnis ebenso: Hey, ZG 2019, 297 (317)).

b)

Die streitige Abgabenangelegenheit unterliegt - entgegen der Auffassung der Antragstel-
ler - auch umfassend , der Gesetzgebung des Bundes”, wie dies fir die Er6ffnung des Fi-
nanzrechtswegs nach § 33 Abs. 1 Nr. 1 FGO erforderlich ist.

Zwar wurde die Gesetzgebungskompetenz des Bundes flir die Grundsteuer und das zu-
grundeliegende Bewertungsrecht seit einer Verfassungsanderung durch Gesetz vom 27.
Oktober 1994 eingeschrankt. Die zu diesem Zeitpunkt bereits geltenden Bundesgeset-
ze blieben aber nach Art. 125a Abs. 2 Satz 1 GG als Bundesrecht in Kraft und konnten

in engen Grenzen unter Beibehaltung der wesentlichen Elemente der in dem fortgelten-
den Bundesgesetz enthaltenen Regelungen weiterentwickelt werden (dazu Gliederungs-
punkt aa)). Dass sich der Gesetzgeber flir die Neuregelungen des Grundsteuer-Reform-
gesetzes in der Gesetzesbegrindung insbesondere auf diese Gesetzgebungskompetenz
aus Art. 125a Abs. 2 Satz 1 GG stltzte (dazu Gliederungspunkt bb)), ist aus Sicht des Ge-
richts nicht zu beanstanden (dazu Gliederungspunkt cc)). Zugleich kann sich dies - wor-
auf das Gericht an dieser Stelle hinweist - in der weiteren Zuldssigkeitsprifung auf die
Frage auswirken, inwiefern ein besonderes Interesse der Antragsteller an der Aussetzung
der Vollziehung des angegriffenen Bescheids vorliegt (dazu Gliederungspunkt Il. 4. c)).

Jedenfalls aber ist die Gesetzgebungskompetenz des Bundes dadurch gegeben, dass der
verfassungsandernde Gesetzgeber mit dem Recht zur Abweichungsgesetzgebung ge-
maRk Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 GG rechtzeitig eine hinreichende Lander-Offnungsklau-
sel im Sinne des Art. 125a Abs. 2 Satz 2 GG in die Verfassung aufgenommen hatte (dazu
Gliederungspunkt dd)).

SchlieBlich konnte sich der Gesetzgeber auch auf eine umfassende konkurrierende Ge-
setzgebungskompetenz des Bundes nach Art. 105 Abs. 2 Satz 1 GG berufen, die eben-
falls noch rechtzeitig vor der Ausfertigung sowie der Verkindung des Grundsteuer-Re-
formgesetzes in die Verfassung aufgenommen worden war (dazu Gliederungspunkt ee)).

aa)

Fur die Grundsteuer und damit auch fir die Bewertungsbestimmungen, die flr ihre Er-
hebung unverzichtbar sind, konnte der Bund jedenfalls bis zur Neufassung des Art. 72
Abs. 2 GG durch das Gesetz zur Anderung des Grundgesetzes vom 27. Oktober 1994
(BGBI. 11994, S. 3146) die konkurrierende Gesetzgebungskompetenz fir sich in An-
spruch nehmen. Denn nach Art. 105 Abs. 2 Nr. 3 GG in der Ursprungsfassung vom 23.
Mai 1949 (BGBI. 1 1949, S. 1) hatte der Bund die Kompetenz fir , die Realsteuern mit
Ausnahme der Festsetzung der Hebesatze, wenn er die Steuern ganz oder zum Teil zur
Deckung der Bundesausgaben in Anspruch nimmt oder die Voraussetzungen des Artikels
72 Abs. 2 GG vorliegen”. Nach Art. 106 Abs. 2 GG in seiner ursprunglichen Fassung flos-
sen unter anderem die Realsteuern, zu denen u.a. die Grundsteuer zahlt, den Landern
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59

60

61

62

und nach MaRgabe der Landesgesetzgebung den Gemeinden zu (BVerfG, Urteil vom 10.
April 2018 - 1 BvL 11/14 -, BVerfGE 148, 147).

Die zu diesem Zeitpunkt bereits geltenden Bundesgesetze blieben nach Art. 125a Abs. 2
Satz 1 GG als Bundesrecht in Kraft. Dem Bundesgesetzgeber wurde durch Art. 125a
Abs. 2 Satz 2 GG die Anderung des fortbestehenden Bundesrechts nicht verwehrt. Die
Lander dlrfen eine landesrechtliche Neuregelung durch Ersetzung des Bundesrechts
nur vornehmen, wenn dazu eine bundesgesetzliche Ermachtigung auf der Grundlage
des Art. 125 a Abs. 2 Satz 2 GG geschaffen worden ist. Hieraus folgt im Umkehrschluss,
dass es den Landern verwehrt ist, bei Fortbestand der bundesrechtlichen Regelung ein-
zelne Vorschriften zu andern. Die Anderungskompetenz des Bundes ist, sofern die Vor-
aussetzungen des Art. 72 Abs. 2 GG nicht gegeben sind, eng auszulegen und an die Bei-
behaltung der wesentlichen Elemente der in dem fortgeltenden Bundesgesetz enthalte-
nen Regelungen geknupft. Diese dirfen vom Bundesgesetzgeber modifiziert werden. Zu
einer grundlegenden Neukonzeption waren dagegen nur die Lander befugt, allerdings
erst nach einer Freigabe durch Bundesgesetz (BVerfG, Urteil vom 9. Juni 2004 - 1 BvR
636/02 -, BVerfGE 111, 10; BVerfG, Urteil vom 26. Januar 2005 - 2 BvF 1/03 -, BVerfGE
112, 226; BVerfG, Urteil vom 10. April 2018 - 1 BvL 11/14 -, BVerfGE 148, 147).

bb)

Der Bundesgesetzgeber hat seine Gesetzgebungskompetenz fiir die Neuregelungen des
Grundsteuer-Reformgesetzes insbesondere auf Art. 125a Abs. 2 Satz 1 GG gestitzt, da
fortgeltendes Bundesrecht lediglich fortgeschrieben werde. Mit der Neuregelung sollte
bei der Umsetzung der Vorgaben des Bundesverfassungsgerichts (BVerfG, Urteil vom 10.
April 2018 - 1 BvL 11/14, 1 BvL 12/14, 1 BvL 1/15, 1 BvR 639/11, 1 BvR 889/12, BVerfGE
148, 147) unter Wahrung der dem Bund derzeit nach dem Grundgesetz zustehenden Ge-
setzgebungskompetenz an das bestehende Bewertungs- und Grundsteuersystem ange-
knipft werden (BT-Drucksache 19/11085, S. 1, 80 und 88 ff.).

Das Bewertungs- und Grundsteuerrecht bleibe in seiner Grundstruktur erhalten. Das Re-
formgesetz ziele auf eine verfassungskonforme, rechtssichere und zeitgemale Fortent-
wicklung der Grundsteuer und der damit verbundenen Bewertung der Grundsteuerobjek-
te ab, um die Grundsteuer als verlassliche Einnahmequelle der Kommunen zu erhalten.
Die Belastungsentscheidung knipfe auch kinftig an das Innehaben von Grundbesitz in
Form von land- und forstwirtschaftlichem Vermdgen oder Grundvermdégen an und wer-
de durch den Charakter einer Sollertragsteuer gepragt (BT-Drucksache 19/11085,S. 1 f,,
80, 84 f. und 90).

Der Gesetzentwurf stelle keine grundlegende Neukonzeption des Grundsteuerrechts dar.
Zur Umsetzung der verfassungsgerichtlichen Vorgaben wirden die Bewertungsziele un-
ter BerUcksichtigung der Belastungsentscheidung und die Bewertungsverfahren unter
Beibehaltung der wesentlichen Elemente lediglich unter Anpassung an veranderte Rah-
menbedingungen modifiziert. Als gleichbleibende wesentliche Elemente halte das neue
Recht fest am Steuergegenstand (Betriebe der Land- und Forstwirtschaft bzw. Grundstu-
cke), am System von Hauptfeststellung, Wertfortschreibung und Nachfeststellungen und
an den bisherigen Bewertungsmethoden zur Ermittlung des Bewertungsziels (Ertrags-
und Sachwertverfahren zur Ermittlung eines objektiviert-realen Werts). Der erhéhte Pau-
schalierungsgrad im Rahmen der Bewertung der notwendigen Anpassung an die aktuel-
len Verhaltnisse sei insbesondere der Verwaltungsvereinfachung und den Anforderungen
der Digitalisierung geschuldet. Es wurden bestehende Elemente der Grundsteuer ver-
wendet und die Ublichen Bewertungsmethoden (Ertrags- und Sachwertverfahren) weiter-
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64

65

66

67

68

69

hin angewendet. Nachdem sich die bisherigen Verfahrens- und Bewertungsvorschriften
grundsatzlich bewahrt hatten, kdnne auf diese bei gleichzeitiger Vereinfachung der Re-
gelungen aufgebaut werden. Daneben kdnne die bisherige Bewertungssystematik durch
eine weitgehende Automation zu einem einfacheren, transparenteren und nachvollzieh-
bareren Verwaltungsverfahren fortentwickelt werden (BT-Drucksache 19/11085,S. 1 f,,
80, 84 f. und 90).

Auch hinsichtlich der einzelnen Bewertungsverfahren werde an bestehendes Bewer-
tungsrecht angeknUpft. Das nunmehr in den §§ 252 ff. BewG geregelte Ertragswertver-
fahren, das im bisherigen Recht nach §§ 78 bis 82 BewG angewandt worden sei, sowie
das nunmehr in den §§ 258 ff. BewG geregelte Sachwertverfahren, das im bisherigen
Recht nach §§ 83 bis 90 BewG angewandt worden sei, wiirden unter Berlcksichtigung
des aktuellen Stands des Wertermittlungsrechts und der aktuellen Datenlage fortentwi-
ckelt (BT-Drucksache 19/11085, S. 1 f., 84 f., 90, 112 und 116).

SchlieBlich nahm der Gesetzgeber in den Begrundungen zu den Einzelentwlrfen einzel-
ner Vorschriften des Bewertungsverfahrens gemaR §§ 220 ff. BewG sowie der materiell-
rechtlichen Bewertungsvorschriften der §§ 243 ff. BewG bei nahezu jeder Einzelvorschrift
des neuen Bewertungsrechts Bezug auf bereits bestehende Einzelvorschriften, denen die
neuen Vorschriften entsprachen oder an die sie angelehnt seien (vgl. etwa BT-Drucksa-
che 19/11085, S. 94 ff. und 108 ff.).

cc)

Nach diesen MaBstaben und auf der Grundlage der vorstehenden Ausfihrungen des Ge-
setzgebers sieht das Gericht eine Gesetzgebungskompetenz des Bundes nach Art. 125a
Abs. 2 Satz 1 GG fur die vorliegenden Bewertungsregelungen als gegeben an, weil es in
den neuen Regelungen keine systematische Neukonzeption eines Grundsteuer- oder Be-
wertungssystems, sondern noch Modifikationen des vorherigen Rechts erkennt.

Das Gericht sieht die Ausfihrungen des Gesetzgebers in der Gesetzesbegrindung als in-
sofern Uberzeugend an und verweist zur Begriindung auf sie.

Insbesondere bleiben der Charakter der Grundsteuer als Real- und Gemeindesteuer, die
Bestimmung und Abgrenzung des Steuerobjekts bzw. -gegenstands (Betriebe der Land-
und Forstwirtschaft bzw. Grundstiicke), das System der dreistufigen Grundsteuererhe-
bung mit Wertfeststellungs-, Grundsteuermess- und Grundsteuerbescheid einschliellich
der Aufgabenteilung zwischen Finanzbehérden und Gemeinden und das bisherige Sys-
tem von Hauptfeststellung, Wert-/Zurechnungsfortschreibung und Nachfeststellungen er-
halten. Auch den Belastungsgrund der Grundsteuer erkennt der Gesetzgeber unter ande-
rem im Innehaben von Grundstiicken und orientiert sich unverandert am Konzept einer
Sollertragsteuer.

Durch vielfaltige normative Bezugnahmen in der Gesetzesbegrindung auf inhalts- und
teils auch wortgleiche Vorgangervorschriften knapft der Gesetzgeber sodann auch im
Einzelnen an konkrete Bestandsregelungen an, deren Verstandnis und Auslegung durch
die Bezugnahmen in die gesetzlichen Neuregelungen der §§ 218 ff. BewG mit Ubertragen
werden.

Zudem sieht der Gesetzgeber es als Hauptanliegen des Grundsteuer-Reformgesetzes an,
die Vorgaben des Bundesverfassungsgerichts mit Urteil vom 10. April 2018 (1 BvL 11/14,
1 BvL 12/14, 1 BvL 1/15, 1 BvR 639/11, 1 BvR 889/12, BVerfGE 148, 147) umzusetzen
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und unter deren Beachtung das Grundsteuerrecht weiterzuentwickeln. Hierzu wurden
insbesondere die bisherigen Bewertungsmethoden (Ertrags-, Sach- und Vergleichswert-
verfahren) in ihrer Struktur und den wesentlichen Berechnungselementen (z.B. im Er-
tragswertverfahren die getrennte Bewertung von Grundstick und aufstehendem Gebau-
de; Bewertung des Objekts nach abgezinstem Reinertrag etc.) Gbernommen, jedoch um
Typisierungen und Pauschalierungen erganzt, was eine durch das Bundesverfassungsge-
richt ausdricklich angesprochene Regelungsoption zur Erreichung einer gleichheitsge-
rechten Grundsteuererhebung (und dem vorgelagert: Grundstlcksbewertung) darstellt.

Der erhebliche Umfang der mit den Neuregelungen verbundenen Pauschalierungen, der
die konkrete Wertermittlung in ganz erheblichem MaR auf die Rechtsanwendung abs-
trakt-generell vorgegebener Berechnungsgrofen reduziert (dazu Gliederungspunkt II. 2.
¢)), ist hierbei keine gesetzliche Neukonzeption des Bewertungsrechts, sondern bewirkt
mit seinen - wenn auch in erheblichem Umfang vorgenommenen - Typisierungen einzel-
ner BerechnungsgréBen lediglich Modifikationen bzw. Weiterentwicklungen bestehender
Bewertungselemente (in diesem Sinne auch: Hey, in: Scheffler/Hey, Aktuelle Fragen der
Grundsteuerreform: Wirkungen und Gesetzgebungskompetenz, ifst-Schrift 530 (2019),
S. 67 ff. und S. 70; Hey, ZG 2019, 297 (300); Schmidt, NVwZ 2019, 103 (106); a.A. Kirch-
hof, DStR 2018, 2661 (2668 ff.).

dd)

Unabhangig davon, dass das Gericht nach den vorstehenden Ausflihrungen von einer
Bundeskompetenz nach den MaRstaben des Art. 125a Abs. 2 Satz 1 GG ausgeht, erkennt
es auch deshalb keinen Kompetenzibergriff des Bundesgesetzgebers, weil dieser den
Landern in Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 GG das Recht zur Abweichungsgesetzgebung zuge-
billigt hat.

Dies folgt aus Art. 125a Abs. 2 Satz 2 GG, der nicht nur die Mdglichkeit enthalt, seitens
des Bundesgesetzgebers ein Freigabegesetz zu erlassen. Die Regelung schliel3t es viel-
mehr - bei systematischer Auslegung im Sinne eines Erst-Recht-Schlusses - nicht aus,
dass der Bundesgesetzgeber im Rahmen seiner Anpassungs- und Anderungskompetenz
nach Art. 125a Abs. 2 Satz 1 GG auch eine bundeseinheitliche Regelung erlasst, die zu-
gleich eine Lander-Offnungsklausel enthalt (Greve, NVwZ 2019, 701 (704); Schmidt, ZRP
2019, 146 (148); Schwarz/Sairinger, DVBI. 2020, 800 (804 f.)).

Wenn eine derartige Offnungsklausel durch einfaches Bundesgesetz umgesetzt werden
kann, muss dies - bei teleologischer und systematischer Auslegung des Art. 125a Abs. 2
Satz 2 GG - auch gelten, wenn sich eine Offnungsklausel zu einer abweichenden Lan-
desregelung im Verfassungsrecht des Bundes findet (in diesem Sinne auch BT-Drucksa-
che 19/11084, S. 4). Wegen des Rechts zur Abweichungsgesetzgebung in Art. 72 Abs. 3
Satz 1 Nr. 7 GG - einer Norm mit Verfassungsrang - ist es daher unschadlich, dass sich
in den einfachrechtlichen Vorschriften der §§ 218 ff. BewG in der Fassung des Grundsteu-
er-Reformgesetzes nicht nochmals eine entsprechende Abweichungsklausel findet.

Fur die Frage, in welchem Zeitpunkt der Bund zustandig sein muss, um ein Gesetz er-
lassen zu kdnnen, ist der Zeitpunkt des Inkrafttretens des auf eine Kompetenzgrundla-
ge gestitzten Gesetzes ohne jede Bedeutung. Der Zeitpunkt des Inkrafttretens ist Teil
des Inhalts des einfachen Gesetzes, nicht Teil des Gesetzgebungsverfahrens. Das auf ei-
ne Kompetenzgrundlage gestutzte Gesetz ist vielmehr, gleichgultig mit welchem Tag des
Inkrafttretens es versehen ist, rechtlich existent ("erlassen") mit seiner Verkindung, die
den letzten Teil des Gesetzgebungsverfahrens bildet. Ein spaterer Tag des Inkrafttretens
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des Gesetzes bestimmt nur seinen zeitlichen Geltungsbereich, d.h. den Tag, von dem an
es anzuwenden ist. Ein einfaches Gesetz, das ausgefertigt wird zu einem Zeitpunkt, an
dem die dazu ermachtigende verfassungsrechtliche Norm noch nicht in Kraft war, oder
das verkindet wird, bevor die dazu ermachtigende Norm in Kraft getreten ist, ist daher
nichtig (BVerfG, Urteil vom 26. Juli 1972 - 2 BvF 1/71 -, BVerfGE 34, 9).

Das auf einem Gesetzentwurf vom 25. Juni 2019 (BT-Drucksache 19/11084) beruhen-
de verfassungsandernde Gesetz zur Anderung des Grundgesetzes (Artikel 72, 105 und
125b) vom 15. November 2019 (BGBI. | 2019, S. 1546), das in Art. 1 Nr. 1 des Gesetzes
die EinflUgung des Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 GG vornahm und nach Art. 2 des Gesetzes
am Tag nach seiner Verkindung in Kraft treten sollte, war aufgrund seiner Verkiindung
am 20. November 2019 in Kraft getreten mit Wirkung zum 21. November 2019.

In dem bereits taggleich mit dem verfassungsandernden Gesetz, namlich ebenfalls am
25. Juni 2019 eingebrachten Gesetzentwurf des Grundsteuer-Reformgesetzes (BT-Druck-
sache 19/11085) stitzte der Bundesgesetzgeber seine Gesetzgebungskompetenz flr das
Grundsteuer-Reformgesetz auf den im parallelen Gesetzgebungsverfahren einzufiihren-
den Art. 125a Abs. 2 GG. Das Grundsteuer-Reformgesetz wurde am 26. November 2019
vom Bundesprasidenten ausgefertigt und am 2. Dezember 2019 im Bundesgesetzblatt
verkindet. Nach Art. 18 Abs. 1 des Gesetzes traten die in Art. 1 des Gesetzes geregelten
Vorschriften der §§ 218 ff. BewG nebst den zugehérigen Anlagen zum BewG sowie die

in Art. 3 des Gesetzes geregelten Vorschriften des GrStG am Tag nach der Verkindung,
mithin am 3. Dezember 2019 in Kraft. Folglich bestand mit Art. 72 Abs, 3 Satz 1 Nr. 7 GG
sowohl im Zeitpunkt der Ausfertigung als auch der Verkiindung des Grundsteuer-Reform-
gesetzes eine Abweichungskompetenz der Lander. Dies geniigt als Offnungsklausel im
Sinne des Art. 125a Abs. 2 Satz 2 GG.

ee)

Jedenfalls aber besteht eine umfassende konkurrierende Gesetzgebungskompetenz des
Bundes fur den Erlass des Grundsteuer-Reformgesetzes nach Art. 105 Abs. 2 Satz 1 GG
in der Fassung des Gesetzes zur Anderung des Grundgesetzes (Artikel 72, 105 und 125b)
vom 15. November 2019 (BGBI. | 2019, S. 1456), das - bei historischer Auslegung und im
systematischen Vergleich mit Art. 105 Abs. 2 Satz 2 GG - dem Bund die konkurrierende
Gesetzgebung Uber die Grundsteuer gerade unabhangig von den Voraussetzungen des
Art. 72 Abs. 2 GG zugewiesen hat (vgl. BT-Drucksache 19/11084, S. 6).

Auch insofern war durch das verfassungsandernde Gesetz zur Anderung des Grundge-
setzes (Artikel 72, 105 und 125b) vom 15. November 2019 (BGBI. | 2019, S. 1546) in
Art. 1 Nr. 2 des Gesetzes die Einfligung des Art. 105 Abs. 2 Satz 1 GG vorgenommen
worden, die mit Wirkung zum 21. November 2019 und damit noch vor der Ausfertigung
(26. November 2019) sowie vor der Verkiindung des Grundsteuer-Reformgesetzes (2.
Dezember 2019) in Kraft trat. Folglich bestand sowohl im Zeitpunkt der Ausfertigung als
auch der Verkiindung des Grundsteuer-Reformgesetzes eine Gesetzgebungskompetenz
des Bundes zur Regelung der verfahrensgegenstandlichen Vorschriften.

Nach den vorstehenden MaBstaben und Ausfihrungen kann das erkennende Gericht kei-
ne ,kompetenzrechtlichen Konstruktionsfehler” darin erkennen, dass der Bund eine ihm
nunmehr unbeschrankte Gesetzgebungskompetenz Gber die Grundsteuer nicht in aus-

reichendem Umfang genutzt habe, weil er zuvor nur von begrenzten Regelungsspielrau-
men habe ausgehen mussen (a.A.: Kirchhof, DB 2023, 1116 (1117 und 1119)). Vielmehr
zeigen die beiden parallel eingebrachten und in Bezug aufeinander begriindeten Gesetz-
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gebungsverfahren, dass der Bundesgesetzgeber bereits bei der férmlichen Einleitung
des Gesetzgebungsprozesses von einer umfassenden Gesetzgebungskompetenz aus-
ging. Dass er keine anderen Regelungen als die spater Gesetz gewordenen Vorschriften
getroffen hat, kann daher nur als Beleg fur die Ausiibung dieser Kompetenz angesehen
werden.

c)

Die streitgegenstandliche Abgabenangelegenheit, namlich die Grundsteuerwertfeststel-
lung in einem bewertungsrechtlichen Grundlagenbescheid, unterfallt auch umfassend
der ,Verwaltung durch Landesfinanzbehdrden” im Sinne des § 33 Abs. 1 Nr. 1 FGO (dazu
Gliederungspunkt aa)).

Dass die eigentliche Festsetzung der Grundsteuer durch einen darauf folgenden Grund-
steuerbescheid der rheinland-pfalzischen Gemeinden erfolgt, ist hierflr unbeachtlich
(dazu Gliederungspunkt bb)).

Auch dass sich die Grundsteuerwertfeststellung mit dem Bodenrichtwert auf eine Be-
messungsgrundlage stitzt, die durch einen Gutachterausschuss und damit eine auler-
halb der Finanzverwaltung stehende Stelle ermittelt wurde, andert an einer ,Verwaltung
durch Landesfinanzbehdrden” bezlglich des Grundsteuerwertbescheids nichts (dazu
Gliederungspunkt cc)).

aa)

Eine ,Verwaltung von Abgaben” im Sinne des § 33 Abs. 2 Halbsatz 1 FGO umfasst alle
MalBnahmen einer Finanzbehdérde, die von Ermittlungen zu unbekannten Abgabensach-
verhalten Uber das konkrete Ermittlungs- und Festsetzungsverfahren bis zum Vollstre-
ckungsverfahren reichen. Dazu gehdren in erster Linie die Steuerbescheide, die der Fest-
stellung der Besteuerungsgrundlagen dienenden Bescheide und die sonstigen Beschei-
de der Finanzbehdrden. Erfasst werden auch die ,,sonst mit der Anwendung der abga-
benrechtlichen Vorschriften durch die Finanzbeh6érden zusammenhangenden Angelegen-
heiten”. Diese Generalklausel erfasst somit auch alle an die eigentliche Abgabenverwal-
tung angrenzenden Nebenrechtsgebiete, die jedoch mit der eigentlichen Verwaltung von
Abgaben zusammenhangen, etwa indem sie diese vorbereiten oder aus der Abgabener-
hebung unmittelbar resultieren. Solche Verwaltungsakte kommen insbesondere auf den
Gebieten der Steueraufsicht, der Steuerermittiung, der Steuererhebung, der Vollstre-
ckung, der Erstattung, der Vergutung, der Bewertung, der Zerlegung und Zuteilung und
der Vertretung vor den Finanzbehdrden und Finanzgerichten in Betracht (BT-Drucksache
IV/1446, 43).

bb)

Auf der Grundlage des Art. 108 Abs. 4 Satz 2 GG hat der rheinland-pfalzische Landes-
gesetzgeber fur die den Gemeinden allein zuflieBende Grundsteuer teilweise Gebrauch
gemacht und die Verwaltung zum Teil den Gemeinden Ubertragen: So obliegt nach § 5
Abs. 1 Halbsatz 1 Alt. 2 des rheinland-pfalzischen Kommunalabgabengesetzes (KAG) die
Verwaltung der Grundsteuer den Gemeinden. Dies gilt nach § 5 Abs. 1 Halbsatz 2 KAG je-
doch nicht fur die Festsetzung und Zerlegung der Steuermessbetrage.

Nach dem einfachgesetzlich ausgestalteten dreistufigen Besteuerungssystem von der
Grundsteuerwertfeststellung Uber den Grundsteuermessbescheid bis zur eigentlichen
Grundsteuerfestsetzung kommt den rheinland-pfalzischen Gemeinden somit nur die Ver-
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waltungszustandigkeit zur Festsetzung der Grundsteuer in einem Grundsteuerbescheid
sowie zur Erhebung der derart festgesetzten Grundsteuer zu.

Im Ubrigen, d.h. hinsichtlich der Festsetzung des Grundsteuermessbetrags und gerade
auch hinsichtlich der noch vorgelagerten Festsetzung des Grundsteuerwerts verbleibt es
hingegen bei der Verwaltungskompetenz der Landesfinanzbehérden nach Art. 108 Abs. 2
Satz 1 GG i.V.m. §§ 2 ff. des Gesetzes Uber die Finanzverwaltung (FVG), zu denen der An-
tragsgegner gehort. Die zustandigen Finanzamter ermitteln nicht nur die fir den Erlass
des angegriffenen Grundsteuerwertbescheids relevanten Besteuerungsgrundlagen, son-
dern setzen sodann auf der materiell-rechtlichen Grundlage der §§ 218 ff. BewG auch
den Grundsteuerwert durch férmlichen Bescheid mit (mittelbarer) Bindungswirkung fr
die Gemeinde fest.

cc)

Eine ,Verwaltung durch Landesfinanzbehdrden” im vorgenannten Sinne erfolgt auch, so-
weit die Finanzbehdrden im Zuge ihrer Grundsteuerwertfeststellung auf einen von den
rheinland-pfalzischen Gutachterausschissen ermittelten Bodenrichtwert als bedeutsame
Besteuerungsgrundlage des Grundsteuerwerts zugreifen.

Die im Bewertungssystem der §§ 243 ff. BewG fur alle Immobilienarten als Bemessungs-
grundlage bedeutsamen Bodenrichtwerte (dazu Gliederungspunkt (1)) werden durch
Gutachterausschusse ermittelt, deren Zusammensetzung und Arbeitsweise ungeachtet
weniger bundesgesetzlicher Regelungen im Wesentlichen durch landesrechtliche Vor-
schriften bestimmt werden (dazu Gliederungspunkt (2)).

Trotz der Bezeichnung in § 192 Abs. 1 BauGB als ,selbstandige, unabhangige Gutachter-
ausschusse” handelt es sich dabei im System der Staatsgewalten jedoch um Landesbe-

hdorden (dazu Gliederungspunkt (3)), nicht aber um Finanzbehérden im Sinne der §§ 2 ff.
FVG (dazu Gliederungspunkt (4)).

Daher erfolgt die Feststellung von Bodenrichtwerten durch die Gutachterausschiisse und
die Ubermittlung dieser Werte an die Finanzbehérden nur im Innenverhéltnis zwischen
verschiedenen Behdrden, nicht aber im AuBenverhaltnis zu den Steuerpflichtigen. Eine
derartige AuBenwirkung kommt erst dem Grundsteuerwertbescheid zu, in dem der Bo-
denrichtwert als Bemessungsgrundlage des Grundsteuerwerts herangezogen wird (dazu
Gliederungspunkt (5)).

(1)

Der Bodenrichtwert geht in die Grundsteuerwertfeststellung gemaf §§ 243 ff. BewG bei
allen der Bewertung unterworfenen Immobilienarten als zentrales Element in die Bemes-
sungsgrundlage des Grundsteuerwerts ein:

So ermittelt sich der Grundsteuerwert unbebauter Grundstlicke nach § 247 Abs. 1 Satz 1
BewG regelmaBig durch Multiplikation ihrer Fldche mit dem jeweiligen Bodenrichtwert
im Sinne des § 196 BauGB. Soweit in den §§ 243 bis 262 BewG sowie in den Anlagen

36 bis 43 zum BewG nichts anderes bestimmt ist, werden Abweichungen zwischen den
Grundstiicksmerkmalen des Bodenrichtwertgrundsticks und des zu bewertenden Grund-
stlicks mit Ausnahme unterschiedlicher Entwicklungszustande und unterschiedlicher
Arten der Nutzung bei Gberlagernden Bodenrichtwertzonen nicht bertcksichtigt (§ 247
Abs. 1 Satz 2 BewG). Die Bodenrichtwerte sind von den Gutachterausschissen im Sinne
der §§ 192 ff. BauGB auf den Hauptfeststellungzeitpunkt zu ermitteln, zu veréffentlichen
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und nach amtlich vorgeschriebenem Datensatz durch Datenfernibertragung an die zu-
standigen Finanzbehorden zu Gbermitteln (§ 247 Abs. 2 BauGB). Wird von den Gutach-
terausschissen kein Bodenrichtwert ermittelt, ist der Wert des unbebauten Grundstucks
ausnahmsweise durch die Finanzbehdrden aus den Werten vergleichbarer Flachen abzu-
leiten (§ 247 Abs. 3 BewG).

Fur die Bewertung von Grundstucken, die mit einem Ein- oder Zweifamilienhaus bebaut
sind, von Mietwohngrundsticken oder von Wohnungseigentum mit dem Ertragswertver-
fahren nach § 250 Abs. 2 i.V.m. §§ 252 bis 257 BewG ermittelt sich der Grundsteuerwert
nach § 252 BewG aus der Summe des kapitalisierten Reinertrags nach § 253 BewG (Bar-
wert des Reinertrags) und des abgezinsten Bodenwerts nach § 257 BewG. Auch hierbei
wirkt sich der Bodenrichtwert nicht nur als Berechnungselement der flr die Barwertbe-
rechnung heranzuziehenden Liegenschaftszinssatze aus (§ 256 Abs. 2 und Abs. 3 BewG).
Vielmehr greift auch die Berechnung des abgezinsten Bodenwerts in § 257 Abs. 1 Satz 1
BewG als zentrales Berechnungselement auf den Bodenwert nach § 247 BewG zurtick,
der sich durch Multiplikation der Grundsticksflache mit dem jeweiligen Bodenrichtwert
errechnet und sodann bei der Bewertung von Ein- und Zweifamilienhausern nach § 257
Abs. 1 Satz 2 BewG noch mit grélenbezogenen Umrechnungsfaktoren modifiziert wird.

Auch soweit auf andere Grundstucksarten (Geschaftsgrundstiicke, gemischt genutzte
Grundstiicke, Teileigentum, sonstige bebaute Grundstiicke) nach § 250 Abs. 3 i.V.m.

§§ 258 bis 260 BewG das Sachwertverfahren anzuwenden ist, geht der Bodenwert als ein
Teilbetrag des gesamten Sachwerts in die Berechnung ein (§ 258 Abs. 3 BewG) und be-
stimmt sich gemaR § 258 Abs. 2 BewG ebenfalls aus dem Wert des unbebauten Grund-
stlcks nach § 247 BewG, worin erneut ein Ruckgriff auf den Bodenrichtwert als maBgeb-
liche BerechnungsgroBe liegt.

(2)

Die nach § 193 Abs. 5 Satz 1 BauGB fiir die Ermittlung der Bodenrichtwerte zustéandigen
Gutachterausschusse bestehen nach § 192 Abs. 2 BauGB aus einem Vorsitzenden und
ehrenamtlichen weiteren Gutachtern. Der Vorsitzende und die weiteren Gutachter sollen
gemal § 192 Abs. 3 Satz 1 BauGB in der Ermittlung von Grundstickswerten oder sonsti-
gen Wertermittlungen sachkundig und erfahren sein und dirfen nicht hauptamtlich mit
der Verwaltung der Grundstlcke der Gebietskdrperschaft, flr deren Bereich der Gutach-
terausschuss gebildet ist, befasst sein.

Zudem ist nach § 193 Abs. 5 Satz 2 BauGB zur Ermittlung der Bodenrichtwerte sowie der
sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten zwingend ein Bediensteter der zu-
standigen Finanzbehdérde mit Erfahrung in der steuerlichen Bewertung von Grundsticken
als Mitglied des Gutachterausschusses hinzuzuziehen. Indem die Mitwirkung von Finanz-
beamten in den Gutachterausschiissen gefordert und ein gegenseitiger Informationsaus-
tausch vorgesehen wird, soll die Verbindung der stadtebaulichen Wertermittiung und der
steuerlichen Bewertung im Rahmen des Méglichen hergestellt werden (vgl. BT-Druck-
sache 7/4793, S. 23 und 52 zur Vorgangervorschrift des § 139 BBauG a.F.). So soll auch
sichergestellt werden, dass die Belange der steuerlichen Bewertung bereits bei der Bo-
denrichtwertermittlung in hinreichendem Male bericksichtigt werden (Kleiber, in: Ernst/
Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 150. Erganzungslieferung Stand Mai
2023, § 196 BauGB Rn. 44).

Die Zusammensetzung wird sodann gemaf § 199 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 2 der Landes-
verordnung Uber Gutachterausschisse, Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte
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(Gutachterausschussverordnung - GAVO) vom 20. April 2005 naher bestimmt: Nach § 2
Abs. 1 Satz 1 GAVO besteht ein Gutachterausschuss aus einem vorsitzenden Mitglied
und aus weiteren ehrenamtlichen Mitgliedern:

Fur das vorsitzende Mitglied ist mindestens ein stellvertretendes vorsitzendes Mitglied
zu bestellen (§ 2 Abs. 1 Satz 2 GAVO). Das vorsitzende Mitglied und die stellvertretenden
vorsitzenden Mitglieder miissen Bedienstete der értlich zustandigen behérdlichen Ver-
messungsstelle oder des ortlich zustandigen Vermessungs- und Katasteramts sein, von
denen nach § 9 Abs. 1 GAVO die Aufgaben der Geschaftsstelle wahrgenommen werden.
Zudem mussen sie die Befahigung fur das vierte Einstiegsamt der Laufbahn Naturwis-
senschaft und Technik im Bereich Vermessungs- und Liegenschaftswesen besitzen oder
in besonderem MaRe in der Grundstlckswertermittiung erfahren sein (§ 2 Abs. 2 GAVO).

Die Zahl der ehrenamtlichen Mitglieder eines Gutachterausschusses ist nicht abschlie-
Bend bestimmt, sondern lediglich im Sinne einer Mindestanzahl aus § 2 Abs. 3 Satz 1 GA-
VO abzuleiten, wonach mindestens acht ehrenamtliche Mitglieder mit besonderen Qua-
lifikationen benannt sind. Dariiber hinaus kann es aber noch ,die Ubrigen“ ehrenamtli-
chen Mitglieder geben. Die ehrenamtlichen Mitglieder sollen ihren Wohn- oder Beschaf-
tigungsort im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses haben (§ 2 Abs. 3 Satz 2
GAVO).

Von den ehrenamtlichen Mitgliedern missen nach § 2 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 GAVO insbe-
sondere zwei Bedienstete der Finanzverwaltung bestellt werden, die im Zustandigkeits-
bereich des Gutachterausschusses mit der steuerlichen Bewertung von Grundbesitz be-
fasst sind. Diese Mitglieder werden nach § 3 Abs. 2 Satz 1 GAVO durch das Landesamt
flr Steuern vorgeschlagen und nach § 3 Abs. 1 Satz 1 GAVO durch das Landesamt fur
Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz fiir die Dauer des Gutachteraus-
schusses, in der Regel fur finf Jahre, bestellt. Liegen fur die ehrenamtlich tatigen Be-
diensteten der Finanzverwaltung die Voraussetzungen des § 2 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 in der
Person des betreffenden Mitglieds nicht mehr vor, so ist dieses Mitglied vom Landesamt
fur Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz abzuberufen (§ 5 Abs. 3 GA-
VO).

Nach § 7 Abs. 1 GAVO wird der Gutachterausschuss bei der Ermittlung von Bodenricht-
werten im Sinne des § 196 BauGB in der Besetzung mit dem vorsitzenden Mitglied, ei-
nem ehrenamtlichen Mitglied nach § 2 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 GAVO (d.h. mit einem im Zu-
standigkeitsbereich des Gutachterausschusses mit der steuerlichen Bewertung von
Grundbesitz befassten Bediensteten der Finanzverwaltung) und mindestens vier weite-
ren ehrenamtlichen Mitgliedern tatig. Die Bestimmung der mitwirkenden ehrenamtlichen
Mitglieder erfolgt durch das vorsitzende Mitglied (§ 8 Satz 2 Nr. 2 GAVO).

Der Gutachterausschuss beradt und beschlieBt in gemeinsamer, nicht éffentlicher Sit-
zung. Der Beschluss ergeht mit der Mehrheit der Stimmen des vorsitzenden Mitglieds
und der mitwirkenden ehrenamtlichen Mitglieder. Bei Stimmengleichheit entscheidet die
Stimme des vorsitzenden Mitglieds. Auf Verlangen sind abweichende Auffassungen ak-
tenkundig zu machen; sie werden nicht Bestandteil eines Gutachtens (§ 7 Abs. 3 GAVO).

Die ehrenamtlichen Mitglieder - mit Ausnahme der nach § 2 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 bestell-
ten Bediensteten der Finanzverwaltung - erhalten fir ihre Tatigkeit eine Entschadigung
(§ 4 Abs. 1 Satz 1 und Satz 2 GAVO), zu der insbesondere eine Gutachterentschadigung
in Hohe von maximal 26 Euro (fur die freiberuflich tatigen ehrenamtlichen Mitglieder)
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bzw. 16 Euro (fir die Ubrigen ehrenamtlichen Mitglieder) fir jede angefangene halbe
Stunde der erforderlichen Zeit einschlieRlich notwendiger Reise- und Wartezeiten zahlt
(§ 4 Abs. 3 GAVO). Die ehrenamtlichen Mitglieder der Gutachterausschisse, die nach

§ 2 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 GAVO als Bedienstete der Finanzverwaltung bestellt sind, wer-
den bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten sowie der sonstigen zur Wertermittlung er-
forderlichen Daten im Hauptamt tatig und erhalten dafur keine gesonderte Vergutung
(Amtliche Begriindung zur Anderung der Landesverordnung liber Gutachterausschisse,
Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte im Jahr 2014, einzig abrufbar unter https://
Ivermgeo.rlp.de/fileadmin/lvermgeo/pdf/rechtsgrundlagen/Begruendung_Aenderung_GA-
V02014.pdf, zuletzt abgerufen am 23. November 2023).

Die Dienstaufsicht Uber die ehrenamtlichen Mitglieder obliegt dem Landesamt fur Ver-
messung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz (§ 3 Abs. 4 GAVO). Ein Mitglied kann
vom Landesamt flr Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz abberufen
werden, wenn es an der Erstattung eines Gutachtens mitgewirkt hat, obwohl ein Aus-
schlieBungsgrund nach § 1 Abs. 1 Landesverwaltungsverfahrensgesetz (LVwVfG) in Ver-
bindung mit § 20 oder § 21 Verwaltungsverfahrensgesetz (VwVfG) vorlag. Zu den Aus-
schlussgrinden gehért insbesondere, dass in einem Verwaltungsverfahren nicht tatig
werden darf, wer selbst Beteiligter oder Angehdriger eines Beteiligten ist, wer einen Be-
teiligten kraft Gesetzes oder Vollmacht allgemein oder in diesem Verwaltungsverfahren
vertritt oder wer aufRerhalb seiner amtlichen Eigenschaft in der Angelegenheit ein Gut-
achten abgegeben hat oder sonst tatig geworden ist (§ 20 Abs. 1 Satz 1 VwVfG). Dem
Beteiligten steht gleich, wer durch die Tatigkeit oder durch die Entscheidung einen un-
mittelbaren Vorteil oder Nachteil erlangen kann (§ 20 Abs. 1 Satz 2 VwVfG). Dies qilt je-
doch nicht, wenn der Vor- oder Nachteil nur darauf beruht, dass jemand einer Berufs-
oder Bevélkerungsgruppe angehort, deren gemeinsame Interessen durch die Angelegen-
heit berthrt werden (§ 20 Abs. 1 Satz 3 VwVfG).

(3)
Zwar handelt es sich bei den Gutachterausschissen nach der einfachgesetzlichen Vorga-
be des § 192 Abs. 1 BauGB um ,selbstandige, unabhangige” Einrichtungen.

Diese sind jedoch - jedenfalls soweit sie im hier verfahrensgegenstandlichen Kontext
tatig werden - als ,Behdrden” eines Landes im Sinne des § 1 Abs. 4 VwWVfG (BFH, Urteil
vom 4. Marz 2020 - Il R 11/17 -, BFHE 268, 401, BStBI 1l 2021, 155; VoR, in: Ernst/Zin-
kahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 149./150. Erganzungslieferung Stand Fe-
bruar/Mai 2023, § 192 BauGB Rn. 17 und § 197 BauGB Rn. 25; Schaar, GuG 1991, 252
(253)) bzw. im Sinne des § 2 des rheinland-pfalzischen Landesverwaltungsverfahrensge-
setzes (LVwVfG) vom 23. Dezember 1976 sowie im Sinne des § 6 Abs. 1 AO anzusehen.
Sie haben unter anderem die Aufgabe, Uber den Wert unbebauter und bebauter Grund-
stlicke Gutachten zu erstatten, und sind mit dieser Pflicht sowie mit ihren sonstigen Ne-
benaufgaben im Rahmen des 6ffentlichen Baurechts hoheitlich tatig. Zudem stehen ih-
nen gemaRk § 197 BauGB verschiedene Auskunfts- und Betretungsbefugnisse zu, deren
Ausubung hoheitliche Gewalt darstellt (vgl. BGH, Urteil vom 4. Marz 1982 - Il ZR 156/80
-, NVwZ 1982, 395).

Zudem haben die Gutachterausschusse die Bodenrichtwerte gemaR § 196 Abs. 1 Satz 6
und Abs. 2 Satz 1 BauGB fur steuerliche Zwecke und nach Vorgaben der Finanzbehor-
den zu ermitteln. Sie missen den Finanzbehdrden nach § 193 Abs. 5 BauGB die fur die
Wertermittlung erforderliche Daten wie Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren, Um-
rechnungskoeffizienten, Gebaude- und Ertragsfaktoren mitteilen und dirfen nach § 195
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Abs. 2 Satz 1 BauGB die Kaufpreissammlung (nur) an die zustandigen Finanzbehdrden
Ubermitteln. Der Gutachterausschuss kann sich zugleich seiner durch § 196 Abs. 1 Satz 1
BauGB begriindeten Verpflichtung, fir jedes Gemeindegebiet einen Bodenrichtwert nach
erganzenden Vorgaben der Finanzverwaltung zu ermitteln, nicht mit dem Hinweis darauf
entziehen, die Ermittlung sei nicht méglich. Dies wird durch die Neufassung des § 196
Abs. 1 Satz 1 BauGB durch Art. 4 Nr. 2 Buchstabe a) des Erbschaftsteuerreformgesetzes
vom 24, Dezember 2008 (BGBI. | 2008, S. 3018) bestatigt, wonach die Bodenrichtwerte
flachendeckend zu ermitteln sind (BFH, Urteil vom 25. August 2010 - Il R 42/09 -, BFHE
230, 570, BStBI 11 2011, 205; Kleiber, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Bauge-
setzbuch, 149. Ergédnzungslieferung Stand Februar 2023, § 196 BauGB Rn. 99).

(4)

Hierdurch werden die Gutachterausschusse indes nicht selbst zur Finanzbehdrde im Sin-
ne der §§ 2 ff. FVG. Dies folgt bereits aus ihrer Selbstandigkeit, d.h. ihrer Ausgliederung
aus der hierarchischen und weisungsabhangigen Behordenstruktur der Finanzverwal-
tung.

Aufgrund der in § 192 Abs. 1 BauGB angelegten Unabhangigkeit ist eine Dienstaufsicht
nur im Sinne einer Rechtsaufsicht zulassig, d.h. die Aufsichtsbehérde kann die Tatig-
keit des Ausschusses daraufhin Gberwachen, ob die fir die Tatigkeit zwingenden Verfah-
rensvorschriften eingehalten werden und ob es nicht zu unsachgemaRen Verzdégerun-
gen bei der Gutachtenerstattung kommt (vgl. etwa Federwisch, in: Spannowsky/Uech-
tritz, BeckOK BauGB, 59. Edition Stand 1. Juni 2023, § 192 BauGB Einleitung und Rn. 13).
Regelungen zur Dienstaufsicht Gber die Mitglieder der rheinland-pfalzischen Gutachter-
ausschusse finden sich in der GAVO nur punktuell: So obliegt die Dienstaufsicht fir alle
ehrenamtlichen Mitglieder der Gutachterausschisse gemaR § 3 Abs. 4 GAVO dem Lan-
desamt fir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz. Diese obere Vermes-
sungs- und Katasterbehdrde im Sinne des § 2 Abs. 1 Nr. 2 des Landesgesetzes Uber das
amtliche Vermessungswesen (LGVerm) vom 20. Dezember 2000 untersteht nach § 2
Abs. 1 Nr. 3 LGVerm i.V.m. § 3 Nr. 21 der Anordnung Uber die Geschaftsverteilung der
Landesregierung Rheinland-Pfalz vom 18. Mai 2021 jedoch dem Ministerium des Innern
und fr Sport als dem fachlich zustandigen Ministerium (oberste Vermessungs- und Ka-
tasterbehdrde). Es besteht also gerade keine Fachaufsicht durch das Bundes- oder Lan-
desministerium der Finanzbehdrden, das zur Einordnung als Finanzbehdrde im Sinne der
§§ 2 ff. FVG fihren kénnte.

Dies gilt mangels anderslautender Anhaltspunkte auch und gerade flr die beiden nach

§ 2 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 GAVO zwingend flr jeden Gutachterausschuss zu bestellenden
.Bediensteten der Finanzverwaltung”, die ,im Zustandigkeitsbereich des Gutachteraus-
schusses mit der steuerlichen Bewertung von Grundbesitz befasst” sein missen. Solche
Bediensteten werden zwar nach § 3 Abs. 2 Satz 1 GAVO von dem Landesamt flr Steuern
und damit von einer Finanzbehdrde vorgeschlagen. Fir die Amtszeit des Gutachteraus-
schusses bestellt werden beide Mitglieder nach § 3 Abs. 1 GAVO aber durch das Landes-
amt fur Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz. Sie unterliegen bezlglich
der Auslibung ihres Dienstes fur den Gutachterausschuss - entsprechend der vorstehen-
den Ausfuhrungen - auch der Dienstaufsicht des Landesamts flr Vermessung und Geo-
basisinformation Rheinland-Pfalz.

(5)
Weil die Feststellung von Bodenrichtwerten durch die Gutachterausschisse und deren
Ubermittlung an die Finanzbehdrden somit nur zwischen verschiedenen Behérden, nicht
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aber im AulRenverhaltnis zu den Steuerpflichtigen erfolgt, kommt erst dem Grundsteuer-
wertbescheid, in dem die Finanzbehdrde den Grundsteuerwert feststellt und hierbei den
Bodenrichtwert lediglich als Teil der Bemessungsgrundlage Ubernimmt, eine AuBenwir-
kung zu.

Zwar kann die rechtliche Wirkung eines Grundlagenbescheids im Sinne des § 171

Abs. 10 Satz 1i.V.m. § 182 Abs. 1 Satz 1 AO auch von Verwaltungsakten solcher Behér-
den ausgehen, die nicht zu den Finanzbehdrden im Sinne des § 6 AO gehdren, wenn die-
se Verwaltungsakte aufgrund besonderer Vorschrift mit Bindungswirkung fiir das Be-
steuerungsverfahren ausgestattet sind (BFH, Urteil vom 4. Oktober 1988 - VIII R 161/84
-, BFH/NV 1989, 758).

Allerdings kommt den festgestellten Bodenrichtwerten jedenfalls keine derartige rechtli-
che Bindungswirkung gegenuber Finanzbehdrden und Steuerpflichtigen zu, dass sie als
Verwaltungsakt und damit als Grundlagenbescheid wirken kénnten. Dies folgt daraus,
dass sich der Bodenrichtwert nur im Innenverhaltnis zwischen den Gutachterausschus-
sen und den (Bewertungsstellen der) Finanzbehdrden auswirkt. Vorbereitende Mitwir-
kungen anderer Behorden insbesondere durch Auskiinfte, Ubermittlung von Datensat-
zen und sonstigen Mitteilungen gegenuber den Finanzbehdrden, die normativ nicht als
Grundlagenbescheid ausgestaltet sind, haben im Verhaltnis zu Steuerpflichtigen grund-
satzlich keine AuBenwirkung (Guroff, in: Gosch, Abgabenordnung/Finanzgerichtsordnung,
176. Erganzungslieferung Stand August 2023, § 118 AO Rn. 18.1). Dies gilt auch und ge-
rade flr Bodenrichtwerte, flr die in § 196 Abs. 3 BauGB lediglich eine allgemeine Verof-
fentlichung fur Zwecke der Grundsteuerwertfeststellung, aber keine grundstiicksbezoge-
nen ,Bodenrichtwertbescheide” vorgesehen ist. Die Bodenrichtwerte werden auch nicht
flr einzelne Flursticke gegen den/die Grundstlckseigentimer formlich durch Bescheide
festgesetzt, nicht einzelfallbezogen bekannt gegeben und nicht mit Rechtsbehelfsbeleh-
rungen versehen. Zudem sind einzelne Bodenrichtwerte gemal § 14 Abs. 5 Satz 2 Immo-
WertV nicht zu begriinden, was ebenfalls fir ihre Unverbindlichkeit spricht (so auch Klei-
ber, Verkehrswertermittlung von Grundstucken, 10. Auflage 2023, § 13 ImmoWertV Rn.
34 und § 14 ImmoWertV Rn. 34). Folglich haben Bodenrichtwerte jedenfalls keine AufRen-
wirkung und sind daher keine Verwaltungsakte gegenuber den jeweiligen Grundsticksei-
gentimern. Dies gilt sowohl fir die Ermittlung, Festlegung und Veréffentlichung der Bo-
denrichtwerte als auch fur die Einteilung der Bodenrichtwertzonen (so im Ergebnis auch:
Freise, in: Brugelmann, BauGB, 126. Erganzungslieferung Stand April 2023, § 196 BauGB
Rn. 40 und § 199 BauGB Rn. 40; Mandler/Schulze/Zochert, DStR 2023, 1329 (1335)).

Weil es somit an der Aullenwirkung der Bodenrichtwerte im Verhaltnis zu Steuerpflich-
tigen fehlt, kann es flr Zwecke der Zuladssigkeitsprifung dahingestellt bleiben, ob der
Bodenrichtwertsammlung der Gutachterausschisse dariber hinaus auch ein regelnder
Inhalt fehlt, weil es sich bei den Bodenrichtwerten gemaR § 196 Abs. 1 BauGB um auf
statistischer Erfassung beruhende tatsachliche Angaben zu durchschnittlichen Boden-
werten handelt. Dies entsprach jedenfalls der Rechtslage vor Beginn der Anwendbarkeit
des Grundsteuer-Reformgesetzes, wonach der Bodenrichtwert nicht allgemeinverbind-
lich festgesetzt, sondern nur als Hilfsmittel bei der Wertermittiung herangezogen werde
und den Ausgangspunkt fur eine Wertschatzung im typisierten Verfahren bilde (so zur
Rechtslage vor Einfihrung des neuen Grundsteuerrechts: BGH, Urteil vom 20. Juli 2006 -
| ZR 185/03 -, NJW-RR 2007, 342; ebenso zur Belastung der Steuerpflichtige nicht durch
die ermittelten Bodenrichtwerte, sondern durch die festgestellten Grundstlckswerte:
BFH, Beschluss vom 21. Oktober 2005 - 1l B 123/04 -, BFH/NV 2006, 499).
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Offen bleiben konnte auch, ob die (Bewertungsstellen der) Finanzbehdrden - wie der An-
tragsgegner dies auch vortragt - gleichwohl (faktisch) an diese Bodenrichtwerte gebun-
den sind und sie regelmaRig keiner Uberpriifung unterziehen diirfen (fiir eine faktische
JFeststellungswirkung”: Mandler/Schulze/Zochert, DStR 2023, 1329 (1334 ff.)) oder ob
die Bodenrichtwerte keine Bindungswirkung entfalten und lediglich eine Schatzungs-
grundlage der Wertermittiung durch die Finanzbehdérden darstellen (in diesem Sinne et-
wa: BT-Drucksache 7/4793, S. 53 f. zu § 143b BBauG 1976 als der Vorgangervorschrift zu
§ 196 Abs. 2 BauGB; Federwisch, in: BeckOK BauGB, 59. Edition Stand 1. Juni 2023, § 196
BauGB Rn. 8; Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundsticken, 10. Auflage 2023, § 13
ImmoWertV Rn. 46). Denn selbst wenn eine faktische Bindung bestlinde, bedlrfte eine
Finanzbehdrde als der letztendlich entscheidenden Behdrde zur Feststellung des Grund-
steuerwerts grundsatzlich der Mitwirkung des zustandigen Gutachterausschusses. Ein
Grundsteuerwertbescheid ist selbst bei Annahme einer Bindungswirkung ein sog. mehr-
stufiger Verwaltungsakt, bei dem der Mitwirkungsakt des Gutachterausschusses nur ge-
genUber der Finanzbehorde, nicht aber gegeniber dem jeweiligen Steuerpflichtigen er-
geht und daher keine AuBenwirkung entfaltet. Obliegt nur einer Behérde die Entschei-
dung nach aulSen, so sind die Mitwirkungsakte der anderen beteiligten Behérden keine
selbstandigen Verwaltungsakte, sondern lediglich verwaltungsinterne MaBnahmen (BFH,
Urteil vom 10. Dezember 1987 - IV R 77/86 -, BFHE 152, 24, BStBI 11 1988, 322; Guroff,
in: Gosch, Abgabenordnung/Finanzgerichtsordnung, 176. Erganzungslieferung Stand Au-
gust 2023, § 118 AO Rn. 18).

Eine im AuBenverhaltnis zu Steuerpflichtigen wirkende staatliche MaBnahme geht nach
diesen Grundsatzen erst von den Grundsteuerwertbescheiden aus, die aus den vorge-
nannten Grinden der ,Verwaltung durch Landesfinanzbehdrden* unterfallen und nach
Art. 19 Abs. 4 GG einer wirksamen gerichtlichen Kontrolle zuganglich sein mussen (vgl.
BFH, Beschluss vom 21. Oktober 2005 - 1l B 123/04 -, BFH/NV 2006, 499, Verfassungsbe-
schwerde nicht zur Entscheidung angenommen durch BVerfG, Beschluss vom 23. August
2006 - 1 BvR 2647/05).

2.

Zulassige Antragsart des einstweiligen Rechtsschutzes war ein Antrag auf Aussetzung
der Vollziehung des angegriffenen Grundsteuerwertbescheids nach § 69 Abs. 3 und

Abs. 4 FGO. Insbesondere war nicht, soweit sich die Antragsteller auf die Rechtswidrig-
keit des flr ihr Grundstick festgestellten Bodenrichtwerts berufen, zusatzlich noch ein
Antrag nach § 114 FGO oder gar ein Antrag auf verwaltungsgerichtlichen Eilrechtsschutz
zulassig oder erforderlich.

Obliegt nur einer Behodrde die Entscheidung nach aulRen, so sind die Mitwirkungsakte der
anderen beteiligten Behérden keine selbstandigen Verwaltungsakte, sondern lediglich
verwaltungsinterne MaRnahmen. Die Uberpriifung der RechtmaRigkeit der Mitwirkungs-
handlung erfolgt im Rahmen der Anfechtung des Verwaltungsakts (vgl. hierzu grundle-
gend: BFH, Urteil vom 28. April 1983 - IV R 77/82 -, BFHE 138, 373, BStBI 11 1983, 506;
BFH, Urteil vom 10. Dezember 1987 - IV R 77/86 -, BFHE 152, 24, BStBI 11 1988, 322).

Mit der Anfechtung eines Grundsteuerwertbescheids kann somit auch die zugrundelie-
gende Bodenrichtwertfeststellung des zustandigen Gutachterausschusses Uberprift wer-
den. Entsprechend ist ein Abgabenbescheid, der zur Berechnung der festgesetzten Ab-
gabe und damit zur Begrindung des Bescheidtenors auf den Bodenrichtwert zuriick-
greift, aufzuheben, wenn der Bodenrichtwert unzureichend ermittelt wurde (im Ergebnis
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ebenso: Verwaltungsgericht Hamburg, Urteil vom 19. Februar 2015 - 7 K 5146/14 -, ju-
ris).

Dies verhindert eine - auch vom Antragsgegner geforderte - Aufspaltung des Rechts-
wegs, gegen die neben systematischen Bedenken auch verfahrensékonomische Grin-
de sprechen. Es kann nicht angenommen werden, dass dem Antragsteller zugemutet
werden sollte, wegen der im Verfahren gegen den Grundsteuerwertbescheid auftreten-
den Rechtsfragen mehrere Rechtswege beschreiten zu missen (gegen die Aufspaltung
des Rechtswegs auch in anderem Zusammenhang: BFH, Urteil vom 28. April 1983 - IV R
77/82 -, BFHE 138, 373, BStBI 11 1983, 506).

3.

Das Verfahren war nicht nach § 74 FGO auszusetzen, um die RechtmaRigkeit des fiir das
Grundstick der Antragsteller geltenden Bodenrichtwerts durch ein Verwaltungsgericht
Uberprifen zu lassen, wie der Antragsgegner dies nahelegt (dazu Gliederungspunkt a)),
oder um ein Normenkontrollverfahren zum BVerfG durchzuflhren (dazu Gliederungs-
punkt b))

a)

Eine Aussetzung des Verfahrens war insbesondere nicht anzuordnen, um eine gesonder-
te, ggf. verwaltungsgerichtliche Klarung der RechtmaRigkeit des Bodenrichtwerts vorzu-
nehmen, wie der Antragsgegner dies implizit fordert. Vielmehr ist dessen RechtmaRig-
keit entsprechend der vorstehenden Ausfihrungen allein im Rahmen der RechtmaRig-
keitsprifung des angegriffenen Grundsteuerwertbescheids zu tGberprifen.

b)

Eine Aussetzung des Verfahrens war trotz der erheblichen Zweifel des Gerichts an der
Verfassungsmaligkeit der streitentscheidenden Rechtsvorschriften (dazu Gliederungs-
punkt IIl. 5.) auch nicht im Hinblick auf eine mdgliche Vorlage zur verfassungsgerichtli-
chem konkretem Normenkontrolle nach Art. 100 Abs. 1 GG vorzunehmen.

An der Gewahrung vorlaufigen Rechtsschutzes sind die Fachgerichte fir den Fall, dass
sie die angegriffene Regelung flr verfassungswidrig erachten, namlich nicht dadurch ge-
hindert, dass sie Uber die Frage der Verfassungswidrigkeit nicht selbst entscheiden kdnn-
ten, sondern insoweit die Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts nach Art. 100
Abs. 1 GG einholen mussten. Das dem Bundesverfassungsgericht vorbehaltene Verwer-
fungsmonopol hat zwar zur Folge, dass ein Gericht Folgerungen aus der (von ihm ange-
nommenen) Verfassungswidrigkeit eines formellen Gesetzes - jedenfalls im Hauptsache-
verfahren - erst nach deren Feststellung durch das Bundesverfassungsgericht ziehen
darf. Die Fachgerichte sind jedoch durch Art. 100 Abs. 1 GG nicht gehindert, schon vor
der - im Hauptsacheverfahren einzuholenden - Entscheidung des Bundesverfassungsge-
richts auf der Grundlage ihrer Rechtsauffassung vorlaufigen Rechtsschutz zu gewahren,
wenn dies nach den Umstanden des Falles im Interesse eines effektiven Rechtsschutzes
geboten erscheint und die Hauptsacheentscheidung dadurch nicht vorweggenommen
wird. Die Gewahrung vorlaufigen Rechtsschutzes wiirde den Eintritt von Nachteilen wah-
rend der Durchfiihrung des Hauptsacheverfahrens verhindern, und selbst wenn vorlaufi-
ger Rechtsschutz versagt werden sollte, ware dieses Verfahren jedenfalls bereits zur Vor-
kldrung der offenen tatsachlichen und einfachrechtlichen Fragen geeignet (BVerfG, Be-
schluss vom 24. Juni 1992 - 1 BvR 1028/91 -, BVerfGE 86, 382; BVerfG, Beschluss vom
12. Oktober 1993 - 2 BvQ 46/93 -, juris; BVerfG, Beschluss vom 16. November 1993 - 2
BVR 1587/92 -, juris; BVerfG, Beschluss vom 25. Februar 2004 - 1 BvR 2016/01 -, juris;
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BVerfG, Beschluss vom 15. Dezember 2011 - 2 BvR 2362/11 -, BVerfGK 19, 286; BVerfG,
Beschluss vom 14. August 2013 - 2 BvR 1601/13 -, juris; BVerfG, Beschluss vom 4. Marz
2014 - 2 BvL 2/13 -, juris; BFH, Beschluss vom 3. Marz 1998 - IV B 49/97 -, BFHE 185,
418, BStBI 11 1998, 608; BFH, Beschluss vom 22. Dezember 2003 - IX B 177/02 -, BFHE
204, 39, BStBI 11 2004, 367; Finanzgericht Mlinchen, Beschluss vom 8. Mai 2007 - 9V
181/07 -, juris; BFH, Beschluss vom 25. April 2018 - IX B 21/18 -, BFHE 260, 431, BStBI Il
2018, 415).

Halten Fachgerichte eine Regelung flr verfassungswidrig, sind sie, wenn dies nach den
Umstanden des konkreten Einzelfalles im Interesse eines effektiven Rechtsschutzes ge-
boten erscheint und die Hauptsacheentscheidung nicht vorweggenommen wird, mdg-
licherweise aufgrund von Art. 19 Abs. 4 GG sogar verpflichtet, auf der Grundlage ihrer
Rechtsauffassung vorlaufigen Rechtsschutz zu gewahren (BVerfG, Beschluss vom 16. No-
vember 1993 - 2 BvR 1587/92 -, juris).

4,
Auch die sonstigen Zulassigkeitsvoraussetzungen fir einen Antrag auf Aussetzung der
Vollziehung nach § 69 Abs. 3 und Abs. 4 FGO liegen vor.

a)

Die Voraussetzungen des § 69 Abs. 4 Satz 1 FGO liegen vor. Die Antragsteller haben ei-
nen Antrag auf Aussetzung der Vollziehung des Grundsteuerwertbescheids gestellt, der
mit Bescheid vom 27. Januar 2023 durch den Antragsgegner abgelehnt wurde. Auch der
hiergegen eingelegte Einspruch wurde mit Einspruchsentscheidung vom 6. Juni 2023 zu-
rickgewiesen.

b)

Der Antrag auf Aussetzung der Vollziehung des angegriffenen Grundsteuerwertbescheids
war unabhangig davon madglich, dass das Einspruchsverfahren der Antragsteller nach

§ 363 Abs. 2 Satz 1 AO im Zeitpunkt der gerichtlichen Antragstellung nach § 69 Abs. 3
FGO sowie der gerichtlichen Entscheidung Gber den Aussetzungsantrag ruhte.

Von der Aussetzung der Vollziehung ist die Anordnung des Ruhens eines behdérdlichen
Verfahrens nach § 363 AO zu unterscheiden, bei der es sich um verfahrensleitende MaR-
nahmen handelt, die die Vollziehbarkeit des angegriffenen Verwaltungsakts nicht be-
rahrt (Seer, in: Tipke/Kruse, AO/FGO, 177. Lieferung, 9/2023, § 69 FGO Rn. 11). Wegen
der Vollziehbarkeit eines mit dem Einspruch angegriffenen, aber wegen eines ruhen-
den Einspruchsverfahrens noch nicht formell bestandskraftigen Verwaltungsakts besteht
auch in diesen Fallen ein Rechtsschutzbedlrfnis fur einen Antrag auf Aussetzung der
Vollziehung.

c)
SchlieBlich war der Antrag auf Aussetzung der Vollziehung auch im Hinblick auf ein be-
sonderes Aussetzungsinteresse der Antragsteller zulassig.

Ob diese in der Rechtsprechung bisweilen formulierte Zuldssigkeitsvoraussetzung bei
ernstlichen Zweifeln an der VerfassungsmaRigkeit (dazu Gliederungspunkt aa)) Uber-
haupt gefordert werden kann, wurde zuletzt durch mehrere BFH-Senate und das BVerfG
offengelassen (dazu Gliederungspunkt bb)).

- Seite 25 von 96 -





132

133

134

135

Im Streitfall liegt ein derartiges Aussetzungsinteresse der Antragsteller jedenfalls vor
(dazu Gliederungspunkt cc)).

Aber auch wenn davon ausgegangen werden misste, dass das Aussetzungsinteresse
der Antragsteller die Interessen des Antragsgegners am Vollzug des angegriffenen Be-
scheids nicht Gberwiegt, kdnnte dies nicht zur Unzulassigkeit des Antrags auf Ausset-
zung der Vollziehung fahren, weil bei einer solchen einschrankenden Auslegung des

§ 69 Abs. 2 Satz 2 i.V.m. Abs. 3 FGO das Recht auf effektiven Rechtsschutz nach Art. 19
Abs. 4 GG unverhaltnismaBig beeintrachtigt ware (dazu Gliederungspunkt dd)).

aa)

Bestehen ernstliche Zweifel an der RechtmaRigkeit eines angefochtenen Verwaltungs-
akts oder hatte seine Vollziehung fur den Betroffenen eine unbillige, nicht durch Uber-
wiegende oOffentliche Interessen gebotene Harte zur Folge, hat das Finanzgericht im
Regelfall dessen Vollziehung auszusetzen oder im Fall eines bereits vollzogenen Ver-
waltungsakts die Vollziehung wieder aufzuheben (§ 69 Abs. 2 Satz 2 i.V.m. Abs. 3 FGO:
»Soll“). Nur in besonders gelagerten Ausnahmefallen kann trotz Vorliegens solcher Zwei-
fel die Gewahrung vorlaufigen Rechtsschutzes abgelehnt werden.

Solche Ausnahmefalle erkennen einige BFH-Senate in langjahriger Rechtsprechung ins-
besondere, wenn gegen eine Besteuerungsvorschrift verfassungsrechtliche Bedenken er-
hoben werden: Danach solle ein Antrag auf Aussetzung der Vollziehung wegen des Gel-
tungsanspruchs jedes formell verfassungsgemal zustande gekommenen Gesetzes nur
zulassig sein, wenn ein besonderes Interesse an der Aussetzung der Vollziehung vorlie-
ge. Bei Zweifeln an der Verfassungsmaligkeit einer Steuerrechtsnorm sei die Ausset-
zung der Vollziehung namlich in gleicher Weise samtlichen Adressaten der Norm zu ge-
wahren. Dies bedeutete deshalb im Ergebnis die vorldufige Aullervollzugsetzung des ge-
samten ordnungsgemaR zustande gekommenen Steuergesetzes bis zur Entscheidung
des BVerfG, d.h. fUr einen nicht absehbaren Zeitraum. Es sei eine Interessenabwagung
zwischen den individuellen Interessen des Steuerpflichtigen und dem 6ffentlichen Inter-
esse an einer geordneten Haushaltsfuhrung und einem Gesetzesvollzug erforderlich, wo-
bei das Gewicht der ernstlichen Zweifel an der VerfassungsmaRigkeit der betroffenen
Vorschrift bei dieser Abwagung nicht von ausschlaggebender Bedeutung sein solle. Ein
lediglich mit der behaupteten Verfassungswidrigkeit des Gesetzes begrindeter Ausset-
zungsantrag sei daher, ohne dass es einer Prifung der VerfassungsmaRigkeit bedurfe,
abzulehnen, wenn nach den Umstanden des Einzelfalles dem Interesse des Antragstel-
lers an der Gewahrung vorldufigen Rechtsschutzes nicht der Vorrang vor dem 6ffentli-
chen Interesse am Vollzug des Gesetzes zukomme (BFH, Beschluss vom 6. Februar 1967
- VII B 46/66 -, BFHE 87, 414, BStBI Ill 1967, 123; BFH, Beschluss vom 28. Juni 1967 - VI
B 12/66 -, BFHE 89, 82, BStBI Il 1967, 513; BFH, Beschluss vom 4. Dezember 1967 - GrS
4/67 -, BFHE 90, 461, BStBI 11 1968, 199; BFH, Beschluss vom 30. April 1969 - VII B 16/68
-, BFHE 96, 8, BStBI Il 1969, 528; BFH, Beschluss vom 10. Februar 1984 - Il B 40/83 -,
BFHE 140, 396, BStBI Il 1984, 454; BFH, Beschluss vom 21. Mai 1992 - X B 106/91 -,
BFH/NV 1992, 721; BFH, Beschluss vom 1. April 2010 - Il B 168/09 -, BFHE 228, 149, BSt-
BI 11 2010, 558; BFH, Beschluss vom 5. Marz 2012 - Il B 6/12 -, BFH/NV 2012, 1144; BFH,
Beschluss vom 9. Marz 2012 - VII B 185/11 -, BFH/NV 2012, 999; BFH, Beschluss vom 9.
Marz 2012 - VII B 171/11 -, BFHE 236, 206, BStBI 11 2012, 418; BFH, Beschluss vom 18.
Juni 2012 - 11 B 17/12 -, BFH/NV 2012, 1652; BFH, Beschluss vom 21. November 2013 -

[ B 46/13 -, BFHE 243, 162, BStBI 1l 2014, 263; BFH, Beschluss vom 19. Marz 2014 - l|

B 74/13 -, BFH/NV 2014, 1032; BFH, Beschluss vom 15. April 2014 - 1l B 71/13 -, BFH/
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NV 2015, 7; BFH, Beschluss vom 25. November 2014 - VII B 65/14 -, BFHE 247, 182, BSt-
BI 11 2015, 207; BFH, Beschluss vom 15. Juni 2016 - 1l B 91/15 -, BFHE 253, 319, BStBI Il
2016, 846; BFH, Beschluss vom 21. Juli 2016 - V B 37/16 -, BFHE 254, 491, BStBI Il 2017,
28; BFH, Beschluss vom 25. April 2018 - IX B 21/18 -, BFHE 260, 431, BStBI 11 2018, 415;
BFH, Beschluss vom 17. Dezember 2018 - VIII B 91/18 -, BFH/NV 2019, 306; BFH, Be-
schluss vom 18. Januar 2023 - Il B 53/22 (AdV) -, BFH/NV 2023, 382; speziell zum neuen
Grundsteuer- und Bewertungsrecht: Finanzgericht Nirnberg, Beschluss vom 8. August
2023 -8V 300/23 -, EFG 2023, 1405; Finanzgericht Berlin-Brandenburg, Beschluss vom
1. September 2023 - 3V 3080/23 -, juris).

Ausnahmsweise hat der BFH auch bei Zweifeln an der VerfassungsmaRigkeit in verschie-
denen Fallgruppen dem Aussetzungsinteresse des Steuerpflichtigen den Vorrang vor den
offentlichen Interessen eingerdumt, und zwar wenn dem Steuerpflichtigen durch den so-
fortigen Vollzug irreparable Nachteile drohen, wenn das zu versteuernde Einkommen
abzuglich der darauf zu entrichtenden Einkommensteuer unter dem sozialhilferechtlich
garantierten Existenzminimum liegt, wenn das BVerfG eine ahnliche Vorschrift fur nich-
tig erklart hatte, wenn der BFH (nicht aber ein Finanzgericht) die vom Steuerpflichtigen
als verfassungswidrig angesehene Vorschrift bereits dem BVerfG gemal Art. 100 Abs. 1
GG im Rahmen einer konkreten Normenkontrolle zur Prifung der Verfassungsmafigkeit
vorgelegt hat oder wenn es um das aus verfassungsrechtlichen Grinden schutzwirdi-
ge Vertrauen auf die Beibehaltung der bisherigen Rechtslage oder um ausgelaufenes
Recht geht (BFH, Beschluss vom 18. Juni 2012 - 11 B 17/12 -, BFH/NV 2012, 1652; BFH,
Beschluss vom 15. April 2014 - 11 B 71/13 -, BFH/NV 2015, 7; BFH, Beschluss vom 15.
Juni 2016 - Il B 91/15 -, BFHE 253, 319, BStBI 11 2016, 846; BFH, Beschluss vom 21. Juli
2016 - V B 37/16 -, BFHE 254, 491, BStBI 11 2017, 28; BFH, Beschluss vom 28. Oktober
2022 - VI B 15/22 (AdV) -, BFHE 278, 27, BStBI 11 2023, 12).

Das BVerfG hatte in dieser Rechtsprechung des BFH zunachst keinen Verstol gegen
das Recht auf effektiven Rechtsschutz nach Art. 19 Abs. 4 GG erkannt. Der BFH stel-

le mit der Forderung nach einem berechtigten Interesse an einen vorladufigen Rechts-
schutz kein zusatzliches, unbestimmtes Tatbestandsmerkmal im Rahmen des § 69 Abs. 2
Satz 2 FGO auf, sondern entnehme dieser gesetzlichen Bestimmung als einer Soll-Vor-
schrift im Wege der Interpretation die Notwendigkeit einer Interessenabwagung in be-
sonderen Ausnahmefallen. Zu diesen Ausnahmefallen zahle er vor allem die behaupte-
te Verfassungswidrigkeit der dem auszusetzenden Verwaltungsakt zugrundeliegenden
Rechtsnorm. Eine solche Interessenabwagung verstoRe nicht grundsatzlich gegen den
aus Art. 19 Abs. 4 GG folgenden Anspruch auf einen umfassenden und effektiven ge-
richtlichen Schutz, solange die Aussetzung die Regel, der sofortige Vollzug des Verwal-
tungsakts hingegen die Ausnahme bleibt. Die aufschiebende Wirkung von Rechtsbehel-
fen gegen Verwaltungsakte ist durch Art. 19 Abs. 4 GG nicht schlechthin und ausnahms-
los garantiert. Im Ausnahmefall kénnten Uberwiegende 6ffentliche Belange es rechtfer-
tigen, den Rechtsschutzanspruch des Grundrechtstragers einstweilen zuriickzustellen
(BVerfG, Beschluss vom 6. April 1988 - 1 BvR 146/88 -, juris; BVerfG, Kammerbeschluss
vom 3. April 1992 - 2 BvR 283/92 -, juris).

bb)

Allerdings hatte es das BVerfG in seinen letzten hierzu veréffentlichten Entscheidungen
ausdrucklich offengelassen, ob das Erfordernis eines besonderen Aussetzungsinteres-
ses mit dem Grundsatz der Gewahrung effektiven Rechtsschutzes vereinbar ist (BVerfG,
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Nichtannahmebeschluss vom 24. Oktober 2011 - 1 BvR 1848/11 -, juris; BVerfG, Be-
schluss vom 6. Mai 2013 - 1 BvR 821/13 -, NVwZ 2013, 935).

Auch mehrere BFH-Senate haben zuletzt dahinstehen lassen, ob sie an dieser Rechtspre-
chung festhalten, ob flr das besondere Feststellungsinteresse eine hinreichende gesetz-
liche Grundlage bestehe oder ob das blol3e staatliche Haushaltsinteresse ein ausreichen-
der offentlicher Belang sei, um trotz ernstlicher verfassungsrechtlicher Zweifel an einer
steuergesetzlichen Rechtsnorm keine Aussetzung der Vollziehung zu gewahren. Zudem
wurde die Aussetzung der Vollziehung wiederholt als zulassig erachtet, weil der Antrags-
gegner eine Gefahrdung der 6ffentlichen Haushaltsfuhrung nicht substantiiert dargelegt
habe (BFH, Beschluss vom 5. Marz 2001 - IX B 90/00 -, BFHE 195, 205, BStBI 11 2001,
405; BFH, Beschluss vom 11. Juni 2003 - IX B 16/03 -, BFHE 202, 53, BStBI 11 2003, 663;
BFH, Beschluss vom 22. Dezember 2003 - IX B 177/02 -, BFHE 204, 39, BStBI Il 2004,
367; BFH, Beschluss vom 2. August 2007 - IX B 92/07 -, BFH/NV 2007, 2270; BFH, Be-
schluss vom 25. August 2009 - VI B 69/09 -, BFHE 226, 85, BStBI 1l 2009, 826; BFH, Be-
schluss vom 13. Marz 2012 - 1 B 111/11 -, BFHE 236, 501, BStBI 11 2012, 611; BFH, Be-
schluss vom 9. Mai 2012 - | B 18/12 -, BFH/NV 2012, 1489; BFH, Beschluss vom 21. No-
vember 2013 - 1l B 46/13 -, BFHE 243, 162, BStBI Il 2014, 263; BFH, Beschluss vom 18.
Dezember 2013 - | B 85/13 -, BFHE 244, 320, BStBI Il 2014, 947; BFH, Beschluss vom 31.
Marz 2016 - XI B 13/16 -, BFH/NV 2016, 1187; BFH, Beschluss vom 23. Mai 2022 -V B
4/22 (AdV) -, BFHE 276, 535, BFH/NV 2022, 1030; BFH, Beschluss vom 28. Oktober 2022
- VI B 15/22 (AdV) -, BFHE 278, 27, BStBI 11 2023, 12; BFH, Beschluss vom 11. November
2022 - VIII B 64/22 (AdV) -, BFHE 278, 36; BFH, Beschluss vom 9. Marz 2023 - VI B 31/22
(AdV) -, BFH/PR 2023, 574; BFH, Beschluss vom 12. April 2023 - | B 74/22 (AdV) -, BFHE
280, 181, BFH/NV 2023, 1178).

cc)
Soweit bei der Anwendung der §§ 69 Abs. 2 Satz 2 i.V.m. Abs. 3 FGO tatsachlich ein be-
sonderes Aussetzungsinteresse zu prifen ist, lag dieses jedenfalls vor.

Die Antragsteller haben ihren Antrag auf Aussetzung der Vollziehung auf die einfach-
rechtliche Rechtswidrigkeit des angegriffenen Grundsteuerwertbescheids gestutzt, weil
grundstucksbezogene Besonderheiten vorldgen (Bebauung in zweiter Reihe, Grundstlick-
erschlieBung durch einen Privatweg, Hanglage). Sie begehren damit aufgrund individuel-
ler Besonderheiten einen individuellen Abschlag, den sie als Abschlag in H6he von 30%
des angesetzten Bodenrichtwerts beziffern. Das Gericht hat ernstliche Zweifel daran,
dass dem Grundstlck in dem von den Antragstellern geschilderten und unwidersproche-
nen Zustand der gesetzlich typisierte Bodenwert zugemessen werden kann, sodass ein
niedrigerer Wert zu bertcksichtigen sein durfte (dazu Gliederungspunkt . 3. d)). Durch
diese einzelfallbezogenen Zweifel ist das 6ffentliche Interesse, insbesondere das Haus-
haltsinteresse der 6ffentlichen Hand nur marginal betroffen, sodass es im Einzelfall hin-
ter das Aussetzungsinteresse zurlcktritt.

Unabhangig von diesen fur die Aussetzung der Vollziehung bereits ausreichenden, ein-
fachrechtlichen und auf den Einzelfall der Antragsteller gestiitzten Griinden fir die Aus-
setzung der Vollziehung fiele eine Interessenabwagung - soweit sie tatsachlich mit eini-
gen BFH-Senaten zu fordern ware - zugunsten der Antragsteller aus. Missten die Antrag-
steller den im Erlass des Grundsteuerwertbescheids liegenden Grundrechtseingriff, an
dessen RechtmaRigkeit erhebliche Zweifel bereits in einfachrechtlicher und dartber hin-
aus auch in verfassungsrechtlicher Hinsicht bestehen (dazu Gliederungspunkt Ill. 4. und
lll. 5.), bis zu einer Entscheidung des BVerfG Uber eine etwaige Verfassungswidrigkeit
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des neuen Bewertungsrechts hinnehmen, waren sie zur Zahlung der darauf erhobenen
Grundsteuerbetrage verpflichtet, ohne hierfir im Fall ihres Obsiegens in der Hauptsache
eine Kompensation erhalten zu kdnnen (dazu sogleich in Gliederungspunkt dd)). Uber-
dies wlrden bei einem fremd vermieteten Bewertungsobjekt, bei dem die Grundsteuer-
belastung Uberwalzt werden kann (dazu Gliederungspunkt Ill. 5. b) aa) (3)), langwierige
Rlckabwicklungsverhaltnisse im Vermieter-Mieter-Verhaltnis wahrend der Zeit bis zu ei-
ner Entscheidung des BVerfG entstehen, die neben entsprechender Rechtsunsicherheit
auch vermieterseitige Verzinsungspflichten zur Folge haben wirde. Dies ware jedoch
beim Abschluss eines Dauerschuldverhaltnisses wie einem Mietvertrag schon jetzt ver-
traglich zu regeln bzw. kénnte beim Fehlen einer entsprechenden Regelung schon jetzt
zu entsprechenden Nachteilen fuhren. SchlieBlich hat das BVerfG, Urteil vom 10. April
2018 - 1 BvL 11/14 -, BVerfGE 148, 147 bereits die bewertungsrechtlichen Regelungen
als verfassungswidrig erachtet, deren Fortentwicklung der Gesetzgeber beabsichtigte
(dazu Gliederungspunkt Il. 1. b) bb)) und bei denen die verfassungsrechtlichen Einwan-
de des BVerfG sich teilweise auch auf die Neuregelungen erstrecken (dazu Gliederungs-
punkt Ill. 5.). Demgegenuber treten die Interessen des Antragsgegners zurlck. Der An-
tragsgegner hat weder dargelegt noch ist ersichtlich, dass eine Aussetzung der Vollzie-
hung im Streitfall das 6ffentliche Interesse an einer geordneten Haushaltsfihrung be-
rihren kénnte. Uberdies vergeht ab dem Zeitpunkt der gerichtlichen Entscheidung bis
zur effektiven Haushaltswirksamkeit der Grundsteuer ab dem 1. Januar 2025 noch lange-
re Zeit, die eine weitere Klarung in der Hauptsache ermdglicht, sodass das Haushaltsin-
teresse des Staates auch deshalb im Zeitpunkt der vorliegenden gerichtlichen Entschei-
dung nur duBerst schwach ausgepragt ist.

dd)

Jedenfalls aber geht das Gericht davon aus, dass die durch einige BFH-Senate geforderte
einschrankende Auslegung des § 69 Abs. 2 Satz 2 i.V.m. Abs. 3 FGO das Recht auf effek-
tiven Rechtsschutz nach Art. 19 Abs. 4 GG unverhaltnismaBig beeintrachtigt, da effekti-
ver Eilrechtsschutz bei verfassungsrechtlichen Zweifeln anderenfalls tatsachlich ausge-
schlossen ware (so auch Seer, in: Tipke/Kruse, AO/FGO, 177. Lieferung, 9/2023, § 69 FGO
Rn. 97 mit weiteren Nachweisen; Stapperfend, in: Graber, 9. Auflage 2019, § 69 Rn. FGO
190; Schallmoser, DStR 2010, 297 (299); Seer, DStR 2012, 325 (328 f.)).

Wahrend Steuerpflichtige bei Zweifeln an der RechtmaRigkeit aufgrund einfacher und in-
dividualisierter Rechtsanwendungsfehler einstweiligen Rechtsschutz erhalten kénnten,
waren Steuerpflichtige gerade bei besonders schweren RechtsverstéRen wie der ma-
teriellen Verfassungswidrigkeit eines Eingriffsgesetzes darauf beschrankt, den Grund-
rechtsverstol’ fir viele Jahre bis zu einer die Verfassungswidrigkeit feststellenden Ent-
scheidung des BVerfG zu dulden. Besonders eindrucklich wird dies, wenn - wie im Streit-
fall - ernstliche Zweifel an der VerfassungsmaRBigkeit bezuglich eines strukturellen Voll-
zugsdefizits bestehen: Denn wahrend die Nichtbeachtung verfahrensrechtlicher Amtser-
mittlungsverpflichten die Aussetzung der Vollziehung ohne Weiteres ermdglichen wur-
de, ware ein strukturelles Vollzugsdefizit bis zur Feststellung der Verfassungswidrigkeit
durch das BVerfG durch die Steuerpflichtigen hinzunehmen. Dies wiegt bei einer Steuer-
art wie der Grundsteuer, bei der Steuererstattungen weder nach § 233a AO noch nach
dem Kommunalabgabengesetz verzinst werden, umso starker, weil Steuerpflichtige fur
den langjahrigen verfassungswidrigen Entzug der gezahlten Steuerbetrage keine Kom-
pensation ihres Zinsschadens erhalten kdnnen.
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Im Ubrigen wiirde der Haushaltsvorbehalt jeden (legislativen) VerfassungsverstoR mit
genlgender finanzieller Breitenwirkung positiv ,sanktionieren”: Mit zunehmender Brei-
tenwirkung eines als verfassungsrechtlich zweifelhaften Steuergesetzes wurde der in
Art. 19 Abs. 4 GG verbirgte individuelle vorlaufige Rechtsschutz immer weiter zuriick-
gedrangt. Uberdies wird durch die Gewahrung der Aussetzung der Vollziehung die Risi-
ken fiir die 6ffentliche Haushaltswirtschaft, die mit der Verplanung bzw. Verausgabung
moglicherweise verfassungswidriger Steuern verbunden sind, geradezu vermieden (so
ausdrucklich BFH, Beschluss vom 25. August 2009 - VI B 69/09 -, BFHE 226, 85, BStBI II
2009, 826 mit weiteren Nachweisen).

Zugespitzt formuliert warde fur den Steuerpflichtigen bedeuten: Je gréBer das finanziel-
le Ausmal legislativen Unrechts, umso weniger individueller Rechtsschutz im Sinne des
Art. 19 Abs. 4 GG wird gewahrt (Seer, DStR 2012, 325 (328 f.)), bzw. je gréRer die Brei-
tenwirkung des Verfassungsverstoes und je gewichtiger seine budgetaren Auswirkun-
gen, umso eher darf der Gesetzgeber darauf vertrauen, die verfassungswidrig erlang-
te Steuerschuld nicht mehr herausgeben zu mussen, weil der Verfassungsversto8 zwar
festgestellt, aber aus fiskalischen Erwagungen fur die Vergangenheit konserviert und
fur einen gewissen (Ubergangs)Zeitraum perpetuiert wird (Schallmoser, DStR 2010, 297
(299)).

Uberdies kann das erkennende Gericht keinerlei Unterschied zur Konstellation erken-
nen, dass ernstliche Zweifel an der Unionsrechtskonformitat einer steuergesetzlichen
Regelung bestehen, bei der die Aussetzung der Vollziehung an einer dem Verwaltungs-
akt zugrundeliegenden Gesetzesvorschrift nach standiger BFH-Rechtsprechung auch oh-
ne ein besonderes Aussetzungsinteresse zu gewahren ist. Dies wird damit begrindet,
dass Unionsrecht wie die Grundfreiheiten, der AEUV oder Sekundarrecht in den Mitglied-
staaten unmittelbar geltendes Recht sei, das von jedem Gericht unbeschadet der Még-
lichkeit der Einleitung eines Vorabentscheidungsersuchens zu beachten sei. Dagegen be-
stehe fUr die Feststellung der Verfassungswidrigkeit einer Gesetzesnorm die ausschliel3-
liche Zustandigkeit des BVerfG (BFH, Beschluss vom 14. Februar 2006 - VIII B 107/04 -,
BFHE 212, 285, BStBI 11 2006, 523; BFH, Beschluss vom 12. Dezember 2013 - XI B 88/13
-, BFH/NV 2014, 550; BFH, Beschluss vom 31. Marz 2016 - XI B 13/16 -, BFH/NV 2016,
1187 mit weiteren Nachweisen; BFH, Beschluss vom 23. Mai 2022 - V B 4/22 (AdV) -,
BFHE 276, 535, BFH/NV 2022, 1030; BFH, Beschluss vom 28. Oktober 2022 - VI B 15/22
(AdV) -, BFHE 278, 27, BStBI 11 2023, 12; BFH, Beschluss vom 11. November 2022 - VI
B 64/22 (AdV) -, BFHE 278, 36; BFH, Beschluss vom 9. Marz 2023 - VI B 31/22 (AdV) -,
BFH/PR 2023, 574). Hierin liegt jedoch kein Unterschied zu ernstlichen Zweifeln an der
Verfassungsmafigkeit, weil sowohl bei ernstlichen Zweifel an der VerfassungsmaRigkeit
wie an der Unionsrechtskonformitat die Vereinbarkeit der steuerlichen Eingriffsgrundla-
ge mit héherrangigem Recht zweifelhaft ist, ohne dass den Finanzgerichten eine eige-
ne Normverwerfungskompetenz zustiinde. Vielmehr sind insofern Vorlagen zum BVerfG
oder dem EuGH vorzunehmen, denen allein die entsprechende Normverwerfungskompe-
tenz zusteht. Auch der Verweis auf den Anwendungsvorrang des Unionsrechts kann dies-
bezlglich keine Ungleichbehandlung zum Zugang einstweiligen Rechtsschutzes recht-
fertigen, da die Finanzgerichte auch unmittelbar und umfassend an die Anwendung von
Verfassungsrecht gebunden sind. SchlieBlich kann sich auch die Unvereinbarkeit von Re-
geln mit dem Unionsrecht in erheblichem Umfang auf das 6ffentliche Interesse an einer
geordneten Haushaltsfihrung auswirken, etwa wenn diese mit der Umsatzsteuer eine
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der groten Einzel-Steuerquellen der staatlichen Bundes- und Landerhaushalte betref-
fen.

Der Antrag auf Aussetzung der Vollziehung des verfahrensgegenstandlichen Grundsteu-
erwertbescheids ist auch begrindet.

Bei der im Verfahren des einstweiligen Rechtsschutzes gebotenen summarischen Recht-
maligkeitsprifung hinsichtlich des einfachen Rechts sowie des Verfassungsrechts (da-
zu Gliederungspunkt 1.) hatte das Gericht zu berlcksichtigen, dass sich in den §§ 218 ff.
BewG drei verschiedene Arten bewertungsrelevanter Tatbestandsmerkmale unterschei-
den lassen: So grindet sich der Grundsteuerwert neben auslegungsfahigen Rechtsbe-
griffen bzw. Tatbestandsmerkmalen auf weitere Bemessungsgrundlagen des Grundsteu-
erwerts wie die Bodenrichtwerte, die durch auBerhalb der Finanzverwaltung stehende
Gutachterausschusse ermittelt werden, sowie auf gesetzlich typisierte Berechnungsele-
mente (dazu Gliederungspunkt 2.).

Diese Differenzierung wirkt sich in erheblichem Umfang auf die Prifungskompetenzen
des Finanzgerichts aus. Denn wahrend das Gericht bezlglich der auslegungsfahigen
Rechtsbegriffe bzw. Tatbestandsmerkmale zu einer uneingeschrankten Uberpriifung be-
rechtigt ist, kommt ihm bezlglich der Bodenrichtwerte (nur) eine Uberpriifung beziiglich
des auBeren Zustandekommens und hinsichtlich der typisierten Besteuerungsgrundla-
gen zumindest eine Uberpriifung hinsichtlich der VerfassungsmaRigkeit zu (dazu Gliede-
rungspunkt 3.).

Ausgehend von diesen MalRstaben hat das erkennende Gericht bereits ernstliche Zweifel
an der einfachrechtlichen RechtmaRigkeit des verfahrensgegenstandlichen Grundsteuer-
wertbescheids, die sich in verfahrensrechtlicher wie in tatsachlicher Hinsicht auf das Zu-
standekommen des Bodenrichtwerts als einer wesentlichen Berechnungsgrundlage be-
ziehen. Daneben richten sich die Zweifel auf den unterbliebenen einzelfallbezogenen An-
satz eines niedrigeren Werts, weil der tatsachliche Wert in extremem Umfang unter dem
gesetzlich typisierten Grundsteuerwert liegen dirfte (dazu Gliederungspunkt 4.).

Unabhangig davon hat das erkennende Gericht auch ernstliche Zweifel an der Verfas-
sungsmaRigkeit der zugrundeliegenden Bewertungsvorschriften, namentlich aus meh-
reren voneinander unabhangigen Grinden daran, dass die materiell-rechtlichen Bewer-
tungsregelungen der §§ 218 ff. BewG und insbesondere der §§ 243 ff. BewG zu einer rea-
litats- und relationsgerechten Grundstiicksbewertung fuhren. Hinzu treten ernstliche
Zweifel an einem gleichheitsgerechten Vollzug der Regelungen, die zu einer gleichheits-
gerechten Bewertung von Grundstlicken fiihren sollen (dazu Gliederungspunkt 5.).

1.

Nach § 69 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 i.V.m. Abs. 2 Satz 2 Alt. 1 FGO ,,soll* auf einen ent-
sprechenden Antrag hin die Aussetzung der Vollziehung eines angefochtenen Verwal-

tungsakts erfolgen, wenn ernstliche Zweifel an der RechtmaRigkeit des angefochtenen
Verwaltungsakts bestehen.

Ernstliche Zweifel im Sinne von § 69 Abs. 2 Satz 2 FGO liegen bereits dann vor, wenn bei
summarischer Prifung des angefochtenen Bescheids neben flr seine RechtmaRigkeit
sprechenden Umstanden gewichtige Grliinde zutage treten, die eine Unentschiedenheit
oder Unsicherheit in der Beurteilung von Rechtsfragen oder Unklarheit in der Beurteilung
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entscheidungserheblicher Tatfragen bewirken. Die Entscheidung hierlber ergeht bei der
- im Verfahren wegen der Aussetzung der Vollziehung eines Verwaltungsakts gebotenen
- summarischen Prifung aufgrund des Sachverhalts, der sich aus dem Vortrag der Be-
teiligten und der Aktenlage ergibt. Zur Gewahrung der AdV ist es nicht erforderlich, dass
die flr die Rechtswidrigkeit sprechenden Griinde im Sinne einer Erfolgswahrscheinlich-
keit Uberwiegen (standige Rechtsprechung, vgl. BFH, Beschluss vom 30. Marz 2021 -V B
63/20 (AdV) -, BFH/NV 2021, 1212; BFH, Beschluss vom 24. November 2021 - | B 44/21
(AdV) -, BFHE 275, 136, BStBI 11 2022, 431; BFH, Beschluss vom 28. Oktober 2022 - VI B
15/22 (AdV) -, BFHE 278, 27, BStBI 1l 2023, 12; BFH, Beschluss vom 28. Dezember 2022
- 1l B 48/22 (AdV) -, BFH/NV 2023, 970; BFH, Beschluss vom 18. Januar 2023 - 1l B 53/22
(AdV) -, BFH/NV 2023, 382; BFH, Beschluss vom 12. April 2023 - | B 74/22 (AdV) -, BFH/
NV 2023, 1178).

An die Zweifel hinsichtlich der RechtmaBigkeit des angefochtenen Verwaltungsakts sind,
wenn die Verfassungswidrigkeit von Normen geltend gemacht wird, keine strengeren
Anforderungen zu stellen, als im Falle der Geltendmachung fehlerhafter Rechtsanwen-
dung. Es genlgen auch insoweit gewichtige, gegen die RechtmaRigkeit des Verwaltungs-
akts sprechende Grunde. Das Gericht hat dartber zu befinden, ob die RechtmaBigkeit
des Verwaltungsakts ernstlich zweifelhaft ist. Dabei macht es aber keinen Unterschied,
welche Art von Umstanden diese Zweifel begrinden (standige Rechtsprechung, vgl.
BFH, Beschluss vom 10. Februar 1984 - Ill B 40/83 -, BFHE 140, 396, BStBI Il 1984, 454;
BVerfG, Beschluss vom 11. Oktober 2010 - 2 BvR 1710/10 -, BFH/NV 2011, 180; BFH,
Beschluss vom 10. Februar 1984 - 11l B 40/83 -, BFHE 140, 396, BStBI |l 1984, 454; BFH,
Beschluss vom 6. Marz 2003 - XI B 7/02 -, BFHE 202, 141, BStBI Il 2003, 516; BFH, Be-
schluss vom 14. Januar 2005 - XI B 129/02 -, BFH/NV 2005, 1105; BFH, Beschluss vom
27. Januar 2006 - VIIl B 179/05 -, BFH/NV 2006, 1150; BFH, Beschluss vom 26. August
2010 - 1 B 49/10 -, BFHE 230, 445, BStBI Il 2011, 826; BFH, Beschluss vom 13. Marz
2012 - 1B 111/11 -, BFHE 236, 501, BStBI 11 2012, 611; BFH, Beschluss vom 19. Marz
2014 - 111 B 74/13 -, BFH/NV 2014, 1032; BFH, Beschluss vom 18. Dezember 2013 - | B
85/13 -, BFHE 244, 320, BStBI 11 2014, 947; BFH, Beschluss vom 17. Dezember 2018 -
VIII B 91/18 -, BFH/NV 2019, 306; BFH, Beschluss vom 4. Juli 2019 - VIII B 128/18 -, BFH/
NV 2019, 1060; BFH, Beschluss vom 28. Oktober 2022 - VI B 15/22 (AdV) -, BFHE 278,
27, BStBI 11 2023, 12; BFH, Beschluss vom 11. November 2022 - VIII B 64/22 (AdV) -,
BFHE 278, 36; BFH, Beschluss vom 18. Januar 2023 - Il B 53/22 (AdV) -, BFH/NV 2023,
382; BFH, Beschluss vom 12. April 2023 - |1 B 74/22 (AdV) -, BFH/NV 2023, 1178).

2.

Die durch Gesetz zur Reform des Grundsteuer- und Bewertungsrechts (Grundsteuer-Re-
formgesetz - GrStRefG) vom 2. Dezember 2019 (BGBI. | 2019, S. 1794) eingeflihrten Re-
gelungen zur Bewertung des Grundbesitzes fur die Grundsteuer ab 1. Januar 2022 ge-
mal §§ 218 ff. BewG enthalten verschiedene Arten von Tatbestandsmerkmalen, die sich
in drei Gruppen unterteilen lassen: Neben der ersten Gruppe der allgemeinen, ausle-
gungsbedurftigen Rechtsbegriffe (dazu Gliederungspunkt a)) betrifft dies den Boden-
richtwert als wesentliche BerechnungsgroRe des Bodenwertes (dazu Gliederungspunkt
b)) sowie verschiedene gesetzlich typisierte Berechnungsgréfen wie normierte Rohertra-
ge oder Bewirtschaftungskosten, die ohne Nachweis individueller Besonderheiten oder
Abweichungen in die Ermittlung des Grundsteuerwerts eingehen sollen (dazu Gliede-
rungspunkt c)).
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Diese Differenzierung hat erhebliche Auswirkungen auf dem Umfang der Amtsermitt-
lungspflichten und Prifungskompetenzen des Finanzgerichts (dazu Gliederungspunkt Ill.
3.).

a)

Die erste Gruppe von Tatbestandsmerkmalen zeichnet sich dadurch aus, dass es sich um
(teils unbestimmte) Rechtsbegriffe handelt, die aus sich heraus auszulegen sind und un-
ter die ohne Weiteres subsumiert werden kann. Dies betrifft insbesondere die Abgren-
zung der Vermogensart (§ 218, § 219 Abs. 2 und § 243 BewG), die Bestimmung und Zu-
rechnung der wirtschaftlichen Einheit und bei mehreren Beteiligten die Héhe ihrer Antei-
le (§ 219 Abs. 2, § 223 f., § 243, § 244 Abs. 2 BewG), die Abgrenzung zwischen unbebau-
ten und bebauten Grundstiicken (8§ 246 f. bzw. §§ 248 ff. BewG) und die Einordnung be-
bauter Grundstiicke in die zutreffende Grundsticksart (§ 249 BewG).

b)

Daneben tritt der pro Quadratmeter Flache ermittelte Bodenrichtwert im Sinne des § 196
Abs. 1 BauGB, der - neben der durch amtliche Vermessung ermittelten Grundsticksfla-
che - nach § 247 Abs. 1 i.V.m. Abs. 2 BewG (ggf. anwendbar Uber die Verweisungen nach
§ 252 i.V.m. § 257 Abs. 1 Satz 1 BewG bzw. nach § 250 Abs. 3 i.V.m. § 258 Abs. 2 BewG)
als Berechnungselement in die Grundsteuerwertfeststellung von Grundstiicken eingeht.
Die Ermittlung des Bodenrichtwerts richtet sich hierbei nach den §§ 192 ff. BauGB.

Unter Bezugnahme auf die Grundstiicksgrofe eines Grundstlcks (dazu Gliederungspunkt
aa)) wird der Bodenrichtwert durch die Gutachterausschisse aus einer sog. Kaufpreis-
sammlung ermittelt, in der bzw. fur die Daten aller Grundsticksverkaufe sowie weiterer
Grundstiicksubertragungen einschlieBlich der Daten zu den Eigenschaften der Gbertra-
genen Immobilien aufgenommen bzw. ermittelt werden. An die Datenherkunft und die
Methodik der Erfassung werden detaillierte Anforderungen gestellt (dazu Gliederungs-
punkt bb)).

Diese Kaufpreissammlung wird anschlieBend ausgewertet (dazu Gliederungspunkt cc)).
Auf dieser Grundlage ermitteln die Gutachterausschiisse die Bodenrichtwerte, indem sie
je Bodenrichtwertzone ein fiktives Bodenrichtwertgrundstuck bilden und die Bodenricht-
wertzonen anhand vergleichbarer Grundstlicke und ahnlicher Grundstickswerte umrei-
Ren. AnschlieBend versuchen sie in einem komplexen Verfahren, flr diese Zonen den je-
weiligen Bodenrichtwert - insbesondere im Vergleichswertverfahren - aus zeitnahen Ver-
kaufen vergleichbarer Immobilien abzuleiten (dazu Gliederungspunkt dd)).

aa)

Nach den Ausflihrungen in der Gesetzesbegrindung des Grundsteuer-Reformgesetzes
wird der Wert fur ein unbebautes Grundstuck ,,ausgehend von der jeweiligen Grund-
stucksflache als physischem Bewertungskriterium* ermittelt (BT-Drucksache 19/11085,
S. 85).

(1)

Hierbei kdnnen Grundstlcksflachen jedoch nicht als absolute Werte aufgefasst werden,
die auBBerhalb der Rechtsetzung vorgefunden werden. Eine exakte Fldchenberechnung
aus Koordinaten ist erst dann mdglich, wenn zuvor alle Knickpunkte vollstandig abge-
markt, anerkannt und aufgemessen werden. Gerade dort, wo Flachenangaben graphisch
ermittelt wurden, aber auch bei Ermittlung mit modernen Erhebungs- und Berechnungs-
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methoden ergeben sich Flachen innerhalb eines gewissen Streubereichs (dazu grundle-
gend: Ziegler, Ermittlung und Genauigkeit der Flachenangaben in Kataster und Grund-
buch, MittBayNot 1989, 65 (66 ff.)).

(2)

Folglich handelt es sich bei dem in § 247 Abs. 1 Satz 1 BewG benutzten Begriff der ,Fla-
che” um einen Rechtsbegriff, der einer Auslegung zuganglich ist. Das Gericht legt den
Rechtsbegriff bei systematischer und teleologischer Auslegung dahingehend aus, dass
damit auf die Fldchenangabe eines Flurstiicks (bzw. der Summe der Flachen bei einem
aus mehreren Flursticken bestehenden Grundsticks) im jeweiligen Liegenschaftskatas-
ter Bezug genommen wird.

Nach § 10 Abs. 1 Satz 1 des rheinland-pfalzischen Landesgesetzes liber das amtliche
Vermessungswesen (LGVerm) sind im Liegenschaftskataster Uber alle Liegenschaften
Daten tatsachlicher und rechtlicher Art einschlieRlich der Daten Uber die Eigentimerin-
nen, Eigentimer und Erbbauberechtigten der Flurstiicke nachzuweisen. Nach § 8 Abs. 1
Nr. 4 der rheinland-pfalzischen Landesverordnung zur Durchflihrung des Landesgeset-
zes Uber das amtliche Vermessungswesen (LGVermDVO) sind fur Liegenschaften - ne-
ben der Flurstliicksbezeichnung und der Lagebezeichnung - unter anderem auch die Fla-
cheninhaltsangaben zu den Flurstiicken nachzuweisen.

Das angeflhrte Flachenmal in den Grundblchern spielt zwar rechtstatsachlich eine
wichtige Rolle, nimmt als Teil des Bestandsverzeichnisses aber nicht am 6ffentlichen
Glauben des Grundbuchs teil (Oberlandesgericht Minchen, Beschluss vom 24, Juli 2009
- 34 Wx 027/09 -, juris; Keller, in: Keller/Munzig, KEHE Grundbuchrecht - Kommentar, 8.
Auflage 2019, § 2 GBO Rn. 16; Holzer, in: Higel, BeckOK GBO, 50. Edition Stand 1. Au-
gust 2023, § 2 GBO Rn. 33). Die Flachenangaben des Grundbuchs sind informatorisch.
Vielmehr ist das Liegenschaftskataster gemaR § 10 Abs. 2 Satz 1 und Satz 2 LGVerm ein
amtliches Verzeichnis der Grundstlcke im Sinne des § 2 Abs. 2 der Grundbuchordnung
(GBO); die Ubereinstimmung zwischen Liegenschaftskataster und Grundbuch ist zu ge-
wahrleisten. Das Grundbuchamt ist daher auf das Liegenschaftskataster zurlickzufiihren.
Es gibt aber keinen Erfahrungssatz, dass die Gr6Benangaben im Grundbuch regelmaRig
von den Katastergréen abweichen (Sachsisches Oberverwaltungsgericht, Urteil vom 15.
Januar 2016 - 5 A 529/13 -, juris).

Die FlachengrdlRe eines Grundstlicks als Bestandteil der Liegenschaftsangaben gehort
zu denjenigen Daten des Liegenschaftskatasters, die ausschlieRlich im allgemeinen 6f-
fentlichen Interesse aufgenommen und zur Verfugung gestellt werden. Sie betrifft keine
Rechtsposition des Grundstlickseigentimers (vgl. VG Dusseldorf, Urteil vom 28. August
2008 - 4 K 2124/08 -, juris). Die Angabe der Grundsticksflache im Liegenschaftskatas-
ter ist - da Flachen nicht unmittelbar gemessen werden kénnen - eine aus der Geome-
trie der Umfangsgrenze abgeleitete GroBe. Die Richtigkeit und Genauigkeit der Flachen-
angabe ist somit von der zutreffenden Erfassung der mallgeblichen Grenzpunkte abhan-
gig (Verwaltungsgericht Ansbach, Urteil vom 25. Juni 2008 - AN 9 K 07.03306 -, juris).

bb)

Grundlage der Bodenrichtwertermittlung ist die nach § 9 ImmoWertV erstellte Kaufpreis-
sammlung der jeweils ortlichen und - jedenfalls im Grenzbereich zweier Gutachteraus-
schisse - auch benachbarten Gutachterausschisse (Kleiber, Verkehrswertermittiung von
Grundsticken, 10. Auflage 2023, § 14 ImmoWertV Rn. 7; Kleiber, in: Ernst/Zinkahn/Bie-
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lenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 150. Erganzungslieferung Stand Mai 2023, § 196
BauGB Rn. 46).

Nach § 193 Abs. 5 Satz 1 BauGB fuhrt , der Gutachterausschuss” eine Kaufpreissamm-
lung, wertet sie aus und ermittelt ,Auf Grund der Kaufpreissammlung” (§ 196 Abs. 1
Satz 1 BauGB) Bodenrichtwerte.

Fur die nach § 193 Abs. 5 Satz 1 i.V.m. § 195 Abs. 1 BauGB zu fuhrende Kaufpreissamm-
lung ist von der beurkundenden Stelle eine Abschrift jedes Vertrags, durch den sich je-
mand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstick gegen Entgelt, auch im Wege des
Tausches, zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht erstmals oder erneut zu bestellen, an
den zustandigen Gutachterausschuss zu Ubersenden. Dies gilt auch fir das Angebot und
die Annahme eines Vertrags, wenn diese getrennt beurkundet werden, sowie entspre-
chend fUr die Einigung vor einer Enteignungsbehdérde, den Enteignungsbeschluss, den
Beschluss Uber die Vorwegnahme einer Entscheidung im Umlegungsverfahren, den Be-
schluss Uber die Aufstellung eines Umlegungsplans, den Beschluss Uber eine vereinfach-
te Umlegung und flir den Zuschlag in einem Zwangsversteigerungsverfahren. Die Uber
Kaufvertrage hinausgehende Erweiterung der zu Ubermittelnden Transaktionen dienen
der LUckenlosigkeit der Kaufpreissammlungen, zur besseren Transparenz des Grund-
stlicksmarktes und zur Erleichterung ihrer Auswertung (BT-Drucksache 7/4793, S. 53 zur
Vorgangervorschrift des § 143a BBauG).

Nach § 199 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 1 Satz 1 GAVO sind alle nach § 195 Abs. 1 Bau-
GB Ubermittelten Vorgange zu erfassen und in die Kaufpreissammlung aufzunehmen.

Es mlssen daher die Kauffalle vollstandig, fehlerfrei und zeitnah in die digital gefiihrte
Kaufpreissammlung eingearbeitet werden (Ache/Kragenbring, zfv 2023, 137 (142): teil-
weise relativierend hingehen: Reinhardt, GuG 2011, 8 (10): ,angemessen vollstandig”).
Gemal § 10 Nr. 2 GAVO wird die Aufgabe der Einrichtung und Flhrung der Kaufpreis-
sammlung durch die gemal § 192 Abs. 4 BauGB einzurichtende Geschaftsstelle eines
Gutachterausschusses nach Weisung des vorsitzenden Mitglieds des Gutachterausschus-
ses ausgelbt.

Die Kaufpreissammlung ist nach § 13 Abs. 3 Satz 1 GAVO auf der Grundlage der Geo-
basisinformationen des amtlichen Vermessungswesens in automatisierter Form zu fuh-
ren und besteht aus der Kaufpreiskarte (kartenmafiger Nachweis gemaR § 13 Abs. 3
Satz 2 Alt. 1 GAVO) sowie den Kaufpreissachdaten (beschreibender Nachweis gemaR

§ 13 Abs. 3 Satz 2 Alt. 1 GAVO).

Die Kaufpreiskarte soll gemals § 13 Abs. 3 Satz 2 Alt. 1 i.V.m. Abs. 4 GAVO den Zuschnitt
der Grundstlcke zum Zeitpunkt der Beurkundung oder Beschlussfassung erkennen las-
sen. In ihr sind die nach § 195 Abs. 1 BauGB Ubermittelten Vorgange sowie die Flurberei-
nigungsvorgange nach § 13 Abs. 2 GAVO, soweit es sich um einen Eigentumswechsel an
Grundstiicken handelt, mit der Kauffallnummer einzutragen.

Als Kaufpreissachdaten sind gemaR § 13 Abs. 3 Satz 2 Alt. 2 i.V.m. Abs. 5 GAVO

* die Vertragsmerkmale, insbesondere die Vertragsart oder der sonstige Grund des
Rechtsubergangs, der Zeitpunkt der Beurkundung oder Beschlussfassung, die Grup-
pen der Vertragsparteien, das Entgelt, die Zahlungsbedingungen, sonstige Beson-
derheiten der Entgeltfestsetzung sowie ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse
(Abs. 5 Nr. 1),
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* die Zustandsmerkmale des Vertragsobjekts, insbesondere Entwicklungszustand,
gezahlte oder nicht gezahlte Erschliefungsbeitrage oder andere Beitrage, Lage, Gro-
Be, tatsachliche Nutzung und Nutzungsmaoglichkeit der Grundstlcke sowie Alter, Gro-
Be, baulicher Zustand und etwaiger Ertrag der baulichen Anlagen (Abs. 5 Nr. 2),

* die Ordnungsmerkmale, insbesondere die Angaben des Liegenschaftskatasters und
des Grundbuchs, die Bezeichnung der Gemeinde, StraBe und Hausnummer sowie die
Flurstlcks- und Objektkoordinaten (Abs. 5 Nr. 3),

* die Objektgruppen, insbesondere Gruppen von Grundstticken, fir die nach den 6rt-
lichen Verhaltnissen Teilmarkte bestehen (Abs. 5 Nr. 4),

* sonstige Hinweise und Eigenschaftsangaben, die flr die Wertermittlung von Be-
deutung sind (Abs. 5 Nr. 5), einzutragen.

Durch § 199 Abs. 1 BauGB wird die Bundesregierung ermachtigt, mit Zustimmung des
Bundesrates durch Rechtsverordnung Vorschriften Gber die Anwendung gleicher Grund-
satze bei der Ableitung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten einschlieBlich
der Bodenrichtwerte zu erlassen. Hiervon hat die Bundesregierung mit der flr den ver-
fahrensgegenstandlichen Bewertungsstichtag maBgeblichen ImmoWertV Gebrauch ge-
macht, die mit Wirkung zum 1. Januar 2022 als nunmehr rechtsverbindliche Rechtsver-
ordnung die bisher unverbindliche Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bo-
denrichtwertrichtlinie - BRW-RL) vom 11. Januar 2011 ersetzt (vgl. hierzu etwa Thiel,
BauR 2022, S. 1716 (1717)) und insbesondere mit Blick auf die Neuregelungen zur
Grundsteuer bundeseinheitliche und rechtsverbindliche Regelungen zur Wertermittlung
trifft (BR-Drucksache 407/21, S. 2 und 78)):

* Zu den fur die Wertermittlung erforderlichen Daten gehdren die Bodenrichtwer-
te und die sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten, insbesondere In-
dexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Vergleichsfaktoren, Liegenschaftszinssat-
ze, Sachwertfaktoren, Erbbaurechts- und Erbbaugrundsticksfaktoren sowie Erbbau-
rechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten (§ 12 Abs. 1 ImmoWertV).

* Die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten werden insbesondere aus der Kauf-
preissammlung auf der Grundlage einer ausreichenden Anzahl geeigneter Kaufpreise
ermittelt (§ 12 Abs. 2 ImmoWertV), die hinsichtlich der allgemeinen Wertverhaltnis-
se und des jeweiligen Grundstickszustands hinreichend Ubereinstimmen, indem sich
etwaige Abweichungen entweder bei Vorliegen einer hinreichend groen Anzahl von
Kaufpreisen in ihren Auswirkungen auf die Preise ausgleichen oder bei denen sich et-
waige Abweichungen in entsprechender Anwendung des § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 Im-
moWertV berlcksichtigen lassen (§ 2 Abs. 3 Satz 1 und 2 ImmoWertV).

» Kaufpreise sowie weitere Daten wie insbesondere Bodenrichtwerte und sonstige
fur die Wertermittlung erforderliche Daten sind zur Wertermittlung geeignet, wenn
die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den mafRgeblichen Stichtag und hin-
sichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundsticksmarkt zutreffend abbilden und
etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflus-
sende Abweichungen der Grundstliicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts beriick-
sichtigt werden kdnnen (§ 9 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).
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Die Aktualitat erfordert, dass der Stichtag der verwendeten Daten maéglichst na-
he am Wertermittlungsstichtag liegt. Das setzt voraus, dass der Stichtag, auf
den sich die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten beziehen, angegeben
ist (Ache/Kragenbring/VoR, zfv 2022, 86 (91)).

Reprasentativitat bedeutet, dass der Nachweis zu flhren ist, dass die Stichpro-
be (also die Kaufpreise) auch tatsachlich geeignet ist, einen Erwartungswert fir
den Kaufpreis eines beliebigen Objektes der gewahlten Grundgesamtheit - und
damit auch des Bewertungsobjektes - zu ermitteln. Wird das Merkmal der Repra-
sentativitat zu eng auf das zu bewertende Objekt bezogen und werden deshalb
Kaufpreise bzw. andere Daten umfangreich bereits aus der Vergleichsbetrach-
tung ausgeschlossen, besteht die Gefahr, dass die zum spateren Vergleich her-
angezogene Grundgesamtheit willkurlich oder - ausgehend von vermeintlichen
Preisindikatoren - bereits von vornherein eingeschrankt ist (Ache/Kragenbring,
zfv 2023, 137 (144)).

* Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse sind die Daten durch geeig-
nete Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhaltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundsticksmerk-
male des Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten,
durch eine Anpassung mittels marktiblicher Zu- oder Abschlage oder in anderer
Weise zu bertiicksichtigen (§ 9 Abs. 1 Satz 2 und Satz 3 ImmoWertV).

* Die Kaufpreise sind um die Werteinfliisse besonderer objektspezifischer Grund-
sticksmerkmale zu bereinigen (§ 9 Abs. 1 Satz 4 und § 12 Abs. 3 Satz 3 ImmoWertV).
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind nach der Legaldefinition des
§ 8 Abs. 3 Satz 1 ImmoWertV wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die nach
Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen
oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abwei-
chen. Sie kdnnen insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhaltnissen, Bau-
mangeln und Bauschaden, nicht mehr wirtschaftlich nutzbaren zur alsbaldigen Frei-
legung anstehenden baulichen Anlagen, Bodenverunreinigungen oder Bodenschat-
zen sowie bei grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen (§ 8 Abs. 3 Satz 1
ImmoWertV).

Zur Wertermittiung sind zudem nur solche Kaufpreise und andere Daten wie bei-
spielsweise Mieten heranzuziehen, bei denen angenommen werden kann, dass
sie nicht durch ungewdéhnliche oder persdnliche Verhaltnisse beeinflusst wor-
den sind. Eine Beeinflussung durch ungewdhnliche oder personliche Verhaltnis-
se kann angenommen werden, wenn die Kaufpreise und anderen Daten erheb-
lich von den Kaufpreisen und anderen Daten in vergleichbaren Fallen abweichen
(§ 9 Abs. 2 ImmoWertV). Ungewdhnlich ist beispielsweise ein Preisverhalten, das
nur vereinzelt oder nur verhaltnismalig kurz auftritt (Reuter, FuB 2006, 97 (99)),
aber auch eine marktbeherrschende Verkauferstellung bei kommunalen Grund-
stucksverkaufen zu besonderen Sonderkonditionen (Hendricks, Bodenrichtwert-
ermittlung, 1. Auflage 2017, S. 31 f.).

Dies allein aus der Vertragsurkunde zu ermitteln, birgt jedoch erhebliche Schwie-
rigkeiten, hat zugleich aber erheblichen Einfluss darauf, ob der konkrete Ver-
kaufsvorgang in die Auswertung zur Ermittlung des Bodenrichtwerts eingeht. Da-
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her bedarf es bereits bei der Erfassung und Pflege der Kaufpreissammlung aus-
gepragter Fachkenntnisse fur die sachgerechte Interpretation von Kauffallen,
um die Daten des Kauffalls richtig einzuschatzen (vgl. dazu etwa Reinhardt, GuG
2011, 8 (9, 13 und 15)).

* Stehen keine geeigneten, nach den vorstehenden Grundsatzen ermittelten sonsti-
gen fur die Wertermittiung erforderlichen Daten zur Verfiigung, kénnen sie - also die
Daten - oder die entsprechenden Werteinflisse auch sachverstandig geschatzt wer-
den; die Grundlagen der Schatzung sind zu dokumentieren (§ 9 Abs. 3 Satz 2 Immo-
WertV). Allerdings ist eine sachverstandige Schatzung nicht bezuglich der gesamten
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten, sondern nur bezlglich eines einzelnen
Wertermittlungsfalls zulassig (Ache/Kragenbring, zfv 2023, 137 (142)).

Nach § 195 Abs. 2 Satz 1 BauGB darf die Kaufpreissammlung grundsatzlich nur dem zu-
standigen Finanzamt fiir Zwecke der Besteuerung Ubermittelt werden. (Nur die) Vor-
schriften, nach denen Urkunden oder Akten den Gerichten oder Staatsanwaltschaften
vorzulegen sind, bleiben nach § 195 Abs. 2 Satz 2 BauGB unberthrt. In § 14 Abs. 1 GA-
VO ist dies naher konkretisiert durch ein grundsticksbezogenes Einsichtsrecht (nur) fur
offentliche Stellen nach § 2 Abs. 1 des Landesdatenschutzgesetzes (LDSG) und nach § 2
Abs. 1 des Bundesdatenschutzgesetzes, fur 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachver-
standige und flr Sachverstandige fir Grundstickswertermittlung mit naher bezeichneter
Zertifizierung. Anderen Stellen und Personen sind nach § 14 Abs. 2 i.V.m. Abs. 1 GAVO
Auskunfte aus der Kaufpreissammlung nur in anonymisierter Form zu erteilen. Zudem
sind die Daten der Kaufpreissammlung gemals § 11 Abs. 1 Satz 1 GAVO den Gutachter-
ausschussen des Landes Rheinland-Pfalz zuganglich zu machen, soweit es zur Erflllung
ihrer Aufgaben erforderlich ist.

Die in die Kaufpreissammlung aufzunehmenden Vorgange sind nach § 199 Abs. 2 BauGB
i.V.m. § 13 Abs. 1 Satz 2 GAVO spatestens nach Abschluss der nachsten Bodenrichtwert-
ermittlung zu vernichten bzw. bei elektronischer Ubermittiung zu léschen.

cc)

Diese Kaufpreissammlung ist sodann durch die Gutachterausschiisse auszuwerten.
Durch diese Aufgabenerweiterung durch das Gesetz zur Anderung des Baugesetzes vom
18. August 1976 (BGBI. 11976, S. 2221) wurde der Schwerpunkt von der bloBen Samm-
lung weg auf die Auswertung der Kaufpreise verlagert. Denn nicht die Sammlung gibt
wesentliche Erkenntnisse tber den Bodenmarkt wieder, sondern die Ergebnisse der Aus-
wertung der Kaufpreise. Diese soll insbesondere Aufschluss geben tber den Einfluss der
verschiedenen wertbildenden Faktoren auf den Preis der einzelnen Grundstlcke (BT-
Drucksache 7/4793, S. 53 zur Vorgangervorschrift des § 143a BBauG).

dd)

Auf dieser Grundlage ermittelt der jeweils értlich zustandige Gutachterausschuss
schlieBlich ,flaichendeckend durchschnittliche Lagewerte flr den Boden unter Berick-
sichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustands”, nach der Legaldefinition des
§ 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB also die sog. ,,Bodenrichtwerte”, auf die auch § 247 Abs. 1
i.V.m. Abs. 2 BewG i.V.m. §§ 192 ff. BauGB zurickgreift.

(1)
In verfahrensrechtlicher Hinsicht erfolgt dies in der Besetzung des Gutachterausschus-
ses mit dem vorsitzenden Mitglied, einem ehrenamtlichen Mitglied nach § 2 Abs. 3 Satz 1
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Nr. 1 GAVO (d.h. mit einem im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses mit der
steuerlichen Bewertung von Grundbesitz befassten Bediensteten der Finanzverwaltung)
und mindestens vier weiteren ehrenamtlichen Mitgliedern (§ 7 Abs. 1 GAVO), wobei das
vorsitzende Mitglied die mitwirkenden ehrenamtlichen Mitglieder bestimmt (§ 8 Satz 2
Nr. 2 GAVO).

Nach § 7 Abs. 3 GAVO berat und beschlieRt der Gutachterausschuss in gemeinsamer,
nicht 6ffentlicher Sitzung. Der Beschluss ergeht mit der Mehrheit der Stimmen des vor-
sitzenden Mitglieds und der mitwirkenden ehrenamtlichen Mitglieder. Bei Stimmen-
gleichheit entscheidet die Stimme des vorsitzenden Mitglieds.

Gemal § 17 ImmoWertV sind die Bodenrichtwerte in automatisierter Form auf der
Grundlage der amtlichen Geobasisdaten zu fiihren. Nach § 11 Abs. 1 Satz 2 GAVO sind
die Bodenrichtwerte, Grundsticksmarktberichte sowie sonstige fir die Wertermittlung
erforderliche Daten den benachbarten Gutachterausschuissen bereitzustellen.

Zudem sind die Bodenrichtwerte nach § 196 Abs. 3 Satz 1 BauGB dem zustandigen Fi-
nanzamt mitzuteilen. Nach der Gesetzesfassung der Vorgangervorschrift gemaf § 143b
BBauG, der erstmals eine Ubermittlung der Bodenrichtwerte an die Finanzbehérden vor-
sah, fuhrte die Gesetzesbegrindung aus: ,Die Richtwerte kdnnen und sollen jedoch fur
die Finanzverwaltung nicht rechtsverbindlich sein; denn diese stellt die steuerlichen Wer-
te ja nach dem Bewertungsgesetz fest. Die Kenntnis der Richtwerte kann aber zu einer
beachtlichen Arbeitsersparnis bei der Finanzverwaltung flhren. Sie ist daher besonders
geeignet, das Zusammenspiel von steuerlicher Bewertung und stadtebaulicher Werter-
mittlung zu vertiefen.” (BT-Drucksache 7/4793, S. 54).

(2)

Zentraler AnknUpfungspunkt der Bodenrichtwertbestimmung in materiell-rechtlicher Hin-
sicht ist nach § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB, der die Darstellung der wertbeeinflussenden
Merkmale , des Bodenrichtwertgrundstiicks” verlangt, sowie nach § 199 Abs. 1 BauGB
i.V.m. § 13 Abs. 1 und Abs. 2 ImmoWertV , das Bodenrichtwertgrundstiick".

Nach § 196 Abs. 1 Satz 3 BauGB sind Richtwertzonen zu bilden, die jeweils Gebiete um-
fassen, die nach Art und MaR der Nutzung weitgehend Ubereinstimmen. Diese missen
raumlich zusammenhangen (vgl. § 15 Abs. 1 Satz 1 bis Satz 3 ImmoWertV).

»Das Bodenrichtwertgrundstick” ist in § 13 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV legaldefiniert als
ein unbebautes (vgl. dazu auch § 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB und § 40 Abs. 1 ImmoWertV)
und fiktives Grundstuck, dessen Grundsticksmerkmale weitgehend mit den vorherr-
schenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen in
der nach § 196 Abs. 1 Satz 3 BauGB gebildeten Richtwertzone tbereinstimmen. In die-
sem Schritt ist also noch kein Wertvergleich, sondern zunachst nur ein Vergleich der
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale vorzunehmen.

* Grundstlicksmerkmale sind die Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Werter-
mittlungsobjekts (§ 2 Abs. 3 Satz 1 ImmoWertV), nach § 2 Abs. 3 Satz 2 ImmoWertV
insbesondere

- der Entwicklungszustand (zu den Definitionen vgl. § 3 ImmoWertV),
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- die Art und das MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung (zu den Defini-
tionen vgl. § 5 Abs. 1 ImmoWertV insbesondere i.V.m. Verordnung Uber die
bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVvO),

- die tatsachliche Nutzung,
- der beitragsrechtliche Zustand (zur Definition vgl. § 5 Abs. 2 ImmoWertV),
- die Ertragsverhaltnisse (zur Definition vgl. § 5 Abs. 3 ImmoWertV),
- die Lagemerkmale (zur Definition vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV),
- die Grundstlcksgrofiie,
- der Grundstickszuschnitt,
- die Bodenbeschaffenheit (vgl. § 5 Abs. 5 ImmoWertV),
- bei bebauten Grundstucken zusatzlich
a) die Art der baulichen Anlagen,
b) die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen Anlagen,
¢) die GroRe der baulichen Anlagen,

d) die Ausstattung und die Qualitat der baulichen Anlagen einschlieBlich ih-
rer energetischen Eigenschaften und ihrer Barrierefreiheit,

e) der bauliche Zustand der baulichen Anlagen,

f) das Alter, die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer der bauli-
chen Anlagen,

- bei landwirtschaftlichen Grundstticken Dauerkulturen und bei forstwirtschaftli-
chen Grundstlcken die Bestockung, und

- die grundstiicksbezogenen Rechte und Belastungen.

* Trotz derin § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB benutzten Formulierung des , durchschnittli-
chen” Lagewerts ist kein streng mathematisch-statistischer Durchschnitt wertbeein-
flussender Faktoren zu bilden. Vielmehr gilt es, die vorherrschenden und typischen
Grundsticksmerkmale der Grundsttcke innerhalb einer (mdglichen) Richtwertzone
zu erfassen und hieraus , das Bodenrichtwertgrundstiick” abzuleiten (vgl. dazu Klei-
ber, Verkehrswertermittlung von Grundsticken, 10. Auflage 2023, § 14 ImmoWertV
Rn. 5).

* Das Tatbestandsmerkmal ,fiktiv* bezieht sich sowohl auf die Lage als auch auf

die dargestellten Grundsticksmerkmale. Damit soll insbesondere verdeutlicht wer-
den, dass sich aus der Darstellung des Bodenrichtwerts keine Ruckschlisse auf die
Lage des Bodenrichtwertgrundsticks innerhalb der Bodenrichtwertzone ziehen las-
sen, weil der Bodenrichtwert als durchschnittlicher Lagewert (vgl. § 196 Abs. 1 Satz 1
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BauGB) gerade nicht an eine bestimmte Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone ge-
bunden ist (BR-Drucksache 407/21, S. 99).

« Tatbestandlich gefordert wird eine Ubereinstimmung des Bodenrichtwertgrund-
stlcks nur bezuglich der grund- und bodenbezogenen Grundstiicksmerkmale der Ub-
rigen in der Bodenrichtwertzone gelegenen Grundstlcke, denn nach § 196 Absatz 1
Satz 2 BauGB ist eine gegebenenfalls vorhandene Bebauung unberiicksichtigt zu las-
sen (BR-Drucksache 407/21, S. 99). Dass der Grund und Boden bei bebauten Grund-
sticken gesondert zu bewerten ist, soll dazu dienen, Bodenwertsteigerungen exakt
festzustellen und die Ermittlung der Bodenrichtwerte durch eine grélRere Zahl von
zur Verfligung stehenden Bodenwerten wesentlich zu verbessern (BT-Drucksache
7/4793, S. 53 zur Vorgangervorschrift des § 141 BBauG).

* Wenngleich die Bebauung des zu bewertenden Grundstlicks grundsatzlich nicht
berlcksichtigt wird, sind Zustand und die Struktur der in der Umgebung vorhande-
nen baulichen Anlagen als gebietspragendes Lagemerkmal indes zu bertcksichtigen.
Bodenrichtwerte flr bebaute Bodenrichtwertzonen sind daher als fiktive Baullicken
zu ermitteln (Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundsttcken, 10. Auflage 2023,

§ 14 ImmoWertV Rn. 3 und Rn. 19 sowie § 40 ImmoWertV Rn 23 ff.).

Das Bodenrichtwertgrundstick darf keine Grundsticksmerkmale aufweisen, die nurim
Rahmen einer Einzelbegutachtung ermittelt werden kénnen; dies betrifft insbesondere
nur flr einzelne Grundstlcke bestehende privatrechtliche, éffentlich-rechtliche und tat-
sachliche Besonderheiten, es sei denn, die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale
sind in der Bodenrichtwertzone vorherrschend (§ 16 Abs. 1 ImmoWertV).

Von den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks
sind der Entwicklungszustand, die Art der Nutzung und bei baureifem Land auch der
beitragsrechtliche Zustand darzustellen. Weitere Grundstiicksmerkmale sind darzustel-
len, wenn sie wertbeeinflussend sind; hierzu kénnen insbesondere das Mal der bauli-
chen Nutzung, die Bauweise oder die Gebaudestellung zur Nachbarbebauung, die Grund-
stlicksgroRe und die Grundstickstiefe gehdren (§ 16 Abs. 2 ImmoWertV).

Die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bodenrichtwertgrundsticks sind
nach § 16 Abs. 3 i.V.m. Anlage 5 ImmoWertV zu spezifizieren. Danach sind die folgenden
Merkmale anzugeben, soweit sie wertbeeinflussend sind:

* der Entwicklungszustand (,Baureifes Land” (B); ,Rohbauland” (R), ,Bauerwar-
tungsland” (E), ,Flachen der Land- oder Forstwirtschaft” (LF) oder ,Sonstige Fla-
chen” (SF); zu den Definitionen vgl. § 3 ImmoWertV),

* der beitragsrechtliche Zustand (zur Definition § 5 Abs. 2 ImmoWertV),
* die Bauweise oder Gebaudestellung zur Nachbarbebauung,

* das Mals der baulichen Nutzung (Zahl der Vollgeschosse (ZVG), Zahl der oberir-
dischen Geschosse (ZOG), Geschossflachenzahl (GFZ), wertrelevante Geschossfla-
chenzahl (WGFZ), Grundflachenzahl (GRZ) und Baumassenzahl (BMZ); zur Definition
§ 5 Abs. 1 ImmoWertV insbesondere i.V.m. BauNVO)

* die Angaben zum Grundstlck (Tiefe, Breite, Flache),
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* Sanierungs- oder Entwicklungszusatze und eine Bewertung der Bodenschatzung

Wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nicht in dieser Anlage 5 der ImmoWertV
aufgeflhrt sind, dirfen nach dieser Anlage nur dann bericksichtigt werden, wenn die
aufgefuhrten Grundsticksmerkmale zur marktgerechten Beschreibung des Bodenricht-
wertgrundstlcks nicht ausreichend sind.

(3)

Eine Bodenrichtwertzone besteht aus einem raumlich zusammenhangenden Gebiet, das
so abzugrenzen ist, dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen den Grundsticken,
fur die der Bodenrichtwert gelten soll, und dem Bodenrichtwertgrundstick grundsatzlich
nicht mehr als 30% betragen.

Wertunterschiede, die sich aus nicht mit dem Bodenrichtwertgrundstiick Gibereinstim-
menden Grundsticksmerkmalen einzelner Grundstlicke ergeben, sind bei der Abgren-
zung nicht zu bericksichtigen (§ 15 Abs. 1 Satz 1 bis Satz 3 ImmoWertV).

Nach § 15 Abs. 2 ImmoWertV kénnen jedoch einzelne Grundstiicke oder Grundstickstei-
le mit einer vom Bodenrichtwertgrundstlick abweichenden Art der Nutzung oder Quali-
tat, wie zum Beispiel Grinflachen, Waldflachen, Wasserflachen, Verkehrsflachen und Ge-
meinbedarfsflachen, Bestandteil der Bodenrichtwertzone sein; allerdings gilt der dort an-
gegebene Bodenrichtwert dann nicht fiir diese Grundstiicke. Bei den Bodenrichtwerten
handelt es sich somit um Durchschnittswerte flir gebietstypische Grundstucke
(BT-Drucksache 13/5359, S. 29 zur Vorgangervorschrift des § 145 BBauG), wie sie durch
das Bodenrichtwertgrundstlck ausgedruckt werden.

Hat sich in einem Gebiet die Qualitat des Bodens durch einen Bebauungsplan oder ande-
re MaBnahmen geandert, sind bei der nachsten Fortschreibung der Bodenrichtwerte auf
der Grundlage der gednderten Qualitat auch Bodenrichtwerte bezogen auf die Wertver-
haltnisse zum Zeitpunkt der letzten Hauptfeststellung oder dem letzten sonstigen Fest-
stellungszeitpunkt fur steuerliche Zwecke zu ermitteln. Die Ermittlung kann jedoch un-
terbleiben, wenn das zustandige Finanzamt darauf verzichtet (§ 196 Abs. 2 BauGB).

(4)

Die konkrete Ermittlung des fur die Grundstlcke innerhalb der Bodenrichtwertzone maR-
geblichen Bodenrichtwerts richtet sich gemaR § 14 Abs. 1 ImmoWertV vorrangig (Kleiber,
Verkehrswertermittlung von Grundstucken, 10. Auflage 2023, § 6 ImmoWertV Rn. 88 f.,

§ 14 ImmoWertV Rn. 2 und Systematische Darstellung Vergleichswertverfahren Rn. 3)
nach dem Vergleichswertverfahren gemal$ den §§ 24 und 25 ImmoWertV.

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert grundsatzlich aus einer ausreichen-
den Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ImmoWertV (§ 24 Abs. 1 Satz 1 Im-
moWertV), d.h. aus den Kaufpreisen solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundstiicke) er-
mittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstlck hinreichend tbereinstimmende Grund-
stucksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeit-
punkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen (§ 25
Satz 1 ImmoWertV).

* Da ,das Bodenrichtwertgrundstlck” fiktiv unbebaut ist, gehen in die Vergleichs-
wertermittlung in erster Linie Verkaufsfalle unbebauter Grundstlicke ein, die in der
jeweiligen Bodenrichtwertzone gelegen sind und innerhalb des Erhebungszeitraums
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verauBert wurden (Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage
2023, § 14 ImmoWertV Rn. 8).

Fehlt - etwa in bebauten Innenstadtlagen - eine ausreichende Zahl von Ver-
kaufsfallen unbebauter bzw. zur Freilegung (,Abriss”) bestimmter Grundstiicke,
ist subsidiar auf eine hinreichende Zahl von Verkaufsfallen vergleichbarer, be-
bauter Grundstiicke zurlickzugreifen, wobei hierbei dann der Bodenwert aus
dem Gesamtverkaufspreis zu ermitteln ist. Hierbei wird auf nicht normierte em-
pirische Auswertungen zurtickgegriffen, die den jeweiligen Bodenwert bebauter
Grundstucke widergeben sollen. Bei derartigen Untersuchungen handelt es sich
indes nur um Schatzwerte, da es keine Mdglichkeit gebe, den Bodenwertanteil
aus einem Gesamtkaufpreis eindeutig abzuleiten (Kleiber, Verkehrswertermitt-
lung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023, § 14 ImmoWertV Rn. 85 ff. und insbe-
sondere Rn. 91).

* Die Kaufpreise vergleichbarer Grundsticke sind nach § 25 Satz 2 Halbsatz 1 Im-
moWertV auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV zu prifen, d.h.
darauf, ob sie hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den mafligeblichen Stichtag und
hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden
(Ache/Kragenbring/VoB, zfv 2022, 86 (92 f.); vgl. zu diesen Voraussetzungen im Ein-
zelnen siehe Gliederungspunkt lll. 2. b) bb)).

Hierfur soll es genligen, dass sich Grundstiicke hinsichtlich ihrer Grundsttcks-
merkmale (z.B. Lage, Entwicklungs- und ErschlieBungszustand, GréRe und Form
des Grundstucks etc.) ahneln, woflr auch die Begehung der jeweiligen Grundsti-
cke in Betracht zu ziehen bzw. sogar angezeigt sei (Kleiber, Verkehrswertermitt-
lung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023, Systematische Darstellung Vergleichs-
wertverfahren Rn. 26 f. und 33 und § 25 ImmoWertV Rn. 7).

Je groRer die Anpassungen des Werts eines Vergleichsgrundstlcks an das Bo-
denrichtwertgrundstlick ausfallen, desto geringer ist die Eignung des flir das Ver-
gleichsgrundstick ermittelten Kaufpreises fur einen Preisabgleich. Belduft sich
die Summe der Betrage der prozentualen Zu- und Aufschlage, die fir die Anpas-
sung des Werts eines Vergleichsgrundstiicks an das Bodenrichtwertgrundstick
vorzunehmen waren, insgesamt auf mindestens 40% oder mehr (d.h. bei Ab-
schlagen von 25% und Zuschlagen von 25% betragt der Betrag der Zu- und Ab-
schlage 50% > 40%, nicht etwa 0%), so wird dies in Rechtsprechung und der Li-
teratur als Beleg dafur gesehen, dass dem jeweiligen Vergleichsgrundstiick die
Vergleichbarkeit fehlt und seine Daten daher nicht in den Vergleich einzustellen
sind (vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundsticken, 10. Auflage 2023,
Systematische Darstellung Vergleichswertverfahren Rn. 30 ff. mit weiteren Nach-
weisen zu vereinzelten Gerichtsentscheidungen, die jedoch nicht zur geltenden
ImmoWertV ergangen sind; fir einen maximalen Betrag der Zu- und Abschlage
von nur 25%: Hendricks, Bodenrichtwertermittlung, 1. Auflage 2017, S. 34).

Je ,geeigneter” ein einzelner Vergleichskaufpreis ist, d.h. je geringer der Anpas-
sungsbedarf an das Bodenrichtwertgrundstiick ist, desto geringer kann im Ein-
zelfall die Zahl der Verkaufsfalle sein, die fur eine , ausreichende Zahl“ erforder-
lich ist; ggf. sei dann sogar nur ein vergleichbarer Verkaufsfall ausreichend. Die
stochastischen Anforderungen lassen sich hierbei kaum erflllen, sodass in der
Literatur die Erhebung von ungefahren Vergleichspreisen empfohlen wird, was
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in der Praxis jedoch wohl auf erhebliche Schwierigkeiten stéf3t und daher zu ei-
ner Auswertung einer noch geringeren Zahl von Vergleichspreisen fuhrt (Kleiber,
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023, Systematische
Darstellung Vergleichswertverfahren Rn. 39 ff. mit weiteren Nachweisen; Hend-
ricks, Bodenrichtwertermittlung, 1. Auflage 2017, S. 34)

Fur die Bodenrichtwertermittlung in Gebieten ohne oder mit geringem Grundstlcksver-
kehr kénnen gemal § 14 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV Kaufpreise und Bodenrichtwerte aus
vergleichbaren Gebieten oder aus vorangegangenen Jahren herangezogen werden. In
der Bewertungspraxis der Gutachterausschisse werden Lagen Ublicherweise als kauf-
preisarm angesehen, in denen in den vergangenen zwei Jahren weniger als finf Kauf-
preise fur unbebaute Grundsticke angefallen sind (Hendricks, Bodenrichtwertermittlung,
1. Auflage 2017, S. 32 f.; Reuter, FuB 2006, 97 (97)). Zu unterscheiden sind Falle, in de-
nen flr eine Bodenrichtwertzone in der Vergangenheit bereits ein Bodenrichtwert ermit-
telt wurde und fiir die es lediglich zur Fortschreibung an der erforderlichen Zahl neuer
Verkaufsvorgange mangelt, und solchen Gebieten, fir die noch kein Bodenrichtwert er-
mittelt wurde:

* Wo bereits einmal ein Bodenrichtwert ermittelt wurde, gilt § 14 Abs. 1 Satz 2 Im-
moWertV entsprechend, d.h. die Kaufpreise und Bodenrichtwerte sind an die allge-
meinen Wertverhaltnisse im (neuen) Bewertungszeitpunkt sowie an die der Grund-
stucksmerkmale des Bodenrichtwertgrundsticks anzupassen. Damit besteht entwe-
der die Méglichkeit, den Bodenrichtwert Gber eine fiir das Gemeindegebiet fundiert
abgeleitete Bodenpreisindexreihe fortzuschreiben, insbesondere wenn gleich tber
mehrere Jahre keine Verkaufsfalle verzeichnet werden, oder die Bodenrichtwerte aus
vergleichbaren Bodenrichtwertzonen heranzuziehen.

* Daruber hinaus kénnen zur Ermittiung des Bodenrichtwerts nach § 14 Abs. 2 Satz 2
ImmoWertV auch deduktive oder andere geeignete Verfahrensweisen angewen-

det werden. Dies betrifft beispielsweise die sog. Zielbaummethode, Wohn- und
Geschaftslagenklassifizierungen, Miet- und Pachtentwicklungen etc. (Kleiber, Ver-
kehrswertermittlung von Grundstlcken, 10. Auflage 2023, § 14 ImmoWertV Rn. 19;
Mundt, Schatzung von Boden- und Gebaudewertanteilen aus Kaufpreisen bebauter
Grundstucke, 1. Auflage 2021, S. 10 ff.; Reuter, FuB 2006, 97 (99 f.); Ache/Kragen-
bring/VoR, zfv 2022, 86 (95)), aber auch relative Lagefaktoren oder die Entwicklung
von Angebot (z.B. Baugebiete, Baullcken, Leerstande) und Nachfrage (z.B. Kauffalle
pro Jahr, demographische Entwicklung, dazu Reinhardt, GuG 2011, 8 (9)).

Bei Anwendung dieser Methoden und Verfahren zur mittelbaren Bodenwerter-
mittlung wird der Grad der Subjektivitat der Werteinschatzung insgesamt erhéht
(Reinhardt, GuG 2011, 8 (10 f.)). Die Objektivitat des Werts folgt (allein) aus der
Nachvollziehbarkeit und Uberpriifbarkeit (des empirischen Vorgangs) der Wert-
ermittlung (Reuter, FuB 2006, 97 (100)). Fiir die Durchfihrung dieser Metho-
den scheinen nach in der Literatur geauRerten Einschatzungen jedoch die hier-
fur erforderlichen regionalspezifischen Daten und/oder personellen Kapazita-
ten zu fehlen (vgl. Mundt, Schatzung von Boden- und Gebaudewertanteilen aus
Kaufpreisen bebauter Grundstiicke, 1. Auflage 2021, S. 39; Mundt, zfV 2022, 372
(372 ff.)).

* Nach § 14 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV sind das oder die angewendeten Verfahren fur
die Ermittlung der Bodenrichtwerte zu dokumentieren, was nicht nur die Wertermitt-
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lung, sondern auch die periodische Fortschreibung der Bodenrichtwerte erleichtert
(Reuter, FuB 2006, 97 (101)).

Einzelne Bodenrichtwerte sind dabei nicht zu begrinden (§ 14 Abs. 5 Satz 2 Im-
moWertV). Dies ergebe sich - so Literaturstimmen - letztlich auch daraus, dass
dem Gutachterausschuss bei den Bodenrichtwerten ein Wertungsspielraum zu-
zuerkennen sei, der einer gerichtlichen Uberpriifung nicht zuganglich sei (Ache/
Kragenbring/VoR, zfv 2022, 86 (95)).

* Methodisch unzutreffend ist ,die mitunter zu beobachtende Praxis”, einen Boden-
richtwert des Vorjahres ohne Weiteres unverandert in die Bodenrichtwertkarten der
nachfolgenden Jahre zu Ubernehmen (Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grund-
sticken, 10. Auflage 2023, § 14 ImmoWertV Rn. 12 ff.). Die Abgrenzung von Richt-
wertzonen ist kein einmaliger Vorgang. Rechtliche und tatsachliche Nutzungsbedin-
gungen kénnen sich in den Gebieten édndern, sodass die Abgrenzungen der Richt-
wertzonen bei entsprechendem Bedarf zu aktualisieren sind. Erfolgen diese Anpas-
sungen der Zonen nicht oder nicht rechtzeitig, so kann es zu Fehleinschatzungen bei
der Ermittlung der Bodenrichtwerte kommen, etwa wenn Kaufpreise lagemaRig einer
nicht aktualisierten und dementsprechend falschen Richtwertzone zugeordnet wer-
den (Reinhardt, GuG 2011, 8 (11)). Dies gilt auch und erst recht, wenn das zustandi-
ge Finanzamt nach § 196 Abs. 2 BauGB auf eine Fortschreibung der Bodenrichtwerte
auf der Grundlage der geanderten Qualitat des Bodens durch einen Bebauungsplan
oder andere MaBnahmen verzichtet hat.

Der konkrete Vergleichswert des Bodenrichtwertgrundsticks ergibt sich gemaR § 24
Abs. 4 i.V.m. Abs. 3 ImmoWertV aus dem nach § 7 ImmoWertV marktangepassten vor-
laufigen Vergleichswert, der nach § 24 Abs. 2 ImmoWertV

» entweder auf der Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen (Abs. 2 Nr. 1), d.h. bei feststehenden Einzelwerten der
Vergleichsgrundstiicke als Quotient aus der Summe der Vergleichspreise (im Zahler)
und der Anzahl der Vergleichspreise (im Nenner) ermittelt wird, wobei die Vergleich-
spreise hierbei teilweise zusatzlich noch gewichtet werden (Hendricks, Bodenricht-
wertermittlung, 1. Auflage 2017, S. 39 mit weiteren Nachweisen), oder

* durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder ei-
nes objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Bezugs-
grolle des Wertermittlungsobjekts erfolgt (Abs. 2 Nr. 2).

Die Kaufpreise vergleichbarer Grundstlcke sind gemaR § 14 Abs. 1 Satz 2 (i.V.m. § 25
Satz 2 Halbsatz 2) ImmoWertV bei etwaigen Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Abs. 1
Satz 2 und Satz 3 ImmoWertV an die Gegebenheiten des Bodenrichtwertgrundsticks an-
zupassen:

* So sind die Daten bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse durch ge-
eignete Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhaltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag anzupassen (§ 9 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Die allgemeinen Wertver-
haltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die
Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr maRgebenden
Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den Verhaltnissen
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am Kapitalmarkt sowie nach den wirtschaftlichen und demografischen Entwicklun-
gen des Gebiets (§ 2 Abs. 2 ImmoWertV).

» Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstlicksmerkmale des Wertermitt-
lungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung
mittels marktublicher Zu- oder Abschlage oder in anderer Weise zu berlcksichtigen
(§ 9 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

* Die konkrete Anpassung kann erfolgen durch:

- evidenten Preisvergleich, d.h. durch simple Zu- und Abschlage, die dem Grun-
de nach keines Beweises bedirfen (z.B. Zuschlag in H6he der ErschlieBungskos-
ten bei unterschiedlichem beitragsrechtlichen Zustand oder Freilegungskosten
bei abgangigen Gebauden),

- statistischen Preisvergleich, d.h. durch statistisch aus Kaufpreisen fur typische
Anwendungsfalle des lage- und artenspezifischen Grundstiicksmarkts abgeleite-
te Faktoren (z B. Umrechnungskoeffizienten bei unterschiedlichem MafS der bau-
lichen Nutzung, Bodenpreisindizes zum Ausgleich von Konjunktur-unterschieden
etc.),

- deduktiven Preisvergleich, d.h. durch eine nach allgemeiner Erkenntnis und Er-
fahrung plausible Verknlpfung des Vergleichspreises mit bodenpreisbedeutsa-
men Faktorpreisen (z.B. Mieten fUr den Ausgleich von Lageunterschieden, Ent-
wicklungs- und Vorhaltekosten fur die Erfassung unterschiedlicher Entwicklungs-
zustande des Grund und Bodens etc.) oder

- intersubjektiven Preisvergleich, d.h. durch (in freier Uberzeugung) geschatz-
te Zu- und Abschlage mit nachvollziehbarer Begrindung nach spezieller Markt-
kenntnis und Erfahrung (z.B. Schatzung von relativen Lageunterschieden mittels
Lagekriterien, begriindete Schatzung der Wertminderung wegen dinglicher Be-
lastung mit Wegerechten etc.).

wobei dem deduktiven und dem intersubjektiven Preisvergleich bei bebauten
Grundstiicken in kaufpreisarmen Lagen die groBRte Bedeutung zukommen und
der statistische Preisvergleich nur nachrangig zur Anwendung kommen soll (Reu-
ter, FuB 2006, 97 (101 f.) mit weiteren Nachweisen).

c)

Die dritte Fallgruppe der Tatbestandsmerkmale, die insbesondere in den §§ 243 ff. BewG
sowie in den Anlagen 36 bis 43 zum BewG geregelt sind, besteht in der Vielzahl gesetz-
licher Pauschalierungen, d.h. gesetzlicher Typisierungen der rechnerischen Grundlagen
(vgl. dazu Pahlke: Typusbegriff und Typisierung, in: DStR-Beihefter 2011, 66 (68)), die
fur die Grundsteuerwertfeststellung von Bedeutung sind.

So beruht die Bewertung von Grundstiicken nach dem Ertragswertverfahren gemaf

§§ 251 bis 257 BewG (Ein- und Zweifamilienhauser, Mietwohngrundstiicke, Wohneigen-
tum) ganz wesentlich auf pauschalierten Wertansatzen einzelner Berechnungsgrofen,
die - wenn man den jeweiligen Verweisungsketten folgt - in den Anlagen 36 bis 43 zum
BewG der H6he nach gesetzlich vorgegeben sind. Nach der gesamten Gesetzesstruk-
tur der §§ 251 bis 257 BewG werden die jeweils einzelnen Berechnungsgrundlagen und
damit im Ergebnis der gesamte Reinertrag eines Grundstucks gesetzlich typisiert. Da-
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bei ist es Steuerpflichtigen strukturell nicht mdglich, niedrigere Werte flir einzelne Be-
rechnungsgrofen und damit fir den gesamten Ertragswert ihres bebauten Grundsticks
nachzuweisen.

Soweit bebaute Grundstiicke gemaR § 250 Abs. 2 BewG nach dem Ertragswertverfahren
zu bewerten sind, ermittelt sich der Grundsteuerwert gemaR § 252 Satz 1 BewG aus der
Summe des kapitalisierten Reinertrags nach § 253 BewG (Barwert des Reinertrags) und
des abgezinsten Bodenwerts nach § 257 BewG. Mit dem Grundsteuerwert sind die Werte
fur den Grund und Boden, die Gebaude, die baulichen Anlagen, insbesondere AuBenanla-
gen, und die sonstigen Anlagen abgegolten.

Das Ertragswertverfahren nach den §§ 252 bis 257 BewG stellt sich damit schematisch
wie folgt dar (BT-Drucksache 19/11085, S. 114):

- Seite 47 von 96 -





jihrlicher Rohertrag (§ 254 Bew(, Anlage 39 zum Bew()

d. nicht umlagefihige Bewirtschaftungskosten (§ 255 Bew(G, Anlage 40 zum BewG)
= jahrhicher Remertrag (§ 253 Absatz | Bew()
X Vervielfiltiger/Barwertfaktor (§5 253 Absatz 2, 256 Bew(, Anlage 37, 38 zum Bew(s)

= Barwert des Reinertrages (§§ 252, 253 Bew()

= Grundsteuerwert (§ 252 Bew ()
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aa)

Der Reinertrag des Grundstlcks ergibt sich gemals § 253 Abs. 1 BewG aus der Differenz
zwischen dem Rohertrag des Grundstilcks (§ 254 BewG) und dessen Bewirtschaftungs-
kosten (§ 255 BewG). Er ist vollstandig gesetzlich typisiert.

* Der Rohertrag ergibt sich gemaR § 254 BewG aus den in Anlage 39 zum BewG angege-
benen - und dort nach Bundesland, Gebaudeart (Ein-/Zweifamilienhaus/Mietwohngrund-
stuck), Wohnflache (unter 60 Quadratmeter, 60 bis 100 Quadratmeter, Gber 100 Qua-
dratmeter) und Baujahr des Gebaudes (bis 1948, 1949 bis 1978, 1979 bis 1990, 1991 bis
2000, ab 2001) differenzierten - monatlichen Nettokaltmieten je Quadratmeter Wohn-
flache einschlieBlich der in Abhangigkeit der Mietniveaustufen festgelegten Zu- und Ab-
schlage.

Der jahrliche Rohertrag wird aus Vereinfachungsgrinden in der Regel auf der Grund-
lage von aus dem Mikrozensus des Statistischen Bundesamtes abgeleiteten durch-
schnittlichen Nettokaltmieten je Quadratmeter Wohnflache, die in drei Grundstuicks-
arten, drei Wohnflachengruppen sowie fiinf Baujahrgruppen unterschieden werden,
ermittelt. Die Anwendung einer durchschnittlichen Miete auf statistischer Grundla-
ge vereinfache in einem Massenverfahren insbesondere die Falle, in denen Grund-
stlicke eigengenutzt, ungenutzt, zu voribergehendem Gebrauch oder unentgeltlich
Uberlassen werden. Die Erklarung der tatsachlichen Mieteinnahmen durch den Steu-
erpflichtigen und die Ermittlung einer Ublichen Miete seien entbehrlich (BT-Drucksa-
che 19/11085, S. 115).

Die letzte Aktualisierung der Anlage 39 erfolgte durch Art. 1 Nr. 12 des Gesetzes zur
erleichterten Umsetzung der Reform der Grundsteuer und Anderung weiterer steu-
errechtlicher Vorschriften (Grundsteuerreform-Umsetzungsgesetz - GrStRefUG) vom
16. Juli 2021 (BGBI. 1 2021, S. 2931) mit Wirkung zum 23. Juli 2021 und damit noch
vor dem Hauptfeststellungszeitpunkt zum 1. Januar 2022. Der Gesetzgeber ber(lck-
sichtigte hierbei, dass seit der erstmaligen Verabschiedung der Anlage 39 in der Fas-
sung des Grundsteuer-Reformgesetzes, die damals noch auf Daten des Mikrozensus
2014 beruhte, aktuellere statistische Daten und insbesondere der Mikrozensus 2018
vorlagen (BT-Drucksache 19/28902, S. 1, 15 und 25).

Zur Berucksichtigung von Mietniveauunterschieden zwischen Gemeinden eines Lan-
des sind die in Anlage 39 genannten Nettokaltmieten durch Ab- oder Zuschlage an-
zupassen, die sich in insgesamt sieben Mietstufen aufteilen. Wahrend in der Mietstu-
fe 3 kein Abschlag auf die typisierten Rohertrage nach Anlage 39 Teil | vorzunehmen
ist, ist in den Stufen 1 und 2 ein Abschlag von -20% (Stufe 1) bzw. von -10% (Stufe
2) auf diese Rohertrage vorzunehmen. In den Mietstufen 4 bis 7 sind hingegen Zu-
schlage von +10% (Stufe 4) bis +40% (Stufe 7) auf die typisierten Rohertrage vorzu-
nehmen. Die gemeindebezogene Einordnung in eine der Mietniveaustufen und der
dafiir maBgebliche Gebietsstand ergeben sich aus der ,Verordnung zur Einstufung
der Gemeinden in eine Mietniveaustufe im Sinne des § 254 des Bewertungsgeset-
zes (Mietniveau-Einstufungsverordnung - MietNEinV) vom 18. August 2021 (BGBI. |
2021, S. 3738). Ist eine Gemeinde nicht gesondert aufgeflhrt, ist sie der Mietstufe 3
zuzurechnen (Anlage 39 Abs. 2 Satz 2 BewG).
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Wie aus § 263 Abs. 2 BewG hervorgeht, erfolgt die Zuordnung einer Gemeinde zu ei-
ner der sieben Mietstufen ,auf der Grundlage der Einordnung nach § 12 des Wohn-
geldgesetzes in Verbindung mit § 1 Absatz 3 und der Anlage der Wohngeldverord-
nung“: Die Zugehorigkeit einer Gemeinde zu einer Mietenstufe richtet sich gemaR

§ 12 Abs. 2 Satz 1 Wohngeldgesetz nach dem Mietenniveau von Wohnraum der
Hauptmieter sowie der zur mietahnlichen Nutzung berechtigten gleichzustellenden
Personen, fiir die Mietzuschlsse geleistet werden. Das Mietenniveau ist gemals § 12
Abs. 2 Satz 2 Wohngeldgesetz legaldefiniert als die durchschnittliche prozentua-

le Abweichung der Quadratmetermieten von Wohnraum in Gemeinden vom Durch-
schnitt der Quadratmetermieten des Wohnraums im Bundesgebiet. Das jeweilige
Mietniveau wird nach § 12 Abs. 3, Abs. 4 Wohngeldgesetz - fir Gemeinden mit min-
destens 10.000 Einwohnern gesondert und fir kleinere Gemeinden bzw. flir gemein-
defreie Gebiete nur zusammengefasst nach Kreisen - jahrlich festgestellt.

Der gesamte in die Berechnung nach § 253 Abs. 1 BewG einzustellende Rohertrag ist
damit vollstandig durch abstrakt-generelle Regelungen mit AuBenwirkung typisiert,
ohne dass Raum fur einzelfallboezogene Nachweise anderer Werte oder Berechnungs-
grundlagen besteht.

* Von diesem Rohertrag sind die Bewirtschaftungskosten im Sinne des § 255 BewG abzu-
ziehen. Zwar enthalt § 255 Satz BewG die Erlauterung, dass als Bewirtschaftungskosten
die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich entste-
henden jahrlichen Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungskosten und das
Mietausfallwagnis beriicksichtigt werden, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosten-
Ubernahmen gedeckt sind.

Allerdings ermdglicht dies nicht einen individuellen Kostennachweis; ein Ansatz in
tatsachlicher Héhe solle im typisierten Massenverfahren nicht in Betracht kommen
(BT-Drucksache 19/11085, S. 115). Vielmehr ,,ergeben” sich diese Kosten gemaR
§ 255 Satz 1 BewG aus den pauschalierten Erfahrungssatzen nach Anlage 40 zum
BewG, sodass auch die Bewirtschaftungskosten vollumfanglich gesetzlich typisiert
(bzw. pauschaliert) sind.

bb)

Far die nach § 253 Abs. 2 BewG vorzunehmende Kapitalisierung des Reinertrags des
Grundstiicks ergibt sich der fiir die Kapitalisierung anzuwendende Vervielfaltiger aus der
Anlage 37 zum BewG und hangt seinerseits von dem fur das Gebaude anzuwendenden
Liegenschaftszins und der Restnutzungsdauer des zu bewertenden Gebaudes ab (§ 253
Abs. 2 Satz 1 und Satz 2 BewG). Die Kapitalisierung ist somit ebenfalls vollstandig typi-
siert.

* Der Begriff der Liegenschaftszinssatze ist zwar in § 256 Abs. 1 Satz 1 BewG legaldefi-
niert als die Zinssatze, mit denen der Wert von Grundstiicken abhangig von der Grund-
stlcksart durchschnittlich und marktiblich verzinst wird. Allerdings ist auch hierbei we-
der ein individueller Nachweis der durchschnittlichen noch der marktiblichen Verzinsung
vorgesehen. Vielmehr ,gelten” bei der Bewertung bebauter Grundstlcke die in § 256
Abs. 1 Satz 2 BewG gesetzlich angeordneten Zinssatze, die lediglich von der Art des Ge-
baudes abhangen und in §§ 256 Abs. 2 und Abs. 3 BewG lediglich um gesetzlich festge-
legte Zinsabschlage gemindert werden, wenn der fir das Grundstlck ermittelte Boden-
richtwert hdher ausfallt als der dort genannte Schwellenwert des Bodenrichtwerts. Auch
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insofern sind alle Berechnungsschritte und -gréRen vollstandig und abschliefend gesetz-
lich vorgegeben.

* MalSgeblich fur die Kapitalisierung ist die Restnutzungsdauer des Gebaudes, die sich
nach § 253 Abs. 2 Satz 3 BewG grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen
der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer, die sich aus Anlage 38 ergibt, und dem Al-
ter des Gebaudes im Hauptfeststellungszeitpunkt errechnet. Weil damit die Gesamtnut-
zungsdauer eines Gebdudes in Anlage 38 zum BewG abschlieSend gesetzlich typisiert
ist, hangt die Kapitalisierung somit grundsatzlich allein vom , Alter des Gebaudes” und
damit allein von Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit ab.

Der Nachweis einer im Einzelfall klrzeren Restnutzungsdauer, wie er beispielsweise
in § 7 Abs. 2 Satz 2 EStG mdglich ist, ist damit ausgeschlossen.

Eine einzelfallbezogene Rechtsanwendung wird vielmehr nur méglich, wenn nach
der Bezugsfertigkeit des Gebaudes Veranderungen eingetreten sind, die die wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes wesentlich verlangert haben, weil
dann von einer der Verldangerung entsprechenden Restnutzungsdauer auszugehen
ist (§ 253 Abs. 2 Satz 4 BewG). Von einer verlangerten wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer kann z.B. auszugehen sein, wenn nicht nur der Ausbau (etwa Heizung,
Fenster und Sanitareinrichtungen) umfassend modernisiert, sondern auch der Roh-
bau (etwa Fundamente, tragende Innen- und AuBenwande, Treppen, Dachkonstruk-
tion sowie Geschossdecken) teilweise erneuert wurden (BT-Drucksache 19/11085,
S. 114)). Hier ist zu prifen, ob Veranderungen die Gesamtnutzungsdauer des Gebau-
des verlangert haben und ob diese Verlangerung auch wesentlich war. Die Feststel-
lungslast fur diese steuerbegrindende, weil werterhdhende Tatsache tragt die Fi-
nanzbehoérde.

Allerdings wird auch hier eine Mindestrestnutzungsdauer typisiert, indem die Rest-
nutzungsdauer eines noch nutzbaren Gebaudes mindestens 30% der wirtschaftli-
chen Gesamtnutzungsdauer betragen muss (§ 253 Abs. 2 Satz 5 BewG). Diese Rege-
lung zur Mindestrestnutzungsdauer berlcksichtige, dass auch ein alteres Gebaude,
das laufend instandgehalten werde, nicht wertlos werde (BT-Drucksache 19/11085,
S. 114).

cc)

Zu dem nach den vorstehenden Grundsatzen ermittelten Barwert des Reinertrags ist so-
dann der abgezinste Bodenwert nach § 257 BewG hinzuzurechnen. Auch hier sind alle
Berechnungsgrdéfen derart vorgegeben, dass flr Steuerpflichtige jedenfalls der Nach-
weis niedrigerer Werte nicht mdglich ist.

* § 257 Abs. 1 Satz 1 BewG gibt hierbei vor, dass zur Ermittlung des abgezinsten Bo-
denwerts von dem Bodenwert nach § 247 BewG auszugehen ist, der sich seinerseits aus
dem Bodenrichtwert ergibt, wie er flr das zu bewertende Grundstlck durch die Gutach-
terausschisse festgestellt wurde. Dem liegt jedoch nur ein durchschnittlicher Quadrat-
meterpreis zugrunde, der fr ein fiktives Bodenrichtwertgrundstick in der Bodenricht-
wertzone gebildet wurde, in dem das zu bewertende Grundstuck liegt (dazu vorstehend
ausflhrlich im Gliederungspunkt II. 2. b) bb)).

Zur Berucksichtigung abweichender Grundsticksgréfen beim Bodenwert sind bei
der Bewertung von Ein- und Zweifamilienhausern (nicht aber fir Mietwohngrundsti-
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cke und Wohnungseigentum) Umrechnungskoeffizienten anzuwenden, die der An-
lage 36 zum BewG zu entnehmen sind, ihrerseits also ebenfalls gesetzlich typisiert
sind. Hierbei wird bei einer GrundstlicksgréfRe zwischen 450 und 500 Quadratmetern
ein Umrechnungskoeffizient von 1,00 angesetzt. Fir kleinere Grundsticksgroen
steigt der Koeffizient auf bis zu 1,24 an, d.h. der anzusetzende Bodenrichtwert ist
werterhdhend mit diesem Faktor > 1,00 zu multiplizieren. Fur groRere Grundsticks-
groélen sinkt der Koeffizient hingegen auf bis zu 0,64 (bei Grundsticken von mindes-
tens 2.000 Quadratmetern). d.h. der anzusetzende Bodenrichtwert ist wertmindernd
mit diesem Faktor < 1,00 zu multiplizieren.

Weil § 257 Abs. 2 BewG eine Ausnahme der Abzinsung flr den Wert von selbstandig
nutzbaren Teilflachen nach § 257 Abs. 3 BewG vorsieht, ist sodann zu prifen, ob ein
Teil eines zu bewertenden Grundstlcks fir die angemessene Nutzung der Gebaude
nicht bendtigt wird und selbstandig genutzt oder verwertet werden kann. Nur inso-
fern ist Raum zur einzelfallbezogenen Sachverhaltsberiicksichtigung. Die Feststel-
lungslast fur diese steuerbegriindende, weil werterhdhende Tatsache tragt die Fi-
nanzbehdrde.

* Steht der Umfang der Flachen fest, fir die eine Abzinsung vorzunehmen ist, bestimmt
sich der aus der Anlage 41 zum BewG ergebende Abzinsungsfaktor (§ 257 Abs. 2 Satz 1
BewG), wobei der konkrete Faktor nach dem Liegenschaftszinssatz nach § 256 BewG und
der Restnutzungsdauer des Gebaudes nach § 253 Abs. 2 Satz 3 bis Satz 6 BewG zu er-
mitteln ist. Der Liegenschaftszinssatz ist aus den vorgenannten Grinden vollstandig und
abschlieBend gesetzlich vorgegeben. Auch die Restnutzungsdauer des Gebaudes nach

§ 253 Absatz 2 Satz 3 bis 6 BewG ist aus den vorgenannten Griinden grundsatzlich vor-
gegeben und dem Nachweis einer niedrigeren Restnutzungsdauer nicht zuganglich, son-
dern kann nur - werterhéhend - verlangert werden.

3.

Die vorstehend aufgezeigte Klassifizierung der Tatbestandsmerkmale, die sich durch

die materiell-rechtlichen Vorgaben der §§ 218 ff. BewG und insbesondere der §§ 243 ff.
BewG ergeben (dazu Gliederungspunkt Ill. 2.), hat erhebliche Folgewirkungen fur die
Reichweite bzw. Begrenzung der finanzbehdrdlichen wie finanzgerichtlichen Amtsermitt-
lungspflichten und Prifungskompetenzen, deren Umfang sich danach richtet, welche Art
von Tatbestandsmerkmal zu priifen bzw. streitbefangen ist.

Denn wahrend die erste Gruppe von Tatbestandsmerkmalen, die auslegungsfahige
Rechtsbegriffe betreffen, uneingeschrankt Uberprift werden kann (dazu Gliederungs-
punkt a)), besteht fiir die Ermittlung der Bodenrichtwerte zwar ein sachverstandiger Be-
urteilungs-, Einschatzungs- und Prognosespielraum und damit eine administrative Letz-
tentscheidungsbefugnis der Mitglieder der Gutachterausschisse, die sich jedoch nicht
auf die rechtlichen und tatsachlichen Grundlagen der Bewertung erstreckt. Diesbezlg-
lich ist somit zu prifen, ob die duReren Vorgaben flir das Zustandekommen eines Boden-
richtwerts eingehalten wurden (dazu Gliederungspunkt b)).

Hinsichtlich der gesetzlich typisierten Berechnungsgrundlagen muss das Gericht den
Sachverhalt zumindest soweit prifen und ermitteln, um feststellen zu kénnen, ob diese
gesetzlichen Typisierungen verfassungswidrig sind (dazu Gliederungspunkt c)).
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SchlieBlich kann das Gericht bei verfassungskonformer Auslegung auch Gberprifen, ob
im Einzelfall ein extremer Wertunterschied zum typisiert ermittelten und festgestellten
Grundsteuerwert besteht (dazu Gliederungspunkt d).

a)

Soweit dies die erste Gruppe von Tatbestandsmerkmalen betrifft, bei denen es sich um
auslegungsfahige Rechtsbegriffe handelt, die der methodengerechten Auslegung voll-
umfanglich zuganglich sind (dazu Gliederungspunkt 2. a)), erstrecken sich sowohl die
Mitwirkungspflichten der Steuerpflichtigen als auch die Amtsermittlungspflichten der Fi-
nanzbehdérden nach § 88 Abs. 1 AO und die Pflicht des Finanzgerichts zur Erforschung
des Sachverhalts gemal § 76 Abs. 1 FGO uneingeschrankt auf alle Sachverhaltselemen-
te, die fur die Erfillung (oder Nichterflllung) dieser Tatbestandsmerkmale erforderlich
sind.

b)

Soweit dies die zweite Art der Tatbestandsmerkmale, namlich die Ermittlung des Boden-
werts nach den von den Gutachterausschissen ermittelten Bodenrichtwerten gemaf

§ 247 Abs. 1 BewG betrifft (dazu Gliederungspunkt 2. b)), werden Abweichungen zwi-
schen den Grundsticksmerkmalen des Bodenrichtwertgrundstlicks und des zu bewer-
tenden Grundstiick gemals § 247 Abs. 1 Satz 2 BewG grundsatzlich nicht berlcksichtigt
(hiervon zu unterscheiden ist indes die Frage der Méglichkeit des Nachweises derarti-
ger einzelfallbezogener Besonderheiten, die sich nicht gegen den Bodenrichtwert als sol-
chen, sondern gegen die konkrete Grundsticksbewertung im Einzelnen richten. Als Aus-
nahmen hiervon sind in § 247 Abs. 1 Satz 2 BewG nur die Berucksichtigung unterschied-
licher Entwicklungszustande gemals § 3 ImmoWertV und unterschiedlicher Arten der Nut-
zung bei Uberlagernden Bodenrichtwertzonen vorgesehen. Insofern besteht eine voll-
standige gerichtliche Uberpriifbarkeit, ob die Voraussetzungen dieser beiden Ausnahmen
erfullt sind.

Auch soweit jenseits der vorgenannten Ausnahmen - in erheblichem Umfang - sachver-
standige Beurteilungs-, Einschatzungs- und Prognosespielraume der Mitglieder der Gut-
achterausschusse fur die Ermittlung des Bodenrichtwerts bestehen, sind die Bodenricht-
werte als Ausfluss der Garantie des effektiven Rechtsschutzes nach Art. 19 Abs. 4 GG
(dazu Gliederungspunkt aa)) gerichtlich Gberprifbar, wenn auch nur in beschranktem
Umfang und nicht mit dem bloRen Hinweis darauf, dass ihre Hohe an sich unzutreffend
sei.

Denn trotz der gesetzgeberischen Anknlipfung an eine vorgreifliche Kompetenz der Gut-
achterausschusse bei der Feststellung eines Bodenrichtwerts (dazu Gliederungspunkt
bb)) erstreckt sich der Wertermittiungsspielraum der Gutachterausschisse auch unter
Bericksichtigung der vor dem Inkrafttreten der §§ 218 ff. BewG ergangenen Rechtspre-
chung zur Uberprifbarkeit der Bodenrichtwerte (dazu Gliederungspunkt cc)) nicht auf
die rechtlichen und tatsachlichen Grundlagen der Bewertung.

Daher ist das Finanzgericht dazu ermachtigt und verpflichtet, den fur das jeweilige
Grundstiick festgestellten Bodenrichtwert umfassend daraufhin Gberprifen, ob dieser
durch den konkret tatigen Gutachterausschuss unter Beachtung aller verfahrensrecht-
lichen wie materiell-rechtlichen Vorgaben zustande gekommen ist (dazu Gliederungs-
punkt dd)).
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Weil der Bodenrichtwert grundsatzlich typisierend fur alle Grundsttcksflachen innerhalb
einer Bodenrichtwertzone gelten soll, ohne dass grundstlicksbezogene Besonderheiten
zu berucksichtigen sind, sind an die RechtmaRigkeit seines Zustandekommens beson-
ders hohe Anforderungen zu stellen, was das Gericht - und ihm vorgelagert: die zustan-
dige Finanzbehdérde - zu Gberprifen hat.

aa)

Das Grundrecht des Art. 19 Abs. 4 Satz 1 GG garantiert jedem den Rechtsweg, der gel-
tend macht, durch die 6ffentliche Gewalt in eigenen Rechten verletzt zu sein. Damit
wird sowohl der Zugang zu den Gerichten als auch die Wirksamkeit des Rechtsschut-
zes gewahrleistet. Der Blrger hat einen Anspruch auf eine mdglichst wirksame gericht-
liche Kontrolle in allen ihm von der Prozessordnung zur Verfiigung gestellten Instanzen.
Aus der Garantie effektiven Rechtsschutzes folgt grundsatzlich die Pflicht der Gerichte,
die angefochtenen Verwaltungsakte in rechtlicher und tatsachlicher Hinsicht vollstan-
dig nachzuprifen. Das schlieft eine Bindung der rechtsprechenden Gewalt an tatsach-
liche oder rechtliche Feststellungen und Wertungen seitens anderer Gewalten hinsicht-
lich dessen, was im Einzelfall rechtens ist, im Grundsatz aus. Die materiell geschitzte
Rechtsposition ergibt sich allerdings nicht aus Art. 19 Abs. 4 Satz 1 GG selbst, sondern
wird darin vorausgesetzt. Neben den verfassungsmafigen Rechten bestimmt das einfa-
che Recht, welche Rechte der Einzelne geltend machen kann. Der Gesetzgeber befindet
unter Beachtung der Grundrechte daruber, unter welchen Voraussetzungen dem Br-
ger ein Recht zustehen und welchen Inhalt es haben soll (BVerfG, Beschluss vom 31. Mai
2011 - 1 BvR 857/07 -, BVerfGE 129, 1 mit weiteren Nachweisen zur standigen Recht-
sprechung).

Das Gebot effektiven Rechtsschutzes schlieSt somit nicht aus, dass durch den Gesetz-
geber erbéffnete Gestaltungs-, Ermessens- und Beurteilungsspielrdume sowie die Tatbe-
standswirkung von Exekutivakten die Durchfiihrung der Rechtskontrolle durch die Ge-
richte einschranken. Die gerichtliche Kontrolle endet deshalb dort, wo das materielle
Recht in verfassungsrechtlich unbedenklicher Weise das Entscheidungsverhalten nicht
vollstandig determiniert und der Verwaltung einen Einschatzungs- und Auswabhlspiel-
raum belasst. Ob dies der Fall ist, muss sich ausdrlcklich aus dem Gesetz ergeben oder
durch Auslegung hinreichend deutlich zu ermitteln sein. Demgegenuber kann es we-
der der Verwaltung noch den Gerichten Uberlassen werden, ohne gesetzliche Grundla-
ge durch die Annahme behdrdlicher Letztentscheidungsrechte die Grenzen zwischen Ge-
setzesbindung und grundsatzlich umfassender Rechtskontrolle der Verwaltung zu ver-
schieben. Andernfalls kdnnten diese ,,in eigener Sache” die grundgesetzliche Rollenver-
teilung zwischen Exekutive und Judikative verandern. Nimmt ein Gericht ein behdérdli-
ches Letztentscheidungsrecht an, das mangels gesetzlicher Grundlage nicht besteht,
und unterlasst es deshalb die vollstandige Prifung der Behérdenentscheidung auf ihre
Gesetzmaligkeit, steht dies nicht nur in Widerspruch zur Gesetzesbindung der Gerich-
te (Art. 20 Abs. 3, Art. 97 Abs. 1 GG), sondern verletzt vor allem auch das Versprechen
wirksamen Rechtsschutzes aus Art. 19 Abs. 4 Satz 1 GG (BVerfG, Beschluss vom 31. Mai
2011 - 1 BvR 857/07 -, BVerfGE 129, 1; BVerfG, Beschluss vom 8. Dezember 2011 - 1
BVvR 1932/08 -, BVerfGK 19, 229).

Auch der Gesetzgeber ist im Ubrigen nicht frei in der Einrdumung behérdlicher Letztent-
scheidungsbefugnisse. Zwar liegt es grundsatzlich in seiner Hand, den Umfang und Ge-
halt der subjektiven Rechte der Burger zu definieren und so - mit entsprechenden Fol-

gen fur den Umfang der gerichtlichen Kontrolle - auch deren Rechtsstellung gegeniber
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der Verwaltung differenziert auszugestalten. Allerdings ist er hierbei durch die Grund-
rechte sowie durch das Rechtsstaats- und das Demokratieprinzip und die hieraus folgen-
den Grundsatze der Bestimmtheit und Normenklarheit gebunden. Will er im Ubrigen ge-
genidber von ihm anerkannten subjektiven Rechten die gerichtliche Kontrolle zuriickneh-
men, hat er zu berlicksichtigen, dass im gewaltenteilenden Staat grundgesetzlicher Pra-
gung die letztverbindliche Normauslegung und auch die Kontrolle der Rechtsanwendung
im Einzelfall grundsatzlich den Gerichten vorbehalten ist. Deren durch Art. 19 Abs. 4
Satz 1 GG garantierte Effektivitat darf auch der Gesetzgeber nicht durch zu zahlreiche
oder weitgreifende Beurteilungsspielraume flir ganze Sachbereiche oder gar Rechtsge-
biete aushebeln. Die Freistellung der Rechtsanwendung von gerichtlicher Kontrolle be-
darf stets eines hinreichend gewichtigen, am Grundsatz eines wirksamen Rechtsschut-
zes ausgerichteten Sachgrunds (BVerfG, Beschluss vom 31. Mai 2011 - 1 BvR 857/07 -,
BVerfGE 129, 1).

bb)

Soweit der Steuergesetzgeber grundsatzlich die von den Gutachterausschissen ermit-
telten Bodenrichtwerten bei der Grundstiicksbewertung in § 247 BewG (einschlieRlich
der Verweisungen auf diese Vorschriften) zugrunde legen und als ,verbindlich” ansehen
wollte, bezog er sich in seiner Gesetzesbegrindung zur Einflhrung des § 247 BewG aus-
dricklich darauf, dass ,(n)ach standiger hochstrichterlicher Rechtsprechung* die von
den Gutachterausschiissen ermittelten und den Finanzamtern mitzuteilenden Boden-
richtwerte fur die Beteiligten im Steuerrechtsverhaltnis verbindlich seien. Dem Gesetz-
geber stehe es frei, bestimmte Bewertungsparameter typisierend festzulegen und de-
ren Rechtsverbindlichkeit bei der Bewertung von Grundbesitz anzuordnen, solange die
Grenzen der Typisierung eingehalten seien. Die Ermittlung von Bodenrichtwerten wer-
de explizit einer aulRerhalb der Finanzverwaltung stehenden Stelle, den Gutachteraus-
schiissen, aufgegeben, da diesen auf Grund ihrer besonderen Sach- und Fachkenntnis
und ihrer gréBeren Ortsnahe sowie der von Beurteilungs- und Ermessenserwagungen ab-
hangigen Wertfindung eine vorgreifliche Kompetenz bei der Feststellung von Bodenricht-
werten zukomme (BT-Drucksache 19/11085, S. 109 f. mit Verweis auf die vorgenannte
Rechtsprechung). Der Gesetzgeber hat die Ermittlung des Bodenwerts damit faktisch auf
eine auBerhalb der Steuerverwaltung eingerichtete Stelle - die Gutachterausschisse -
Ubertragen.

In den in Bezug genommenen Entscheidungen (sowie Folgeentscheidungen) fiihrte der
BFH aus, die Ubertragung der Ermittlung von Bodenrichtwerten auf eine auBerhalb der
Steuerverwaltung eingerichtete Stelle beruhe darauf, dass den Gutachterausschiissen
auf Grund ihrer besonderen Sach- und Fachkenntnis und ihrer gréeren Ortsnahe sowie
der in hohem MaRe von Beurteilungs- und Ermessenserwagungen abhangigen Wertfin-
dung eine vorgreifliche Kompetenz bei der Feststellung eines Bodenrichtwerts fur die
(Bedarfs)Bewertung zukomme (BFH, Urteil vom 11. Mai 2005 - Il R 21/02 -, BFHE 210,
48, BStBI 1l 2005, 686; BFH, Urteil vom 26. April 2006 - Il R 58/04 -, BFHE 213, 207, BSt-
BI 1 2006, 793; BFH, Urteil vom 25. August 2010 - Il R 42/09 -, BFHE 230, 570, BStBI II
2011, 205; BFH, Urteil vom 16. Dezember 2009 - Il R 15/09 -, BFH/NV 2010, 1085; BFH,
Urteil vom 18. September 2019 - Il R 13/16 -, BFHE 266, 51, BStBI 11 2020, 760).

cc)

Die Rechtsprechung des BFH, die zur Uberpriifbarkeit von Bodenrichtwerten vor Inkraft-
treten der §§ 218 ff. BewG in der Fassung des Grundsteuer-Reformgesetzes zum Ansatz
des Bodenrichtwerts gemal § 145 BewG a.F. bzw. zu einer Rechtslage mit der normier-
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ten Mdglichkeit des Nachweises niedrigerer Werte gemals § 198 BewG ergangen ist, sah
in dem Ruckgriff des Bewertungsrechts auf Bodenrichtwerte eine verfassungsrechtlich
unbedenkliche typisierende Bewertungsmethode, die der Vereinfachung der Bedarfs-
bewertung diene. Bodenrichtwerte seien fir die am Steuerrechtsverhaltnis Beteiligten
verbindlich und einer gerichtlichen Uberpriifung ,jedenfalls im Regelfall“ bzw. regelma-
Big nicht zuganglich. Sie seien deswegen von den Finanzbehérden und Finanzgerichten
ungepruft und ohne eigenen Bewertungsspielraum der Ermittlung des Bedarfswerts zu-
grunde zu legen, weil anderenfalls der gesetzgeberisch beabsichtigte Vereinfachungs-
und Typisierungseffekt verloren ginge, wenn bei der Rechtsiberprifung einer solcher-
malien vorgenommenen Bewertung tber die richtige Hohe der Bodenrichtwerte gestrit-
ten wiirde. Uber die bloRe Beachtung etwaiger vom Gutachterausschuss vorgegebener
Differenzierungen hinaus dirften die Finanzamter keine ,,eigenen” Bodenrichtwerte aus
den von den Gutachterausschlissen mitgeteilten Bodenrichtwerten ableiten. Bei einer
solchen Ableitung wurde es sich um eine Schatzung handeln, die mit der gesetzlichen
Verteilung der Zustandigkeiten zwischen den Gutachterausschiissen und den Finanzam-
tern sowie mit der vom Gesetzgeber beabsichtigten Typisierung und Vereinfachung der
Bedarfsbewertung nicht vereinbar ware. Der Steuerpflichtige habe nur Anspruch auf ei-
ne Wertermittlung, die dem typisierenden Verfahren entspreche, nicht jedoch auf den
Ansatz eines anderen, von ihm fir richtiger gehaltenen Bodenrichtwert, der dem des 6f-
fentlich bekannt gemachten Richtwerts nicht entspreche. Ihm bleibe nur der Nachweis
eines tatsachlich niedrigeren gemeinen Werts des Grundstiicks, der nach dem vorher-
gehenden Recht zulassig war, fur den jedoch den Steuerpflichtigen die Feststellungslast
treffe und die Amtsermittlungspflicht des Finanzgerichts nach § 76 FGO eingeschrankt
sei (BFH, Urteil vom 11. Mai 2005 - Il R 21/02 -, BFHE 210, 48, BStBI Il 2005, 686; BFH,
Urteil vom 18. August 2005 - Il R 62/03 -, BFHE 210, 368, BStBI 11 2006, 5; BFH, Urteil
vom 26. April 2006 - Il R 58/04 -, BFHE 213, 207, BStBI Il 2006, 793; BFH, Urteil vom 12.
Juli 2006 - 11 R 1/04 -, BFHE 213, 387, BStBI 1l 2006, 742; BFH, Beschluss vom 14. De-
zember 2006 - 1l B 53/06 -, BFH/NV 2007, 403; BFH, Urteil vom 5. Dezember 2007 - Il

R 70/05 -, BFH/NV 2008, 757; BFH, Urteil vom 16. Dezember 2009 - Il R 15/09 -, BFH/
NV 2010, 1085; BFH, Urteil vom 25. August 2010 - Il R 42/09 -, BFHE 230, 570, BStBI II
2011, 205; BFH, Beschluss vom 12. Januar 2021 - 1l B 61/19 -, BFH/NV 2021, 529).

In einer vereinzelt gebliebenen Nichtzulassungsbeschwerdeentscheidung hat der BFH
die Méglichkeit, dass Bodenrichtwerte nur ,regelmaRig” einer gerichtlichen Uberpriifung
nicht zuganglich seien und dass ein Ausnahmefall gegeben sein kénne, wenn die Wert-
ermittlung dem typisierenden Verfahren nicht entspreche, jedenfalls nicht grundsatz-
lich als aus Rechtsgriinden ausgeschlossen erachtet. Vielmehr sah es der BFH als nicht
schlUssig dargelegt an, ob und in welcher Hinsicht eine einheitliche Bewertungszone der
Regelung des § 145 Abs. 3 Satz 1 BewG widersprechen solle (BFH, Beschluss vom 11. Juli
2008 - 11 B 53/07 -, juris).

In zwei weiteren Entscheidungen entschied der BFH, dass ein niedrigerer Wert als der
vom Gutachterausschuss angegebene Bodenrichtwert der Feststellung eines Grund-
stuckswerts jedenfalls dann nicht zugrunde gelegt werden durfe, wenn lediglich geltend
gemacht werde, dass die Hohe des Bodenrichtwerts an sich unzutreffend sei (BFH, Urteil
vom 11. Mai 2005 - Il R 21/02 -, BFHE 210, 48, BStBI 1l 2005, 686; BFH, Beschluss vom
25. November 2010 - I B 3/10 -, BFH/NV 2011, 415).

Eine nahere Bestimmung, in welchen Fallen oder in welchem Umfang die Uberpriifung
der Bodenrichtwerte ausnahmsweise doch maglich sei, ist den Entscheidungen des BFH
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indes nicht zu entnehmen. Auch eine inhaltliche Auseinandersetzung mit dem Zustande-
kommen eines Bodenrichtwerts findet sich, soweit erkennbar, in der veréffentlichten Ju-
dikatur nicht.

dd)

Ausgehend von diesen Grundsatzen, ist die in § 247 Abs. 1 BewG angelegte gesetzgebe-
rische Grundentscheidung, die von den Gutachterausschussen festgestellten Bodenricht-
werte der Grundsteuerwertfeststellung zugrunde zu legen, damit fur die Finanzbehdérden
als Exekutivorgane ebenso wie fiir die Gerichte als Judikativorgane anzuerkennen. Fir
die Reduzierung der gerichtlichen Kontrolldichte durch den Gesetzgeber bestehen mit
der Orts- und Marktnahe sowie den vorausgesetzten besonderen Kenntnissen und Erfah-
rungen der Mitglieder eines Gutachterausschusses tragfahige Sachgrinde, da fur die Er-
mittlung des Bodenrichtwerts nicht nur in erheblichem Umfang auf mathematische Ver-
fahren und Methoden zurlckgegriffen werden muss, um aus einem jeweils einheitlichen
Vertragswerk eines Grundstiickskaufvertrags (oder eines gleichgestellten Rechtsakts im
Sinne des § 195 Abs. 1 BauGB) den Bodenwert fur das (fiktiv) unbebaute Grundstuck zu
ermitteln. Vielmehr sind dariiber hinaus Marktkenntnisse erforderlich, um ungewdhnliche
Grundsticke oder GrundstlUcksverkaufe zu erkennen, die typische Bebauung einer (mdg-
lichen) Bodenrichtwertzone zu ermitteln und die sich aus bereits absehbaren kiinftigen
Entwicklungen ergebenden Wertentwicklungen einzubeziehen etc.

Dies gibt den Gutachterausschiissen insofern eine administrative Letztentscheidungsbe-
fugnis und beschrankt die Finanzbehdrden und Gerichte entsprechend in ihren jeweiligen
Entscheidungs- bzw. Uberpriifungsspielrdumen: Sofern ein Bodenrichtwert rechtméaRig
durch einen Gutachterausschuss festgestellt wurde, ist er daher der Grundsteuerwert-
feststellung zugrunde zu legen. Ein in die Berechnung eingestellter Bodenrichtwert kann
folglich beispielsweise nicht allein mit dem Argument angegriffen werden, der tatsachli-
che Bodenwert pro Quadratmeter sei aufgrund einzelfallbezogener Besonderheiten des
bewerteten Grundstlicks niedriger als der Bodenrichtwert.

Der Wertermittlungsspielraum der Gutachterausschiisse erstreckt sich jedoch nicht auf
die rechtlichen und tatsachlichen Grundlagen der Bewertung. Der Gutachterausschuss
muss also bei seiner Tatigkeit die ihm zuganglichen Erkenntnisquellen vollstandig und
sachgerecht auswerten und die Griinde fir seine Wertfindung in nachvollziehbarer Weise
darlegen (Michler/Kréninger, in: Kréninger/Aschke/Jeromin, Baugesetzbuch mit Baunut-
zungsverordnung, 4. Auflage 2018, § 192 BauGB Rn. 4).

Dies hat auch - anders als der Antragsgegner zu implizieren scheint - nicht zur Folge,
dass der Rechtsschutz der Steuerpflichtigen gegen die von Gutachterausschissen flr
ihr Grundstuck festgestellten Bodenrichtwerte abgeschnitten ware, sodass diese - wie
auch der BFH in seinen vorgenannten Entscheidungen wiederholt ausgefihrt hatte - von
den Finanzbehdrden und Finanzgerichten ,,ungepruft” zu Gbernehmen seien: Vielmehr
ermdglicht und gebietet das Recht auf effektiven Rechtsschutz der Steuerpflichtigen ge-
maR Art. 19 Abs. 4 GG eine gerichtliche Uberpriifung dahin, ob der Bodenrichtwert fiir
das konkrete Bewertungsgrundstick rechtmafig festgestellt wurde, d.h. ob der konkret
tatig gewordene Gutachterausschuss bei der Ermittlung des Bodenrichtwerts alle verfah-
rensrechtlichen wie materiell-rechtlichen Vorgaben eingehalten hat (so auch: BVerwG,
Urteil vom 27. November 2014 - 4 C 31/13 -, juris; fiir eine Uberpriifbarkeit auch: Hey,
ZG 2019, 297 (318); Kirchhof, DB 2020, 2600 (2603); Eichholz, DStR 2020, 1158 (1166);
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a.A. aufgrund der geforderten Mdglichkeit zum Nachweis eines niedrigeren Wertes: Seer,
in: Tipke/Lang, Steuerrecht, 24. Auflage 2020, Rn. 16.14; Seer, FR 2019, 941 (948)).

Folglich hat sich die finanzgerichtliche Sachaufklarungspflicht des § 76 FGO auf diese
Fragen zu erstrecken. Aus denselben Grinden besteht auch flr die Finanzbehdrden eine
entsprechende Amtsermittiungspflicht gemag § 88 AO.

Ungeachtet der Frage der verfassungsrechtlichen Zuldssigkeit der einfachrechtlichen
Ausformung einer steuerlichen Bemessungsgrundlage, die bei ihrer verfahrensrechtli-
chen Ermittlung von einer derart groRen Zahl offener Rechtsbegriffen gepragt sowie in
ihrem konkreten Ergebnis nahezu ausschlieBlich von Schatzungen und Einschatzungs-
spielrdumen der Gutachterausschisse abhangig ist, sind an die Einhaltung (und auch
an die gebotene Dokumentation der Einhaltung) der verfahrensrechtlichen wie materi-
ell-rechtlichen Vorgaben der Gutachterausschiisse hohe Anforderungen zu stellen. Dies
folgt aus der erheblichen praktischen Reichweite der von ihnen ermittelten Bodenricht-
werte flr die Gesamtbemessung der Grundsteuer, fir die Vielzahl aller Steuerpflichtigen
mit in einer Bodenrichtwertzone gelegenen Grundstiicken sowie - wegen der Heranzie-
hung von Bodenrichtwerten bei schwacher Datenlage auch fir benachbarte Richtwertzo-
nen - grundsatzlich auch fir eine kaum beschrankte Zahl weiterer Steuerpflichtiger. An-
derenfalls bestiinde die Gefahr, dass gegen die Ermittlung des Bodenrichtwerts als we-
sentlichem Teil der gesamten Steuerbemessung letztlich kein effektiver Rechtsschutz
moglich ware.

Mogliche Fehler, die bei der Ermittlung des Bodenrichtwerts durch die Gutachteraus-
schisse auftreten kénnen, lassen sich hierbei in drei Fallgruppen unterscheiden (Mand-
ler/Schulze/Zochert, DStR 2023, 1329 (1332); Reinhardt, GuG 2011, 8 (11 ff.):

* Der Bodenrichtwert flr die Bodenrichtwert-Zone, in der sich das Grundstlck eines
Steuerpflichtigen befindet, wurde falsch ermittelt (etwa durch Zugrundelegung einer
unrichtigen Datengrundlage oder die unrichtige Anwendung der verfahrens- wie ma-
teriell-rechtlichen Vorgaben des BauGB, der ImmoWertV oder der GAVO).

* Es liegt ein VerstoR gegen § 196 Abs. 1 Satz 3 BauGB vor, weil ein Grundstick ei-
ner falschen Bodenrichtwert-Zone zugeordnet wurde.

* Es liegt ein Versto gegen § 196 Abs. 1 Satz 3 BauGB vor, weil die Bodenrichtwert
-Zone fehlerhaft bestimmt ist und das Grundstiick bei einer Neuschneidung der Zo-
ne(n) einer anderen Zone mit dem niedrigeren Bodenrichtwert zugeordnet werden
musste (etwa weil ein VerstoR gegen das Gebot des § 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
besteht, dass innerhalb einer Bodenrichtwertzone nur Grundsticke mit einer Wert-
differenz zum Bodenrichtwert von hdchstens 30% UGber oder unter dem Wert des Bo-
denrichtwertgrundstlcks liegen sollen).

c)

Fur die dritte Fallgruppe von Tatbestandsmerkmalen, die in der Vielzahl pauschalieren-
der Typisierungen der rechnerischen Grundlagen flr die Ermittlung des Grundsteuer-
werts in gesetzlichen Regelungen (wie dem BewG) oder in Rechtsverordnungen im Sinne
des Art. 80 GG (wie der Immobilienwertermittlungsverordnung, der Mietniveau-Einstu-
fungsverordnung oder der rheinland-pfalzischen GAVO) bestehen, sind Steuerpflichtige,
Finanzbehdrden und auch die Finanzbehdrden zwar grundsatzlich an die mit abstrakt-ge-
nereller Auenwirkung erlassenen Regelungen gebunden.
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Wenn jedoch ein Beteiligter substantiierte Einwande gegen die VerfassungsmaRigkeit
dieser abstrakt-generellen Typisierungen und Pauschalierungen erhebt, muss das Ge-
richt nach allgemeinen Grundsatzen den Sachverhalt jedenfalls so weit ermitteln, dass
es Uberprifen kann, ob die Voraussetzungen der Verfassungswidrigkeit vorliegen, etwa
ob die verfassungsrechtlichen Grenzen typisierender Entscheidungen eingehalten sind.
Denn nur dann kann das erkennende Gericht feststellen, inwiefern es diese Rechtsnor-
men als verfassungskonform erachtet oder von ihrer Verfassungswidrigkeit Uberzeugt
ist, sodass es fur gesetzliche Regelungen eine konkrete Normenkontrolle durchzufiihren
(dazu Gliederungspunkt aa)) bzw. Rechtsverordnungen zu verwerfen hat (dazu Gliede-
rungspunkt bb)).

aa)

Soweit dies verfassungsrechtliche Einwande unmittelbar gegen férmliche Parlaments-
gesetze - insbesondere gegen das Gesamtsystem oder Einzelregelungen der §§ 218
ff. BewG - betrifft, folgt eine solche finanzgerichtliche Prifungskompetenz aus den Re-
gelungen zur konkreten Normenkontrolle gemaR Art. 100 Abs. 1 GG i.V.m. § 13 Nr. 11
i.V.m. §§ 80 ff. BVerfGG.

(1)

Hielte das Finanzgericht einzelne oder gar alle Regelungen der §§ 218 ff. BewG flr ver-
fassungswidrig, dirfte es diese Regelungen nicht selbst verwerfen, sondern hatte nach
Art. 100 Abs. 1 Satz 1 GG i.V.m. § 80 Abs. 1 BVerfG das Verfahren auszusetzen und in ei-
nem Vorlagebeschluss die Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts dazu einzuho-
len, ob eine Verletzung des GG vorliegt.

Fur einen zuldssigen Vorlagebeschluss hatte das Finanzgericht dann aber in den Grin-
den des Vorlagebeschlusses den Sachverhalt erschdpfend darzustellen, soweit er flr die
rechtliche Beurteilung wesentlich ist, und die rechtlichen Erwagungen darzulegen, nach
denen es fur die von ihm zu treffende Entscheidung auf die Gultigkeit der gesetzlichen
Vorschrift ankommt. Zur Darlegung der Entscheidungserheblichkeit der Vorlagefrage
gehort die Darstellung der fur die Prifung erforderlichen tatsachlichen Feststellungen;
mehr oder weniger im Ungeféhren sich bewegende Ausfihrungen reichen nicht aus. Als
vorlegendes Gericht musste das Finanzgericht daher unter Ausschépfung der ihm ver-
fugbaren prozessualen Mittel alle tatsachlichen Umstande aufklaren, die fir die Vorla-
ge Bedeutung erlangen kénnen. Es hatte die Pflicht, den Sachverhalt so weit aufzukla-
ren, dass die Entscheidungserheblichkeit der zur Priifung gestellten Normen feststeht.
Die ungepriifte Ubernahme von Parteivorbringen wiirde dafiir grundsatzlich nicht ausrei-
chen. Es bedurfte vielmehr hinreichender Feststellungen, die die fach- und verfassungs-
rechtliche Beurteilung tragen kdnnen (standige Rechtsprechung seit BVerfG, Beschluss
vom 15. Oktober 1963 - 1 BvL 29/56 -, BVerfGE 17, 135; BVerfG, Beschluss vom 10. No-
vember 1964 - 1 BvL 12/60 -, BVerfGE 18, 186; zuletzt etwa BVerfG, Beschluss vom 6.
Mai 2016 - 1 BvL 7/15 -, juris; BVerfG, Beschluss vom 12. Juli 2017 - 2 BvL 1/17 -, juris:
BVerfG, Beschluss vom 17. Juli 2019 - 2 BvL 10/19 -, juris; BVerfG, Beschluss vom 17. Ju-
li 2019 - 2 BvL 11/19 -, juris; BVerfG, Beschluss vom 14. August 2019 - 2 BvL 12/19 -, ju-
ris; BVerfG, Beschluss vom 26. Februar 2020 - 1 BvL 5/19 -, juris; BVerfG, Beschluss vom
25. Marz 2021 - 2 BvF 1/20 -, BVerfGE 157, 223).

Das Gericht muss dabei zu einer exakten Tatsachenfeststellung gelangen und in einer
fur das BVerfG nachprifbaren Weise im Einzelnen die Tatsachen und Erwagungen an-
geben, die fir seine Uberzeugung maRgebend gewesen sind. Es wiirde zu einer Verkeh-

- Seite 59 von 96 -





325

326

327

328

329

rung der Aufgaben der Gerichte fuhren, wenn das vorlegende Gericht mit allgemeinen
Ausfuhrungen seiner Aufgabe der Sachverhaltsaufklarung ausweichen und sie auf das
Bundesverfassungsgericht abwalzen wiirde, dem in erster Linie die Kldrung verfassungs-
rechtlicher Fragen, nicht die Ermittlung von Tatsachen aufgegeben ist. Das Bundesver-
fassungsgericht kann die fehlende Begriindung der Uberzeugung des vorlegenden Ge-
richts von der Entscheidungserheblichkeit der Vorlage nicht durch eigene Erwagungen
ersetzen, denn diese Priifung muss Aufgabe des sie verantwortenden Fachgerichts blei-
ben (BVerfG, Beschluss vom 15. Oktober 1963 - 1 BvL 29/56 -, BVerfGE 17, 135; BVerfG,
Beschluss vom 10. November 1964 - 1 BvL 12/60 -, BVerfGE 18, 186; BVerfG, Beschluss
vom 14, Juli 1981 - 1 BvL 28/80 -, BVerfGE 58, 153; BVerfG, Beschluss vom 6. Mai 2016
- 1 BvL 7/15 -, juris; BVerfG, Beschluss vom 12. Juli 2017 - 2 BvL 1/17 -, juris; BVerfG,
Beschluss vom 4. Mai 2022 - 2 BvL 1/22 -, juris).

Eine Vorlage ware deshalb unzuldssig, wenn es fur die Entscheidungserheblichkeit der
Vorlage auf die weitere Kldrung von Sachfragen ankommen kénnte und dem Gericht ein
eigener Beitrag zur weiteren Tatsachenermittlung méglich gewesen ware. Zur Unzulas-
sigkeit der Vorlage wirde es auch fiihren, wenn sich das vorlegende Gericht durch die
Vorlage eine Beweisaufnahme ersparen wollte (GeilSler, in: Walter/Grinewald, BeckOK
GG, 15. Edition Stand 1. Juni 2023, § 80 BVerfGG Rn. 69 f.).

(2)

Nach diesen MaRstaben hat das Gericht im Hauptsacheverfahren die Verpflichtung - und
im Verfahren des einstweiligen Rechtsschutzes trotz der Méglichkeit des einstweiligen
Rechtsschutzes auch ohne konkrete Normenkontrolle (dazu Gliederungspunkt Il. 3. b))
zumindest die Méglichkeit -, verfassungsrechtlichen Bedenken gegen gesetzliche Bewer-
tungsvorschriften auch in tatsachlicher Hinsicht nachzugehen.

Dies erachtet das erkennende Gericht insbesondere im Hinblick auf die erhobenen Be-
denken hinsichtlich einer gleichheitsgerechten Grundstlicksbewertung als relevant, die
beispielsweise Feststellungen zu einzelnen Berechnungsgroflen wie den tatsachlichen
Rohertragen, Bewirtschaftungskosten etc. implizieren kénnen, um die gesetzlichen Typi-
sierungen daraufhin zu Uberprifen, inwiefern diese realitatsgerecht sind.

bb)

Noch umfassender sind der Ermittlungsauftrag und Entscheidungsspielraum des erken-
nenden Gerichts, soweit die Verfassungswidrigkeit einer fir die Bewertung mafgebli-
chen Rechtsverordnung, etwa der Mietniveau-Einstufungsverordnung, gertigt wird.

Fur Rechtsverordnungen im Sinne des Art. 80 GG besteht keine Méglichkeit des erken-
nenden Finanzgerichts, diese im Rahmen einer konkreten Normenkontrolle nach Art. 100
Abs. 1 GG dem Bundesverfassungsgericht zur verfassungsgerichtlichen Uberpriifung vor-
zulegen. Die verfassungsrechtliche Nachprifung von Rechtsverordnungen obliegt daher
in Fallen ihrer Entscheidungserheblichkeit nach jedem Richter. Das erkennende Instanz-
gericht kann und muss Uber die Vereinbarkeit der Rechtsverordnung mit hdherrangigem
(Bundes-)Recht und deren Gultigkeit selbst entscheiden (standige Rechtsprechung seit
BVerfG, Urteil vom 20. Marz 1952 - 1 BvL 12/51 -, BVerfGE 1, 184; BVerfG, Beschluss
vom 4. Februar 1964 - 2 BvL 26/63 -, BVerfGE 17, 208; BVerfG, Beschluss vom 27. Ju-

li 1971 - 2 BvL 9/70 -, BVerfGE 31, 357; BVerfG, Beschluss vom 12. Dezember 1984 - 1
BVvR 1249/83 -, BVerfGE 68, 319; BVerfG, Beschluss vom 27. September 2005 - 2 BvL
11/02 -, BVerfGE 114, 303; Morgenthaler, in: Epping/Hillgruber, BeckOK GG, 56. Editi-

on Stand 15. August 2023, Art. 100 GG Rn. 9 f.; Uhle, in: Epping/Hillgruber, BeckOK GG,
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56. Edition Stand 15. August 2023, Art. 80 GG Rn. 37; Brenner, in: von Mangoldt/Klein/St-
arck, 7. Auflage 2018, Art. 80 GG Rn. 83).

Finanzgerichte und der BFH haben daher in vollem Umfang daruber zu entscheiden, ob
eine steuerlich entscheidungserhebliche Rechtsverordnung gegen héherrangiges Recht
und damit insbesondere gegen das GG verstdoRt. Ist das Fachgericht von einer Verlet-
zung des Verfassungsrechts Uiberzeugt, hat es die Verordnungsnorm selbst zu verwerfen
(ebenso: Seer in: Tipke/Kruse, AO/FGO, 177. Lieferung Stand 9/2023, Verfassungsrechts-
schutz, Rn. 15).

d)

Neben der in den vorstehenden Gliederungspunkten 3. a) bis 3. ¢) dargestellten Reich-
weite des finanzgerichtlichen Sachaufklarungs-, Ermittlungs- und Entscheidungsspiel-
raums sieht es das erkennende Gericht als verfassungsrechtlich geboten an, dass Steu-
erpflichtige im Einzelfall den Nachweis solcher Besonderheiten ihres Grundstiicks oder
ihres aufstehenden Gebaudes erbringen kénnen, die zu einem niedrigeren Wert als dem
einfachrechtlich nach den typisierenden Vorschriften der §§ 218 ff. BewG errechneten
Grundsteuerwert fihren (im Ergebnis ebenso: Seer, in: Tipke/Lang, Steuerrecht, 24. Auf-
lage 2020, Rn. 16.14; Lohr, DStR 2019, 1433 (1436); Seer, FR 2019, 941 (948); Beck, DS
2019, 48 (50); Winsche, BB 2019, 1821 (1824); Eichholz, DStR 2020, 1158 (1166); Eich-
holz, DStR 2020, 1217 (1218 und 1221); Kirchhof, DB 2023, 1116 (1118); a.A. Hey, ZG
2019, 297 (318)).

Dies ist entgegen der Auffassung des Antragsgegners (dazu Gliederungspunkt aa)) zur
Sicherstellung einer auch im Einzelfall verhaltnismaligen Besteuerung verfassungsrecht-
lich geboten, ohne dass in den §§ 218 ff. BewG eine Vorschrift wie § 198 BewG vorgese-
hen ist oder dass § 198 BewG analog anzuwenden ware (dazu Gliederungspunkt bb)).

Denn selbst wenn die gesetzlichen Typisierungen und Pauschalierungen als solche noch
gleichheitsgerecht und verfassungsrechtlich gerechtfertigt waren, sodass zwar nicht die
gesetzlichen Bewertungsvorschriften insgesamt verfassungswidrig waren, so kénnen
aber auch bei Anwendung dieser Regelungen noch im Einzelfall unverhaltnismaRige Har-
ten erwachsen. Dies kann eintreten, wenn die Verhaltnisse des konkreten Einzelfalls ex-
trem Uber das normale Mal’ der Typisierung hinausgehen und nicht die abstrakt-gene-
rellen Regelungen des Bewertungsrechts, aber jedenfalls die konkrete Grundsteuerwert-
feststellung im Einzelfall verfassungswidrig erscheinen lassen. Solchen Harten kann nur
durch die Méglichkeit des Nachweises eines niedrigeren Wertes begegnet werden.

Ohne eine solche Mdglichkeit des Nachweises eines niedrigeren Wertes waren die Re-
gelungen der §§ 218 ff. BewG materiell verfassungswidrig, weil sie in unverhaltnismafi-
ger und zugleich gleichheitswidriger Weise in die Rechte der Steuerpflichtigen eingreifen
wirden.

Dies gilt insbesondere deshalb, weil der Gesetzgeber im Regelungssystem der §§ 218

ff. BewG nicht nur die Hohe steuerentlastender Berechnungsgrundlagen (wie die H6he
der Bewirtschaftungskosten, Restnutzungsdauer > 30%), sondern vor allem auch samtli-
che steuerbegriindenden Berechnungsgrundlagen (Bodenrichtwert, Reinertrag, Restnut-
zungsdauer < 30%, Liegenschaftszins etc.) typisiert. Folglich drohen hier Besteuerungs-
harten im unmittelbaren Kernbereich der Besteuerung.

aa)
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Der Antragsgegner lehnt die Mdglichkeit, einen niedrigeren Wert mittels Sachverstandi-
gengutachten oder eines zeitnah erzielten Kaufpreises nachzuweisen, grundsatzlich ab
und verweist darauf, dass der Gesetzgeber in den Vorschriften der §§ 218 ff. BewG zur
Bewertung des Grundbesitzes fir die Grundsteuer ab 1. Januar 2022 - anders als bei-
spielsweise in § 198 BewG - bewusst keine Regelung fiir einen derartigen Nachweis vor-
gesehen habe. Die Grundsteuerwertermittlung habe deutlich ,entindividualisiert” und
die Bemessung der Grundsteuer nur nach einem ,,Durchschnittswert (objektiviert-realer
Wert)“ erfolgen sollen.

Tatsachlich ging der Steuergesetzgeber bei der Regelung des Grundsteuer-Reformgeset-
zes von der Notwendigkeit aus, die Regelungen zur Grundstlicksbewertung gleichheits-
gerecht und innerhalb der durch das Bundesverfassungsgericht in seinem Urteil vom 10.
April 2018 (1 BvL 11/14, 1 BvL 12/14, 1 BvL 1/15, 1 BvR 639/11, 1 BvR 889/12) formu-
lierten Umsetzungsfrist umzusetzen. Fir die Beseitigung der mit der Verfassung unver-
einbaren Rechtslage bedeute dies, dass nur durch eine weitere Vereinfachung der bis-
herigen Verfahrens- und Bewertungsvorschriften, weitere Typisierungen und Pauschalie-
rungen des Ertragswert- und des Sachwertverfahrens, den ersatzlosen Wegfall von Uber-
gangs- und Uberleitungsvorschriften sowie eine gesetzliche Anordnung zur Digitalisie-
rung der Kommunikationswege die Umsetzung der materiell-rechtlichen Vorgaben des
Bundesverfassungsgerichts strukturell gewahrleistet werde. Hierzu wirden insbesondere
historisch gewachsene, aber zwischenzeitlich (lberkommene Einzelfallregelungen abge-
schafft und fallspezifische Einzelfallregelungen im Rahmen der Wertermittlung typisiert
(BT-Drucksache 19/11085, S. 81 und 83).

Ungewdhnliche Umstande, z.B. besonders schwieriger Baugrund eines Grundstiicks, ein
Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden sind zwar wert-
bildend, sollen nach Auffassung des Gesetzgebers jedoch unberiicksichtigt bleiben (Klei-
ber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023, Vorbemerkung zur Im-
moWertV Rn. 56; Lohr, DStR 2019, 1433 (1436))

bb)

Das Gericht erachtet die Maglichkeit flr Steuerpflichtige, wertmindernde grundsticksbe-
zogene Besonderheiten bereits im Bewertungsverfahren geltend machen zu kénnen, bei
verfassungskonformer Auslegung (dazu Gliederungspunkt (1)) jedoch als verfassungs-
rechtlich geboten (dazu Gliederungspunkt (2), wenn die Abweichung des individuellen
Wertes von dem festgestellten Grundsteuerwert Uber das normale Maf hinaus abweicht
(dazu Gliederungspunkt (3)).

Der Nachweis ist nach der Auslegung des Gerichts zwar in geeigneter Weise durch die
Steuerpflichtigen zu fuhren, aber nicht von einem formalen Sachverstandigengutachten
abhangig. Die flir die Bedarfsbewertung geltende Vorschrift des § 198 BewG, wonach ein
Nachweis nur durch ein derartiges Gutachten oder einen zeitnahen Grundsticksverkauf
erfolgen kann, ist weder unmittelbar noch analog anwendbar (dazu Gliederungspunkt
(4)).

(1)

Das aus Art. 2 Abs. 1 GG zu entnehmende Gebot, nur im Rahmen der verfassungsma@i-
gen Ordnung zur Steuerleistung herangezogen zu werden, enthalt das aus dem Rechts-
staatsprinzip folgende UbermaBverbot, das dahin geht, dass der Steuerpflichtige nicht
zu einer unverhaltnismaRigen Steuer herangezogen wird. Dieses zwingt dazu, Befrei-
ung von einer schematisierenden Belastung zu erteilen, wenn die Folgen extrem Uber
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das normale MaR hinausschiefen, das der Schematisierung zugrunde liegt, d.h. wenn
die Erhebung der Steuer im Einzelfall Folgen mit sich bringt, die unter Berlcksichtigung
der gesetzgeberischen Planvorstellung durch den gebotenen Anlass nicht mehr gerecht-
fertigt sind (BVerfG, Beschluss vom 5. April 1978 - 1 BvR 117/73 -, BVerfGE 48, 102

zur Vermogensteuer; zu einer etwaigen Verpflichtung zum Billigkeitserlass: BVerfG, Be-
schluss vom 13. Dezember 1994 - 2 BvR 89/91 -, juris; BVerfG, Beschluss vom 11. Mai
2015 - 1 BvR 741/14 -, juris).

Um einen VerstoR gegen das grundgesetzliche UbermaRverbot zu verhindern, ist der
Nachweis eines niedrigeren Werts bei verfassungskonformer Auslegung daher auch dann
geboten, wenn er nach dem Wortlaut des BewG nicht vorgesehen ist. Das UbermaRver-
bot ist namlich verletzt, wenn die Folgen einer schematisierenden Belastung extrem
Uber das normale Mal8 hinausgehen, das der Schematisierung zugrunde liegt, oder - an-
ders ausgedruckt - die Folgen auch unter Berucksichtigung der gesetzgeberischen Plan-
vorstellungen durch den gebotenen Anlass nicht mehr gerechtfertigt sind. Ein derartiger
VerstoB gegen das UbermaBverbot im Einzelfall kann entweder durch verfassungskonfor-
me Auslegung der Vorschrift oder durch eine Billigkeitsmallnahme abgewendet werden.
Wenn eine Billigkeitsmallnahme auf Ebene der Wertfeststellung ausgeschlossen ist, er-
fordert eine verfassungskonforme Auslegung der Bewertungsvorschriften die Moglichkeit
fur den Nachweis eines niedrigeren (gemeinen) Werts. Hierfur ist der Nachweis erforder-
lich, dass der Wert des zu bewertenden Grundstiicks den festgestellten Grundstiickswert
so erheblich unterschreitet, dass sich der festgestellte Grundstiickswert als extrem tber
das normale MaR hinausgehend erweist. Diese Grenze ist umso friher erreicht, je héher
im Einzelfall die letztlich anzulegenden Steuertarife sind (BFH, Urteil vom 5. Mai 2004 -
IR 45/01 -, BFHE 204, 570, BStBI 1l 2004, 1036; BFH, Urteil vom 11. Dezember 2013 - II
R 22/11 -, BFH/NV 2014, 1086; BFH, Urteil vom 30. Januar 2019 - 11 R 9/16 -, BFHE 263,
267, BStBI 11 2019, 599; bestatigt durch BFH, Urteil vom 16. November 2022 - Il R 39/20
-, BFH/NV 2023, 409).

(2)

Nach diesen MaRstaben sind die Vorschriften der §§ 218 ff. BewG verfassungskonform
dahingehend auszulegen, dass bereits auf der Ebene der Grundsteuerwertfeststellung
im Einzelfall der Nachweis erfolgen kann, wonach der Wert des Grundsticks von dem
festgestellten Grundstickswert in extrem Uber das normale Maf hinausgehendem Um-
fang abweicht. Dies gilt fiir die Vorschriften des neuen Bewertungsrechts auch und ge-
rade deshalb, weil diese keinen nennenswerten Raum flr die Berlcksichtigung individu-
eller Wertminderungen lassen, wodurch Bewertungsharten besonderes leicht eintreten
kénnen und haufig zu erwarten sind (im Ergebnis ebenso: Lohr, DStR 2019, 1433 (1436);
Kirchhof, DB 2020, 2600 (2603); Kirchhof, DB 2023, 1116 (1118 f.)).

Ein pauschalierter Abschlag, wie er zum Beispiel flr grundstlicksbezogene Besonderhei-
ten in § 145 Abs. 3 Satz 1 BewG a.F. in Hoéhe von 20% des Bodenrichtwerts vorgesehen
war und durch den wertbeeinflussende Merkmale wie etwa die Ecklage, Grundstlicks-
groRe, Zuschnitt, Oberflachenbeschaffenheit und Beschaffenheit eines Grundstticks pau-
schal abgegolten werden sollten (dazu BFH, Urteil vom 11. Mai 2005 - Il R 21/02 -, BFHE
210, 48, BStBI 11 2005, 686), fehlt im neuen Bewertungsrecht der §§ 218 ff. BewG.

Billigkeitsregelungen auf der ersten Stufe der Grundsteuererhebung, d.h. in den Vor-
schriften zur Grundsteuerwertfeststellung finden sich nicht. So bestimmt § 220 Satz 2
BewG, dass bei der Ermittlung der Grundsteuerwerte § 163 AO nicht anzuwenden ist, d.
h. eine abweichende Wertfeststellung aus Billigkeitsgriinden nicht in Betracht kommt
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(so auch BT-Drucksache 19/11085, S. 94). Soweit der Gesetzgeber auf die Anwendbar-
keit der ,allgemeinen Erlassvorschriften der Abgabenordnung” verweist (BT-Drucksa-
che 19/11085, S. 84) und damit den Zahlungserlass im Sinne des § 227 AO gemeint sein
kénnte, kommt diese Vorschrift fur das Wertfeststellungsverfahren ebenfalls nicht zur
Anwendung, da in dieser ersten Verfahrensstufe noch keine Zahlungspflicht ausgelést
wird, die erlassen werden konnte.

Vielmehr findet sich eine Billigkeitsregelung nur in den Vorschriften zur Grundsteuerfest-
setzung, d.h. auf der dritten Stufe der Grundsteuererhebung. So sehen nur die §§ 32 bis
35 GrStG Regelungen zum Erlass der - aufbauend auf die Grundsteuerwertfeststellung
festgesetzten - Grundsteuer vor, die vom Antragsgegner als angemessene Regelungen
zur Vermeidung unbilliger Harten des Einzelfalls angesehen werden:

* § 32 GrStG verpflichtet Gemeinden unter den dort ndher genannten, engen Voraus-
setzungen zum Erlass von Grundsteuer fir Kulturgut und Griinanlagen.

» Zudem verpflichtet § 34 Abs. 1 Satz 1 und Satz 2 GrStG die Gemeinden zum Erlass
der Grundsteuer wegen wesentlicher Ertragsminderung bei bebauten Grundstiicken
in H6he von 25% (bzw. 50%), wenn bei bebauten Grundstucken der normale Roh-
ertrag des Steuergegenstandes um mehr als 50% (bzw. 100%) gemindert ist; Vor-
aussetzung des Erlasses ist jedoch jeweils eine nicht durch den Steuerpflichtigen zu
vertretende Minderung des normalen Rohertrags. Eine Ertragsminderung ist zudem
dann gemaR § 34 Abs. 4 GrStG kein Grund flr einen Erlass der Grundsteuer, wenn
sie fur den Erlasszeitraum durch Fortschreibung des Grundsteuerwerts bertcksich-
tigt werden kann oder bei rechtzeitiger Stellung des Antrags auf Fortschreibung hat-
te bertcksichtigt werden kénnen. Hauptanwendungsfall hierfur dirfte die Wertfort-
schreibung nach § 222 Abs. 1 BewG sein, wenn der in Euro ermittelte und auf volle
100 Euro abgerundete Wert, der sich flr den Beginn eines Kalenderjahres ergibt, von
dem entsprechenden Wert des letzten Feststellungszeitpunkts nach oben oder unten
um mehr als 15.000 Euro abweicht.

* Nach § 35 GrStG ist ein Erlass jeweils nur rickwirkend, d.h. nach Ablauf eines Ka-
lenderjahres und nur auf Antrag maoglich, der bis zum 31. Marz des auf dem Erlass-
zeitraum folgenden Kalenderjahres zu stellen ist.

* Hinzukommen kann die Mdglichkeit des Erlasses nach allgemeinen Billigkeitsrege-
lungen nach §§ 163, 227 AO.

Eine derartige Verlagerung von Billigkeitserwagungen erst auf die Ebene des Folgebe-
scheids steht nach Auffassung des Gerichts jedoch mit den vorgenannten verfassungs-
rechtlichen Erwagungen, insbesondere mit dem Recht von Steuerpflichtigen auf effek-
tiven Rechtsschutz (Art. 19 Abs. 4 GG) und auf verhaltnismaRige Besteuerung (Art. 2
Abs. 1i.V.m. Art. 20 Abs. 3 GG) nicht im Einklang. Hiervon geht auch der BFH implizit
aus, indem er die Méglichkeit des Nachweises eines niedrigeren Grundstuckswerts nicht
erst auf Ebene des eine Zahlungspflicht auslésenden Erbschaftssteuerbescheids im Rah-
men eines dortigen Billigkeitserlasses, sondern bereits vorgelagert auf der Ebene des
Wertfeststellungsbescheids als geboten erachtet (BFH, Urteil vom 5. Mai 2004 - Il R
45/01 -, BFHE 204, 570, BStBI 11 2004, 1036; BFH, Urteil vom 9. April 2014 - Il R 48/12 -,
BFHE 245, 369, BStBI Il 2014, 554; BFH, Urteil vom 30. Januar 2019 - Il R 9/16 -, BFHE
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263, 267, BStBI 11 2019, 599; BFH, Urteil vom 16. November 2022 - Il R 39/20 -, BFH/NV
2023, 409).

Liegt ndmlich eine im Einzelfall verfassungswidrige Wertfeststellung vor, ist es dem
Steuerpflichtigen nicht zumutbar, zunachst einen im Einzelfall unverhaltnismaRig in sei-
ne Rechte eingreifenden Grundsteuerwertbescheid gegen sich gelten lassen zu mussen
und dann auch noch eine verfassungsmafig tUberh6hte Grundsteuerbelastung zu tra-
gen, von der er sodann jeweils nur rackwirkend und jahresweise eine Entlastung durch
Erlass der Grundsteuer erreichen kénnte. Denn damit wurde sich nicht nur die fur Bewer-
tung zustandige Finanzbehdrde aus ihrer aus Art. 20 Abs. 3 GG folgenden Verpflichtung,
selbst verfassungsgemaRe Grundsteuerwertbescheide zu erlassen, strukturell entziehen
kénnen.

Vielmehr wirde auch die Entlastung der (Finanz- oder Kommunal)Behdrden, die mit

der grundsatzlich fiir die Dauer von sieben Jahren geltenden Grundsteuerwertfeststel-
lung (§ 221 Abs. 1 BewG) bezweckt war, und die damit verbundene Verwaltungsverein-
fachung durch den Erlass eines Grundlagenbescheids in Form des Grundsteuerwertbe-
scheids systematisch ausgehdhlt, wenn die zur Verfassungswidrigkeit im Einzelnen fuh-
renden Umstande stets jahresbezogen wiederholt vorgetragen werden mussten, obwohl
sie insgesamt und mit Bindungswirkung bereits gegen die zugrundeliegende Grundsteu-
erwertfeststellung erhoben werden kénnen. Es stiinde anderenfalls nicht nur eine Ver-
siebenfachung der Zahl derartiger Nachweisverfahren zu beflirchten, sondern es waren
auch Wertungswiderspriiche fiir verschiedene Streitjahre zu erwarten. Darlber hinaus
mussten Steuerpflichtige bei unterjahrigen Eigentumswechseln mit den neuen bzw. den
frheren Eigentimern zusammenarbeiten, um die Nachweise fiir einen Billigkeitserlass
fuhren zu kénnen, obwohl fir eine Zusammenwirkungspflicht keine Rechtsgrundlage be-
steht und die Grundsteuer jahresbezogen festgesetzt wird.

Zudem erscheint der Anwendungsbereich des Billigkeitserlasses nach §§ 32, 34 GrStG
als deutlich zu eng, weil ein Erlass nur in Fallen vorgesehen ist, in denen bei bebauten
Grundstiicken der normale Rohertrag des Steuergegenstandes um mehr als 50% (bzw.
100%) gemindert ist. Der Rohertrag stellt nach den vorgenannten Berechnungsschritten
jedoch nur einen von mehreren Berechnungsgréfen des Grundsteuerwerts eines Grund-
stlcks dar. Ergeben sich die besonderen Harten etwa daraus, dass der konkrete Boden-
wert wegen der Besonderheiten des bewerteten Grundstiicks deutlich niedriger anzu-
setzen ware, dass im konkreten Fall die Bewirtschaftungskosten deutlich héher sind als
nach der gesetzlichen Pauschalierung oder dass aus einer nur noch sehr geringen, noch
unter der gesetzlichen Typisierung von 30% liegenden Restnutzungsdauer des zu bewer-
tenden Gebaudes erhebliche Wertdifferenzen zur einfachgesetzlichen Berechnungsme-
thode vorliegen, sieht das einfache Recht keinerlei Harteausgleich vor.

(3)

Extrem Uber das normale Mal hinaus geht nach einer jlingst ergangenen
BFH-Entscheidung zur Bewertung eines Betriebes der Land- und Forstwirtschaft fir Zwe-
cke der Erbschaftsteuer ,beispielsweise” das Dreifache des gemeinen Werts bzw. das
rund 1,4-fache eines sich aus dem Bodenrichtwert errechneten Verkehrswerts (BFH, Ur-
teil vom 16. November 2022 - Il R 39/20 -, BFH/NV 2023, 409; zustimmend und hieraus
eine 40%-Schwelle ableitend: Ergenzinger, DStRK 2023, 137; Marfels, ErbStB 2023, 98
(99); furr eine Uber- oder Unterbewertung von bis zu 40% auch: Hey, ZG 2019, 297 (306);
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fur eine dartiberhinausgehende Einbeziehung aller konkreten steuerlichen Auswirkungen
bei der Berechnung der Wertgrenze: Bruschke, ErbStB 2023, 273 (274 f.)).

Wie groR die prozentuale Abweichung von dem flr eine konkrete Immobilie festgestell-
ten Grundsteuerwert sein muss, um abweichend von der gesetzlichen Typisierung im
Einzelfall einen niedrigeren Wertansatz erreichen zu kénnen, kann das erkennende Ge-
richt im vorliegenden Verfahren des einstweiligen Rechtsschutzes noch offenlassen. Dies
folgt daraus, dass das Gericht von einem Zusammenhang zwischen der Qualitat der der
Typisierung zugrundeliegenden Daten und der fUr den Einzelwertnachweis geforderten
Prozentgrenze ausgeht: Denn je ungenauer die Daten und je gréber daher die gesetzli-
che Typisierung ist, desto eher treten unverhaltnismaRige Harten auf, denen durch das
Absenken der Prozentgrenze zu begegnen ware.

Nach Einschatzung des Gerichts kdnnte zur Bestimmung der Prozentgrenze die durch

§ 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV vorgegebene Typisierungsschwelle aufzugreifen sein, wo-
nach innerhalb einer Bodenrichtwertzone die Grundsticke liegen sollen, bei denen das
Bodenrichtwertgrundstuck ,grundsatzlich” nicht mehr 30% Ulber oder unter dem Wert
des Bodenrichtwertgrundstlcks liegt. Denn spatestens bei einer derartigen Abweichung
kann nach dem erkennbaren Willen des Gesetzgebers nicht mehr von einem Fall ausge-
gangen werden, den der Gesetzgeber als gleichgelagert ansehen wollte.

Die Feststellungslast dafur, dass der Wert des konkret bewerteten Grundsticks den fest-
gestellten Grundstickswert in extrem Uber das normale Mal hinausgehenden Umfang
unterschreitet, tragt nach den allgemeinen Grundsatzen der Feststellungslast der Steu-
erpflichtige, der sich auf den niedrigeren Wert beruft.

(4)

In welcher Form dieser Nachweis zu flhren ist, richtet sich dabei nach den allgemein fur
das Steuerverfahrensrecht geltenden Regelungen. Dies bedeutet insbesondere, dass
Steuerpflichtige den Nachweis auch ohne die formalisierten Nachweispflichten des § 198
BewG flihren kénnen, der zum Nachweis eines unter dem einfachgesetzlich festgestell-
ten Bedarfswert liegenden Werts entweder ein Gutachten des zustandigen Gutachter-
ausschusses im Sinne der §§ 192 ff. BauGB bzw. eines besonders bestellten oder zerti-
fizierten Sachverstandigen oder Gutachters fir die Wertermittlung von Grundstlcken

(§ 198 Abs. 2 BewG) oder einen im gew6hnlichen Geschaftsverkehr innerhalb eines Jah-
res vor oder nach dem Bewertungsstichtag zustande gekommenen Kaufpreis Gber das
zu bewertende Grundstiick verlangt (§ 198 Abs. 3 BewG). Der Nachweis ist dann , etwa“
durch ein Wertgutachten (mit dieser Formulierung zu anderen Fallen gesetzlich nicht
vorgesehener Mdglichkeiten zum Nachweis eines niedrigeren Wertes: BFH, Urteil vom
30. Januar 2019 - I R 9/16 -, BFHE 263, 267, BStBI 11 2019, 599; BFH, Urteil vom 16. No-
vember 2022 - 1l R 39/20 -, BFH/NV 2023, 409), aber alternativ auch in anderer geeigne-
ter Art und Form maglich.

Das Fehlen eines formalen Nachweiserfordernisses folgt bereits unmittelbar aus dem
Gesetzeswortlaut, denn der gesamte ,Siebente[r] Abschnitt - Bewertung des Grundbe-
sitzes fUr die Grundsteuer ab 1. Januar 2022 gemalR §§ 218 ff. BewG und insbesonde-

re die maBgeblichen §§ 243 ff. BewG verweisen nicht ausdricklich auf § 198 BewG und
sehen auch inhaltlich keine mit § 198 Abs. 1 BewG vergleichbare Regelung vor (L6hr,
DStR 2019, 1433 (1436); Seer, FR 2019, 941 (948); Eichholz, DStR 2020, 1217 (1218 und
1221); Kirchhof, DB 2023, 1116 (1118)).
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Auch bei systematischer Auslegung ist die Anwendbarkeit der nur im ,Sechste(n) Ab-
schnitt - Vorschriften fiir die Bewertung von Grundbesitz, von nicht notierten Anteilen
an Kapitalgesellschaften und von Betriebsvermdgen fiir die Erbschaftsteuer ab 1. Janu-
ar 2009 - verankerten Vorschrift des § 198 BewG auf die Bedarfsbewertung nach den
§§ 157 ff. BewG beschrankt.

Gegen eine Ubertragbarkeit der Anwendung des § 198 BewG auf das Regelungssystem
der §§ 218 ff. BewG sprechen auch teleologische Unterschiede, denn die erbschaftsteu-
erliche Bedarfsbewertung zielt Gber die Verweisung des § 12 ErbStG i.V.m. den §§ 1 ff.
und §§ 157 ff. BewG auf die Ermittlung des gemeinen Wertes und damit auf eine Ver-
kehrswertermittlung ab, wahrend die Grundsteuerwertfeststellung auf die Feststellung
eines ,objektiviert-realen Grundsteuerwerts als Bemessungsgrundlage fir eine relations-
und realitdtsgerechte Besteuerung” abzielt und sich hierbei an die Verkehrswertermitt-
lung nach dem BauGB lediglich anlehnt (vgl. dazu BT-Drucksache 19/11085, S. 84 f.). Die
in § 198 BewG vorgesehenen Nachweismaglichkeiten durch ein Gutachten Uber den Ver-
kehrswert als dem (wahrscheinlich) zu erzielenden Verkaufspreis zum Bewertungsstich-
tag oder sogar der Verkehrswertnachweis durch einen tatsachlich zeitnah erzielten Ver-
kaufspreis sind daher zum Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts fur erbschaftsteu-
erliche Zwecke geeignet. Zum Nachweis eines vom Verkehrswert geldsten ,objektiviert-
realen Grundsteuerwerts”, bei dem ein Verkehrswertgutachten oder gar ein tatsachlich
zustande gekommenes Grundsticksgeschaft vorliegt, kénnen sie hingegen allenfalls In-
dizwirkung haben.

SchlieBlich halt das Gericht die Unanwendbarkeit der formalisierten Nachweiserforder-
nisse auch bei verfassungskonformer Auslegung der §§ 218 ff. BewG flr geboten. Ande-
renfalls hatte der Steuergesetzgeber ein Bewertungsrecht ausgeformt, das die Steuer-
begrindung nahezu ausschlieBlich auf gesetzlich typisierte bzw. pauschalierte Tatbe-
standselemente stitzt und die Besteuerung nahezu vollstandig kostengunstig entindivi-
dualisiert, wahrend die individualisierte Sachverhalts- und Wertermittlung vollstandig auf
die Steuerpflichtigen verlagert wirde, denen eine kostenpflichtige formalisierte Nach-
weislast flr den Nachweis eines niedrigeren Wertes oblage.

Dies wirde nicht nur eine grundlegende Verlagerung der durch die steuerliche Eingriffs-
wirkung gebotenen Begriindungslast des Steuerzugriffs und der Darlegungslast fir steu-
erbegrindende Tatbestandsmerkmale vom Staat auf die Steuerpflichtigen bedeuten.
Denn wahrend der Gesetzgeber und die Finanzverwaltung sich zur Begriindung eines
Steueranspruchs strukturell auf kostenginstige Typisierungen zuriickziehen und wirt-
schaftliche Leistungsfahigkeit letztlich nur typisierend annehmen, oblage es allein den
Steuerpflichtigen, den Nachweis eines niedrigeren Wertes zu erbringen und hierfur et-
waige Nachweiskosten sowie die Feststellungslast zu tragen, wenn dieser Nachweis nicht
gelingt.

Wenn Steuerpflichtige zur Vermeidung unverhaltnismaRiger Harten auch noch mit der
Pflicht zur Beauftragung von Sachverstandigengutachten beschwert wirden, ginge mit
dieser per se bereits rechtsstaatlich bedenklichen Verlagerungen der Ermittlungs- und
Nachweislast auch eine definitive wirtschaftliche Belastung mit den Ermittlungs- und
Nachweiskosten einher, da die Steuerpflichtigen - bei Vorlage eines Gutachtens im Fest-
stellungs- oder Einspruchsverfahren - nach allgemeinen Grundsatzen des kosten- und
auslagenfreien Einspruchsverfahrens (vgl. Jardin, GuG 2015, 19 (20)) bzw. - bei Vorlage
erst in einem Klageverfahren - in aller Regel nach § 137 FGO mit den Kosten zur Einho-
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lung des Gutachtens belastet blieben (vgl. dazu Finanzgericht Hamburg, Beschluss vom
28. Oktober 2021 - 3 K 65/20 -, EFG 2022, 562). Nicht nur der tatsachlich verfassungs-
konforme Steuervollzug, sondern auch die hierfiir erforderlichen Vollzugskosten wiirden
letztlich nahezu vollstandig privatisiert (fir die UnverhaltnismaRigkeit des privatisierten
Gesetzesvollzugs im neuen Grundsteuerrechts: Palm, DVBI 2023, 191 (196)).

Zwar hat der BFH zur erbschaftsteuerlich relevanten Wertfeststellung entschieden, dass
es vor dem Hintergrund der - jeder Grundsticksbewertung innewohnenden - Unsicher-
heiten und der objektiven Bewertungsgrundlagen (namlich den auf der Basis von Ver-
kaufsfallen ermittelten Bodenrichtwerten) im Rahmen eines typisierenden Bewertungs-
verfahrens nicht zu beanstanden sei, dass dem Steuerpflichtigen die Nachweislast fir
einen niedrigeren gemeinen Wert des Grundstlcks insgesamt aufgeburdet werde (vgl.
etwa BFH, Beschluss vom 27. Oktober 2004 - Il B 129/03 -, BFH/NV 2005, 507; BFH, Ur-
teil vom 11. Mai 2005 - Il R 21/02 -, BFHE 210, 48, BStBI 1l 2005, 686; BFH, Beschluss
vom 14, Dezember 2006 - Il B 53/06 -, BFH/NV 2007, 403; BFH, Urteil vom 17. Novem-
ber 2021 - I R 26/20 -, BFH/NV 2022, 822). Typisch fur diese Bewertungsanlasse ist je-
doch, dass dem Steuerpflichtigen ein wirtschaftliches ,Mehr” tatsachlich zugeflossen
ist, von dem er die Kosten der Wertfeststellung tragen kann und bei dem der Wert des
Erwerbs - ebenso wie der zu erwartende erbschaftsteuerliche Vorteil im Fall des Nach-
weises des niedrigeren Werts - die Gutachterkosten fur den Nachweis des niedrigeren
Wertes in aller Regel Ubersteigen. Hinzu kommt, dass der Bewertungsaufwand fir jeden
Steuerpflichtigen wegen der Stichtagsbezogenheit nur einmal fir jeden Grundstickser-
werb anfallt.

Hiervon unterscheidet sich die Bewertung fiir Zwecke der Grundsteuer grundlegend.
Denn zum einen fallt sie auch fur eigengenutzte Immobilien an, bei denen es zum Be-
wertungsstichtag nicht zu tatsachlichen Vermégensmehrungen im Vermdégen des Steu-
erpflichtigen von auRen kommt. Zum anderen erfordert die Grundsteuersystematik bei
einer dauerhaften grundstiicks- oder objektbezogenen Wertminderung nicht nur einma-
lig, sondern zumindest alle sieben Jahre (und in den Fallen der Wertfortschreibung nach
§ 222 Abs. 1 BewG ggf. auch haufiger) ein entsprechendes Gutachten, wenn die Haupt-
feststellung zu wiederholen ist. Uberdies stehen die Kosten fiir die Erstellung eines einzi-
gen Verkehrswertgutachtens - anders als etwa in den Erbschaftsteuerfallen - in keinem
Verhaltnis zur Grundsteuerbelastung. So gibt § 1 i.V.m. Anlage 1 Nr. 23 der Landesver-
ordnung Uber die GebUhren der Vermessungs- und Katasterbehérden und der Gutach-
terausschisse (Besonderes GebUhrenverzeichnis) vom 17. August 2022 vor, dass bei-
spielsweise die Gebihren eines Verkehrswertgutachtens flir bebaute Grundsticke mit
einem Verkehrswert bis 250.000 Euro insgesamt 6,6 %o des Verkehrswerts + 830 Eu-
ro (d.h. mindestens 830 Euro), mit einem Verkehrswert zwischen 250.000,01 Euro und
500.000 Euro insgesamt 2,7 %o des Verkehrswerts + 1.860 Euro (d.h. mindestens 2.535
Euro) und mit einem Verkehrswert zwischen 500.000,01 Euro und 2.500.000 Euro ins-
gesamt 1,2 %o des Verkehrswerts + 2.650 Euro (d.h. mindestens 3.250 Euro) betragen.
In dhnlicher GréRenordnung oder sogar noch dartber liegen die Kosten fir privatrecht-
liche Verkehrswertgutachten (vgl. etwa Sprengnetter Honorar-Richtlinie fir Immobilien-
bewertungen, abrufbar unter https://shop.sprengnetter.de/media/b3/d5/2b/1675249909/
HonRIb%202022-10.pdf; Bundesverband Deutscher Grundstlckssachverstandiger, ab-
rufbar unter file://fg/user/FG/SchmidtC/Downloads/BDGS_Honorarempfehlung2023.pdf;
Honorarrichtlinie des BVS fur Gutachten Uber den Verkehrswert, abrufbar unter https://
www.bvs-ev.de/fileupload/files/624aff2cecebb BVS-Honorarrichtlinie Fassung_2022.pdf;
Honorar-Richtlinie des LVS-Bayern zur Immobilienbewertung, abrufbar unter https://ww-
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w.lvs-bayern.de/user/pdf/2021-immo-honorar-richtlinie-des-lvs-bayern-zur-immobilienbe-
wertung.pdf, jeweils zuletzt abgerufen am 23. November 2023). Damit durften die Kos-
ten eines Steuerpflichtigen zum Nachweis eines niedrigeren Wertes im Regelfall die ge-
samte Grundsteuerbelastung eines typischen Grundsticks erreichen oder gar Uberstei-
gen. Es steht zu erwarten, dass Steuerpflichtige darin ein erhebliches tatsachliches Hin-
dernis zur Nutzung dieser Nachweismaglichkeit sehen warden (in diesem Sinne auch:
Léhr, DStR 2019, 1433 (1436)), was auch vor dem Hintergrund des Rechts auf effektiven
Rechtsschutz nach Art. 19 Abs. 4 GG als rechtsstaatlich bedenklich erschiene.

Die somit ganzlich unterschiedliche Ausgangs- und Interessenlage zwischen dem grund-
steuerrechtlich relevanten Nachweis einzelfallbezogener Wertabweichungen einerseits
und anderen Bewertungsanlassen, in denen der Nachweis des niedrigeren Werts durch
die formalisierten Nachweiserfordernisse nach § 198 BewG als gerechtfertigt angesehen
werden kann, spricht nach Auffassung des Gerichts gegen eine analoge Anwendung des
§ 198 BewG auf Streitfalle nach dem neuen Bewertungsrecht der §§ 218 ff. BewG.

4,

Ausgehend von den vorgenannten Prifungs- und Rechtsmafstaben, hat das erkennende
Gericht bereits ernstliche Zweifel an der einfachrechtlichen RechtmaRigkeit des verfah-
rensgegenstandlichen Grundsteuerwertbescheids.

Die ernstlichen Zweifel des Gerichts an der RechtmaRigkeit des angegriffenen Grund-
steuerwertbescheids griinden sich bereits darauf, dass der fiir das Grundstlick der An-
tragsteller festgestellte Bodenrichtwert gemals § 247 Abs. 1 i.V.m. Abs. 2 BewG i.V.m.

§§ 192 ff. BauGB als wesentliche Berechnungsgrundlage in den flr das Grundstiick der
Antragsteller festgestellten Grundsteuerwert eingeflossen ist, obwohl das Gericht an
dessen rechtmaBigem Zustandekommen bereits im Hinblick auf die Vorgaben des einfa-
chen Rechts ernstliche Zweifel hat:

So hat das Gericht bereits erhebliche Zweifel daran, dass die rheinland-pfalzischen Vor-
schriften betreffend die Organisation und Zusammensetzung der Gutachterausschiisse
den einfachrechtlichen Vorgaben des BauGB an die Selbstandigkeit und Unabhangigkeit
der Gutachterausschisse in der konkreten Entscheidungsfindung zu den Bodenrichtwer-
ten genugen, weil nicht ausgeschlossen ist, dass das vorsitzende Mitglied eines Gutach-
terausschusses durch die Bestimmung der Anzahl der mitwirkenden ehrenamtlichen Gut-
achter sowie durch deren persdnliche Auswahl das Abstimmungsergebnis beeinflussen
kénnte (dazu Gliederungspunkt a)).

Zudem hat das Gericht ernstliche Zweifel an der Unabhangigkeit des an der Festlegung
des Bodenrichtwerts zwingend beteiligten Bediensteten der Finanzverwaltung, weil die-
ser durch die Finanzverwaltung jederzeit mit bewertungsfremden Aufgaben betraut wer-
den konnte und daher aus dem Gutachterausschuss ausscheiden wirde, sodass die Fi-
nanzverwaltung einseitigen Einfluss auf die persénliche Zusammensetzung des Gutach-
terausschusses nehmen kann (dazu Gliederungspunkt b)).

Weiter hat das Gericht ernstliche Zweifel am rechtmaBigen Zustandekommen des ver-
fahrensgegenstandlichen Bodenrichtwerts, die sich insbesondere darauf stitzen, dass in
erheblichem Umfang Datenlicken bei der Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissamm-
lung zu beflirchten sind, aus der die Bodenrichtwerte abgeleitet werden (dazu Gliede-
rungspunkt c)).
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SchlieBlich hat das Gericht Zweifel, dass im Einzelfall der Antragsteller nicht deshalb ein
niedrigerer Wert anzusetzen war, weil der tatsachliche Wert in extremem Umfang un-
ter dem gesetzlich typisierten Grundsteuerwert lag. In diesem Zusammenhang erscheint
die Wahrnehmung der Amtsermittlungs- und Prifungspflichten durch den Antragsgegner
auch als unzureichend (dazu Gliederungspunkt d)).

a)

Dies resultiert daraus, dass der fir das Grundstlck der Antragsteller ermittelte Boden-
richtwert durch einen - den einfachrechtlichen Vorgaben des § 247 BewG i.V.m. § 192
Abs. 1 BauGB entsprechenden - selbstandigen und unabhangigen Gutachterausschuss
festgestellt wurde.

aa)

Geht man - wie das erkennende Gericht - von einem den Gutachterausschiissen einfach-
gesetzlich eingeraumten Einschatzungs- und Auswahlspielraum und damit von einer in-
sofern bestehenden administrativen Letztentscheidungsbefugnis fir die Ermittlung der
Bodenrichtwerte aus, so muss das Bewertungsverfahren im Rahmen des Mdéglichen Ob-
jektivitat und Neutralitat gewahrleisten. Bei verfassungskonformer Auslegung der §§ 192
ff. BauGB ist daher eine Regelung des Bewertungsverfahrens bezuglich der Auswahl der
Prufer, ihre Zahl und ihr Verhaltnis zueinander, insbesondere bei Bewertungsdifferen-
zen, geboten (vgl. zu den Ubertragbaren Malistédben bei Spielrdumen im Prifungsrecht
etwa: BVerfG, Beschluss vom 17. April 1991 - 1 BvR 419/81 -, BVerfGE 84, 34; BVerwG,
Beschluss vom 9. Oktober 2012 - 6 B 39/12 -, NVwZ-RR 2013, 44).

bb)

Ausgehend hiervon, hat das Gericht Zweifel daran, dass die rheinland-pfalzischen Vor-
schriften zur Zusammensetzung der Gutachterausschisse bei der Ermittlung von Boden-
richtwerten im Sinne des § 196 BauGB gemaR §§ 7 Abs. 1 und § 8 Satz 2 Nr. 2 GAVO die-
sen gesetzlichen Malistaben entsprechen.

So wird der Gutachterausschuss bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten im Sinne des
§ 196 BauGB nach § 7 Abs. 1 GAVO in der Besetzung mit dem vorsitzenden Mitglied,
einem ehrenamtlichen Mitglied nach § 2 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 GAVO (d.h. mit einem im
Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses mit der steuerlichen Bewertung von
Grundbesitz befassten Bediensteten der Finanzverwaltung) und mindestens vier weite-
ren ehrenamtlichen Mitgliedern tatig. Hierdurch ist aber - entgegen der vorgenannten
Vorgaben - bereits die genaue Zahl der an einer konkreten Entscheidung Uber Boden-
richtwerte mitwirkenden Mitglieder des Gutachterausschusses nicht abschlieBend gere-
gelt.

Uberdies gehéren einem Gutachterausschuss mindestens acht ehrenamtliche Mitglie-
der mit besonderen Qualifikationen und dartber hinaus noch eine nicht ndher bestimmte
Zahl der ,Ubrigen” ehrenamtlichen Mitglieder an (vgl. § 2 Abs. 3 Satz 1 GAVO). Nach § 8
Satz 2 Nr. 2 GAVO hat der Vorsitzende des Gutachterausschusses somit aus dem Kreis
der insgesamt fur den Gutachterausschuss ernannten ehrenamtlichen Mitglieder eine
Bestimmung der bei der konkreten Bodenrichtwertermittlung mitwirkenden ehrenamtli-
chen Mitglieder vorzunehmen. Abstrakt-generelle Regelungen fir eine derartige Auswah-
lentscheidung sind jedoch ebenfalls nicht getroffen. Betrachtet man erganzend, dass bei
Abstimmungen nach § 7 Abs. 3 Satz 3 GAVO die Stimme des Vorsitzenden den Ausschlag
gibt, ist es nicht ausgeschlossen, dass er durch die Bestimmung der Anzahl der mitwir-
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kenden ehrenamtlichen Gutachter sowie durch deren persénliche Auswahl das Abstim-
mungsergebnis beeinflussen kénnte. Bereits eine derartige theoretische Maglichkeit ge-
nigt indes, um ernstliche Zweifel an der RechtmaBigkeit der Zusammensetzung zu be-
grinden.

b)

Hinzu treten - ungeachtet der Frage der verfassungsrechtlichen Zuldssigkeit der Mitwir-
kung eines Bediensteten der Finanzverwaltung an der Festlegung eines Besteuerungs-
merkmals - auch in einfachrechtlicher Hinsicht ernstliche Zweifel an der durch § 192
Abs. 1 BauGB gebotenen Unabhangigkeit der Gutachterausschisse bei der Feststellung
der Bodenrichtwerte sowie hinsichtlich einer Beachtung des durch § 192 Abs. 3 Satz 1
BauGB begrundeten Gebots, dass Mitglieder des Gutachterausschusses nicht hauptamt-
lich mit der Verwaltung der Grundstlicke der Gebietskdrperschaft, flir deren Bereich der
Gutachterausschuss gebildet ist, befasst sein durfen.

Das Gericht grindet seine erheblichen Bedenken darauf, dass der am Zustandekommen
eines Bodenrichtwerts zwingend mitwirkende Bedienstete der Finanzverwaltung hierbei
nach den geltenden landesrechtlichen Regelungen hauptamtlich tatig wird.

Die nach § 192 Abs. 1 BauGB gebotene Unabhangigkeit der Gutachter ist in sachlicher
und in persdnlicher Beziehung zu verstehen. Zur persénlichen Unabhangigkeit gehort,
dass der einzelne Gutachter, wenn er einmal bestellt ist, wahrend der Dauer der Bestel-
lungsperiode nur aus im Landesrecht genannten besonderen Griinden abberufen wer-
den kann, d.h. die Bestellung muss ihm eine grundsatzlich unwiderrufliche Amtszeit fir
eine gewisse Zeit garantieren. Die sachliche Unabhangigkeit des Gutachters bedeu-
tet, dass dem Gutachter nicht vorgeschrieben werden darf, wie er zu begutachten hat.
Der Gutachter soll frei jeglicher Weisungen Dritter seine Tatigkeit unparteiisch und al-
lein auf Grund seiner Sachkunde verantwortlich austben (VoB, in: Ernst/Zinkahn/Bie-
lenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 150. Erganzungslieferung Stand Mai 2023, § 192
BauGB Rn. 15).

Jedenfalls an der einfachrechtlichen Ausgestaltung der persénlichen Unabhangigkeit der
im Gutachterausschuss tatigen Bediensteten der Finanzverwaltung bestehen ernstliche
Zweifel:

Nach § 2 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 GAVO mussen in jedem Gutachterausschuss mindestens
zwei Bedienstete der Finanzverwaltung mitwirken, die im Zustandigkeitsbereich des Gut-
achterausschusses mit der steuerlichen Bewertung von Grundbesitz befasst sind. Liegen
diese Voraussetzungen in der Person des betreffenden Mitglieds jedoch nicht mehr vor,
so ist es gemaR § 5 Abs. 3 GAVO vom Landesamt fur Vermessung und Geobasisinforma-
tion Rheinland-Pfalz abzuberufen.

Die Finanzverwaltung kann daher einen solchen Bediensteten durch einen - zunachst
rein intraorganisationellen, das statusrechtliche Amt sowie das funktionelle Amt im abs-
trakten Sinne unberlhrt lassenden - einseitigen und durch den Bediensteten zu befol-
genden Akt der beamtenrechtlichen Umsetzung auf eine nicht mehr mit der steuerlichen
Bewertung von Grundbesitz befasste Stelle (vgl. zur Umsetzung die standige Rechtspre-
chung, vgl. BVerwG, Urteil vom 22. Mai 1980 - 2 C 30/78 -, BVerwGE 60, 144 mit wei-
teren Nachweisen; BVerwG, Beschluss vom 4. Juli 2014 - 2 B 33/14 -, juris; BVerfG, Be-
schluss vom 30. Januar 2008 - 2 BvR 754/07 -, NVwZ 2008, 547) jederzeit und ohne wei-
tere Voraussetzungen unmittelbar Einfluss auf die konkrete Zusammensetzung eines
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Gutachterausschusses nehmen. Bereits diese Maglichkeit reicht aus, um das Recht ei-
nes solchen Mitglieds des Gutachterausschusses auf eine grundsatzlich unwiderrufliche
Amtszeit flr eine gewisse Zeit und damit seine personliche Unabhangigkeit grundlegend
zu beeintrachtigen. Rechtliche Mechanismen zum Ausschluss dieser Maglichkeit beste-
hen nicht.

c)

Weitere ernstliche Zweifel hat das Gericht am rechtmaligen Zustandekommen des ver-
fahrensgegenstandlichen Bodenrichtwerts. So hat der Antragsgegner die Grundsteuer-
wertfeststellung auf den Bodenrichtwert gestitzt, ohne sich in irgendeiner Weise mit
dessen Zustandekommen auseinanderzusetzen. Er hat insbesondere nicht ermittelt, ob
der fUr das Grundstick der Antragsteller festgestellte Bodenrichtwert rechtmaBig zustan-
de kam. Hierflir hatte aufgrund der bereits im Einspruchsverfahren erhobenen Riigen be-
zUglich der entsprechenden Schatzung Anlass bestanden. Die nachstehenden Ausfluhrun-
gen geben erheblichen Anlass, an dem rechtmaBigen Zustandekommen der Bodenricht-
werte zu zweifeln.

aa)

In empirischen Untersuchungen flir das Jahr 2017 konnten erhebliche Datenllicken in
den ausgewerteten Datensatzen nachgewiesen werden, die zudem zu ganz erheblichen
Anteilen entscheidende wertbildende Merkmale aufstehender Gebaude wie Wohnflache,
Standardstufe, Ausstattungsstandard, Restnutzungsdauer oder Modernisierungsgrad be-
trafen (Soot, Immobilienbewertung in Markten mit geringen Transaktionen - Méglichkei-
ten statistischer Auswertungen, 1. Auflage 2021, S. 55):
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Tabelle 4.2.: Darstellung der Anteile der Datenltucken in einer landesweiten Selektion im
Jahr 2017 (ca. 31.000 Transaktionen im Teilmarkt Einfamilienhauser und ca.
21.000 Eigentumswohnungen) (eigene Darstellung).

Merkmale Anteil Datenlucken Anteil Datenlucken

Einfamilienhauser Eigentumswohnungen
Kaufpreis 0% 0%
Wohnflache 49 % 33%
Grundstucksflache 0% 0%
Standardstufe’ 60 % 79 %
Ausstattungsstandard 72% 70%
Kaufzeitpunkt 0% 0%
Restnutzungsdauer 47% 61 %
Modernisierungsgrad 46 % 54 %
Baujahr 21% 8%
Balkon 73% 51%
Garage 47 % 71 %
Bodenrichtwert 1% 1%
Miteigentumsanteil - 1%
Anzahl der Wohnungen : 33%
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Ein ahnliches Bild zeigen frihere statistische Erhebungen, wonach in Gebieten mit nur
geringem oder ganzlich ohne Grundsticksverkehr (sog. kaufpreisarme Lagen) nur durch
43% der befragten Gutachterausschiisse - und insbesondere in landlichen Regionen -
zur Ermittlung der Bodenrichtwerte Gberhaupt eine Bodenrichtwertermittlung ausgehend
von einer Schatzung der Bodenwertanteile aus den Verkaufen bebauter Grundstiicke
vorgenommen wurde. Mehr als zwei Drittel der befragten Gutachterausschisse hatten
hingegen auf die Fahigkeit der Mitglieder des Gutachterausschusses verwiesen, ,die we-
nigen zur Verfigung stehenden Kaufpreise mit Marktgespir und Sachverstand zu ver-
werten” (Reuter, FuB 2006, 97 (98)). Der sachverstandigen Einschatzung fehlt jedoch die
erforderliche Objektivitat und Nachvollziehbarkeit, wenn sie nicht den Regeln des inter-
subjektiven Vergleichs unterworfen wird (so zu Recht: Mundt, Schatzung von Boden- und
Gebaudewertanteilen aus Kaufpreisen bebauter Grundsticke, 1. Auflage 2021, S. 39).

bb)

Fur die mangelhafte Datenqualitat der von den Gutachterausschiissen erfassten Daten
spricht indiziell auch, dass von den durch die Gutachterausschlsse an das Statistische
Bundesamt gelieferten Daten Uber Kaufe von Wohnimmobilien, wie Preise und Eigen-
schaften der verkauften Immobilien, etwa 45% der Ubermittelten Datensatze nicht in die
weitere statistische Berechnung des Hauserpreisindex eingehen kdnnen, da sie fehlen-
de Werte in einem der Kernmerkmale aufweisen (Schéneich/Teske, Regionalisierung des
Hauserpreisindex, in: Statistisches Bundesamt (Destatis), WISTA - Wirtschaft und Statis-
tik (WISTA) 2020, 32 (38), abrufbar unter https://www.destatis.de/DE/Methoden/WISTA-
Wirtschaft-und-Statistik/2020/01/regionalisierung-haeuserpreisindex-012020.pdf?__blo-
b=publicationFile, Abruf am 23. November 2023).

Dass die vorstehend dargestellten empirischen Untersuchungen verallgemeinerungsfa-
hig sind, leitet das Gericht auch aus Beobachtungen ab, wonach die Gutachterausschus-
se zur Ermittlung fehlender ,Erganzungsdaten” aufgrund knapper Ressourcen nicht bei
jeder Transaktion postalische Kauferbefragungen anstofen (Melzer/Dotzler, Digitale Ab-
wicklung von Immobilienkaufvertragen, in: Statistisches Bundesamt (Destatis, Hrsg.),
WISTA - Wirtschaft und Statistik (WISTA) 2021, 83 (85 f.), abrufbar unter https://www.e-
constor.eu/bitstream/10419/233569/1/wista-2021-2-083-096.pdf, Abruf am 23. Novem-
ber 2023). Hierfir, so Erklarungsansatze in der Literatur, hatten die Gutachterausschus-
se angesichts der Vielzahl wertbestimmender Grundstlicksmerkmale und der fehlenden
Standardisierung der Kaufpreissammlungen selten die notwendige Personalausstattung
(Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundsticken, 10. Auflage 2023, Systematische
Darstellung des Vergleichswertverfahrens Rn. 116; Hendricks, Bodenrichtwertermittlung,
1. Auflage 2017, S. 11 und 42).

Neben unzureichender Personalausstattung werden auch Kostengriunde (etwa fur Porto
bzw. Telefonkosten), die Nicht-Durchsetzung der gesetzlichen Auskunftsrechte, das Feh-
len optimierter Mdglichkeiten zur Nutzbarmachung bereits vorhandener Informationen
aus anderen Quellen durch Schaffung von Schnittstellen und das Fehlen einer vollstandig
automatisierten Auswertung als Grinde fur luckenhafte Kaufpreissammlungen genannt
(Soot, Immobilienbewertung in Markten mit geringen Transaktionen - Méglichkeiten sta-
tistischer Auswertungen, 1. Auflage 2021, S. 8 f.).

SchlieBlich wird vorgetragen, dass fir die sachgerechte Interpretation von Kauffallen un-
terschiedlich vielseitige Kenntnisse erforderlich seien, um die Daten des Kauffalls rich-
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tig einzuschatzen. Mégliche Fehlerquellen seien beispielsweise eine mangelhafte Diffe-
renzierung von Teilmarkten, eine fehlerhafte Einschatzung der wertrelevanten Daten, ei-
ne unzutreffende Gewichtung oder eine fehlerhafte Berilicksichtigung bzw. ein fehlerhaf-
ter Ausschluss von Werten. Die Voraussetzung hoher Fachkenntnisse kénne vom Erfas-
sungspersonal regelmaRig kaum erfullt werden (Hendricks, Bodenrichtwertermittiung, 1.
Auflage 2017, S. 42 f,; Reinhardt, GuG 2011, 8 (15)).

cc)

Eine vollstandige Erfassung samtlicher wertbeeinflussender Umstande ware jedoch - ge-
rade bei der Vielzahl der nach § 13 Abs. 5 GAVO verpflichtend zu erfassenden - Kauf-
preissachdaten geboten, um ausgehend von einer gleichheitsgerecht erhobenen Daten-
basis eine dem ,objektiviert realen Wert“ maglichst nahekommende Bodenrichtwerter-
mittlung zu gewahrleisten. Die Unabhangigkeit des Gutachterausschusses rechtfertigt es
jedenfalls nicht, bestimmte gesetzliche Aufgaben zu unterlassen (so im Ergebnis auch:
Ache/Kragenbring, zfv 2023, 137 (142)).

Daran, dass diese Informationen - wie nach § 13 Abs. 3 Satz 1 GAVO geboten - bereits
vollstandig auf der Grundlage der Geobasisinformationen des amtlichen Vermessungs-
wesens in automatisierter Form ausgewertet werden kénnen und dass damit eine -
durch § 17 ImmoWertV gebotene - Fihrung der Bodenrichtwerte in automatisierter Form
auf der Grundlage der amtlichen Geobasisdaten mdglich ist, die eine personliche Ermitt-
lung und Erfassung samtlicher wertbeeinflussender Umstande entbehrlich macht, hat
das Gericht angesichts der bereits bei der Datenerfassung erforderlichen persénlichen
Einschatzungen und Bewertungen, etwa zum baulichen Zustand eines Gebaudes sowie
sonstiger Hinweise und Eigenschaftsangaben, die fur die Wertermittlung von Bedeutung
sind, erhebliche Zweifel.

dd)

Das Fehlen von einzelnen Daten eines Kauffalls hat in dem derzeit praktizierten Analy-
severfahren den Ausschluss des gesamten Kauffalls mit allen erhobenen Daten aus der
Auswertung zur Folge (Soot, Immobilienbewertung in Markten mit geringen Transaktio-
nen - Moglichkeiten statistischer Auswertungen, 1. Auflage 2021, S. 8 f. und 45 ff., dort
auch mit Vorschlagen zur Verwendbarkeit liickenhafter Daten etwa durch statistische
SchlieBung der Datenliicken). Daher wirken sich unvollstandige Datenerfassungen in be-
sonderer Weise auf das Ergebnis der aus den Daten gewonnenen Ergebnisse aus.

Berlcksichtigt man, dass ein Datensatz bereits bei Fehlen eines dieser Merkmale als un-
geeignet ausgesteuert werden kann, ist daher davon auszugehen, dass der Anteil der
tatsachlich nicht berlicksichtigten Datensatze in einer GréBenordnung von 70% oder so-
gar noch deutlich dartber liegen durfte.

Aus diesen Grunden hat das Gericht erhebliche Zweifel daran, dass einem Gutachteraus-
schuss bei einer derart lickenhaften Datenbasis bereits eine rechtmalige Gewinnung
der Merkmale des Bodenrichtwertgrundstticks aufgrund der gebotenen vollstandigen Da-
tenbasis gelingen und dass er flr dieses Bodenrichtwertgrundstiick im Vergleichswert-
verfahren oder anderer geeigneter Weise einen zutreffenden Bodenrichtwert ermitteln
kann. Insbesondere wie bei derart mangelhafter Datenlage ein Riickschluss vom Ge-
samtkaufpreis fur ein bebautes Grundstuck auf den Wert der aufstehenden Gebaude und
damit den Wert des Grund und Bodens mdglich sein soll, ist fiir das Gericht nicht nachzu-
vollziehen.
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Die ernstlichen Zweifel in diesem Punkt wiegen daher besonders schwer. Die konkrete
Mdglichkeit einer unvollstandigen Datenerhebung und/oder -erfassung im vorgenannten
Umfang stellt die Aussagekraft des gesamten, zur Richtwertermittlung herangezogenen
Zahlungswerks und damit die Bodenrichtwerte selbst grundlegend in Frage.

ee)
Uberdies wirken sich Zweifel an der RechtmaRigkeit der Feststellung des Bodenricht-
werts auf den gesamten Grundsteuerwert aus:

Zwar beziehen sich die vorgenannten Zweifel des Gerichts an der einfachrechtlichen
RechtmaRigkeit des angegriffenen Grundsteuerwertbescheids zunachst nur auf den

fur das Grundstuck der Antragsteller festgestellten Bodenrichtwert im Sinne des § 247
BewG, der zentral fUr die Berechnung des abgezinsten Bodenwerts in § 257 Abs. 1 Satz 1
BewG ist. Da sich der Bodenrichtwert jedoch auch als Berechnungselement der flr die
Barwertberechnung heranzuziehenden Liegenschaftszinssatze auswirken kann, mit de-
nen die Reinertrage des auf dem Bewertungsgrundstiick aufstehenden Gebaudes abge-
zinst werden (§ 253 Abs. 2 Satz 2 i.V.m. 256 Abs. 2 und Abs. 3 BewG), wirken sich die
ernstlichen Zweifel des Gerichts an der RechtmaRigkeit bezlglich des Bodenrichtwerts
auch auf den Teil des Grundsteuerwerts, der auf die aufstehenden Gebaude entfallt, und
damit auf den gesamten angegriffenen Bescheid aus.

Zudem hat der Gesetzgeber die Gesetzgebungskompetenz des Bundes flir den Erlass
des Grundsteuer-Reformgesetzes auch mit Gerechtigkeitsaspekten begrundet, die gegen
ein Nebeneinander von wertabhangigen und wertunabhangigen Bemessungsgrundlagen
im Bundesgebiet sprachen, da dies nachteilige Auswirkungen auf das Sozialgeflige und
die Gleichwertigkeit der Lebensverhaltnisse zur Folge haben kénne. Es erschiene insbe-
sondere nicht gerechtfertigt, wenn strukturschwachere Lander bzw. Regionen auf eine
wertabhangige Besteuerung setzten, wahrend in strukturstarken Landern bzw. Regionen
eine wertunabhangige Besteuerung gewahlt wirde, die sozialen Zielrichtungen und Ver-
teilungsaspekten kaum Rechnung tragt (BT-Drucksache 19/11085, S. 89). Der Bundesge-
setzgeber erachtet das am Bodenrichtwert orientierte, wertabhangige Element der Bo-
denbewertung und das am Reinertrag orientierte Element, das sich insbesondere an der
Wohnflache orientiert und daher auf die Gebaudebewertung gerichtet ist, somit als auf-
einander abgestimmte Elemente eines zusammengehdérigen Grundsteuerwerts. Bliebe
einfach nur der als einfachrechtswidrig erkannte Bodenrichtwert und damit der Boden-
wert insgesamt als Teil der Bemessungsgrundlage des Grundsteuerwerts unbericksich-
tigt, wirde dadurch einseitig nur auf das Ertragselement der Grundsteuerwertfeststel-
lung abgestellt. Dies liefe der gesetzgeberischen Konzeption, die der Bundesgesetzgeber
vorgegeben hat, indes entgegen und wirde zu nicht gerechtfertigten Verzerrungen der
Wertfeststellung flhren.

d)

SchlieBlich hat das Gericht ernstliche Zweifel daran, dass flr das Grundstlck der Antrag-
steller trotz der von ihnen geschilderten - und durch den Antragsgegner unwiderspro-
chenen - Nachteile (Bebauung in zweiter Reihe, GrundstlckerschlieBung durch einen
Privatweg, Hanglage) der durchschnittliche Bodenrichtwert angesetzt werden kann. Die
Wertermittlung mit dem tatsachlich geminderten Bodenwert dlrfte zu einer derart gro-
Ben Abweichung von dem mit dem Bodenrichtwert ermittelten Grundsteuerwert flhren,
dass der niedrigere Bodenwert anzusetzen ware (zur Moglichkeit zum Ansatz eines ent-
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sprechend niedrigeren Wertes bei verfassungskonformer Auslegung der §§ 218 ff. BewG
vgl. Gliederungspunkt Il1. 3. d)).

In diesem Zusammenhang geht das Gericht davon aus, dass der Antragsgegner auch
seinen vorgenannten Amtsermittlungs- und Prafungspflichten nur unzureichend entspro-
chen hat. Denn anders, als der Antragsgegner meint, kdnnte eine ,Entindividualisierung”
der Besteuerung durch umfassende Bezugnahmen auf extern festgestellte Werte einer-
seits, fiir die ein nur eingeschrankter gerichtlicher Uberpriifungsspielraum besteht, sowie
durch gesetzliche Typisierungen und Pauschalierungen andererseits, gegen die ein Steu-
erpflichtiger effektiv nur bei Verfassungswidrigkeit vorgehen kann, die in Art. 19 Abs. 4
GG verankerte Garantie effektiven Individualrechtsschutzes sowie das in Art. 20 Abs. 3
GG verankerte Rechtsstaatsprinzip aushdhlen.

Ein Verstandnis des Antragsgegners dahingehend, dass durch ihn keine nennenswer-

te eigene Sachprifung der Bodenrichtwerte vorzunehmen, trotz substantiierter Einwan-
de keine Feststellungen zur VerfassungsmaRigkeit der typisierten bzw. pauschalierten
Besteuerungsgrundlagen zu treffen und keine individuellen Wertnachweise zur Berick-
sichtigung elementarer Wertabweichungen zuzulassen waren, liefe auf eine unzulassi-
ge Verkurzung effektiven Rechtsschutzes hinaus. Das Besteuerungsverfahren wiirde je-
denfalls bezuglich der Bewertung der Hdhe nach obsolet, da die flr die Grundsteuerwert-
feststellung zustandigen Finanzbehdérden lediglich extern festgestellte sowie abstrakt-
generell normierte Zahlenwerte in Formelwerke Ubertragen wlrden. Das Feststellungs-
und insbesondere das Einspruchsverfahren wirden im Ergebnis zur bloBen Férmelei re-
duziert, da Steuerpflichtige faktisch keinerlei Aussicht auf einen vorgerichtlich erfolgrei-
chen Rechtsbehelf hatten und weil einem danach ggf. angerufenen Finanzgericht ein im
Wesentlichen nicht geklarter Sachverhalt zur Entscheidung vorgelegt werden misste,
sodass weder der individual-rechtlichen Rechtsschutzfunktion des Einspruchsverfahrens
noch seiner institutionell-rechtlichen Funktion der Entlastung der Gerichte genlgt ware.

Wenn der Steuergesetzgeber sich schon derart umfangreicher Manahmen zur ,Entin-
dividualisierung” bedient, ist es - ungeachtet der Frage der materiellen Verfassungsma-
Bigkeit dieser Regelungstechnik - zumindest die noch verbliebene Aufgabe der fir die
Grundsteuerwertfeststellung zustédndigen Finanzbehérde, die bei dieser Regelungstech-
nik eingeengten Rechtsschutzmdglichkeiten spatestens im Einspruchsverfahren effektiv
zu gewahrleisten, indem sie substantiierten Einwanden gegen die extern festgestellten
oder abstrakt-generell festgelegten BerechnungsgréBen nachgeht, den Besteuerungs-
sachverhalt insofern aufklart und sich um die Vermeidung individueller Harten bemuht.

Dies ist im Streitfall indes unterblieben. Wenn sich der Antragsgegner beispielsweise
darauf beruft, dass keine Anhaltspunkte dafir vorhandenen gewesen seien, dass der
Gutachterausschuss bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte seiner Ermittlungskompe-
tenz in unzureichendem MaRe nachgekommen sei, hat er umgekehrt auch nicht vorge-
tragen oder glaubhaft gemacht, die Einhaltung der duRerlichen Rahmenbedingungen zur
rechtmaligen Ermittlung der Bodenrichtwerte geprift zu haben. Bereits die amtlichen
Erklarungsvordrucke beschranken sich im Wesentlichen auf die Abfrage von Daten, die
der Finanzbehdrde ohnehin bereits durch Gutachterausschisse, Kataster- und Grund-
buchamter vorliegen, ohne jedoch gezielt individuelle Besonderheiten von den Steuer-
pflichtigen abzufragen. Nach Aktenlage wurden auch weder die konkrete Zusammenset-
zung der Gutachterausschiisse bei der Feststellung des flr das Grundsttick der Antrag-
steller festgestellten Bodenrichtwerts noch die Vollstandigkeit der Erfassung und Aus-
wertung der hierflr erforderlichen Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses durch
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den Antragsgegner Uberprift. Zudem sind tatsachliche Feststellungen dazu, inwiefern
die gesetzlich typisierten bzw. pauschalierten Tatbestandsmerkmale tatsachlich zu einer
realitats- und relationsgerechten Grundstucksbewertung flhren, trotz substantiierter Ein-
wande nach Aktenlage nicht erkennbar.

Eine derartige inhaltliche Befassung, Prafung und Sachverhaltsfeststellung war auch we-
der unter Berucksichtigung des personellen Vollzugsaufwands in den Finanzamtern flr
die gleichheitsgerechte Grundsteuerwertfeststellung fir 36 Millionen wirtschaftlicher Ein-
heiten noch unter Berlicksichtigung des Regelungsziels eines weitgehend automatisier-
ten Verwaltungsverfahrens (vgl. dazu BT-Drucksache 19/11085, S. 2) entbehrlich. Zwar
hat der Gesichtspunkt einer méglichst effizienten Verwaltung gemaf Art. 108 GG Verfas-
sungsrang, sodass Steuerpflichtige bei der Bearbeitung steuerlich relevanter Vorgange
Beeintrachtigungen aufgrund der Automatisierung zunachst hinnehmen miussen. Ein po-
tentieller Ausschluss der Gewahrung von Rechtsschutz aufgrund eines nicht abgestimm-
ten Verfahrens der Prifung zwischen verschiedenen Behdérden ist damit allerdings nicht
gemeint. Auch eine effizient arbeitende Verwaltung hat effektiven Rechtsschutz zu ge-
wahrleisten, dies jedenfalls im Rahmen des Rechtsbehelfsverfahrens, in dem der Steuer-
pflichtige ohne Beachtung weiterer formeller Bindungen eine Fehlerhaftigkeit des finanz-
behérdlichen Handels (oder der vorgelagerten Malnahmen anderer Behdrden) darlegen
kann (vgl. BFH, Urteil vom 8. September 2020 - X R 2/19 -, BFHE 271, 105, BStBI 1l 2022,
157 zur Altersvorsorgezulage). Folglich haben Finanzbehdrden substantiierten Einwan-
den gegen die Grundsteuerwertfeststellung spatestens im Einspruchsverfahren nachzu-
gehen.

5.

Neben den Zweifeln an der Vereinbarkeit des angegriffenen Grundsteuerwertbescheids
mit einfachrechtlichen Rechtsvorschriften hat das erkennende Gericht auch ernstliche
Zweifel an der VerfassungsmaRigkeit der zugrunde liegenden Bewertungsvorschriften.

Ausgehend von den flr das Grundsteuer- und Bewertungsrecht geltenden, aus Art. 3
Abs. 1 GG abgeleiteten Verfassungsrechtsmalistaben (dazu Gliederungspunkt a)), hat
das Gericht bereits ernstliche Zweifel daran, dass die materiell-rechtlichen Bewertungs-
regelungen der §§ 218 ff. BewG und insbesondere der §§ 243 ff. BewG zu einer realitats-
und relationsgerechten Grundstucksbewertung fihren (dazu Gliederungspunkt b)). Hin-
zu treten ernstliche Zweifel an einem gleichheitsgerechten Vollzug der Regelungen, die
zu einer gleichheitsgerechten Bewertung von Grundsticken fuhren sollen (dazu Gliede-
rungspunkt c)).

a)

Dem Steuergesetzgeber belasst Art. 3 Abs. 1 GG bei der Auswahl des Steuergegen-
stands ebenso wie bei der Bestimmung des Steuersatzes einen weitreichenden Entschei-
dungsspielraum. Der Gleichheitssatz bindet ihn aber an den Grundsatz der Steuerge-
rechtigkeit, der gebietet, die Belastung an der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit und
am Folgerichtigkeitsprinzip auszurichten. Zudem gebietet der Grundsatz der Lasten-
gleichheit, dass Steuerpflichtige durch ein Steuergesetz rechtlich und tatsachlich gleich-
malig belastet werden. Im Steuerrecht muss daher darauf abgezielt werden, Steuer-
pflichtige bei gleicher Leistungsfahigkeit auch gleich hoch zu besteuern (horizontale
Steuergerechtigkeit), wahrend (in vertikaler Richtung) die Besteuerung héherer Einkom-
men im Vergleich mit der Steuerbelastung niedriger Einkommen dem Gerechtigkeitsge-
bot genligen muss; Ausnahmen von einer belastungsgleichen Ausgestaltung bedlrfen
eines besonderen sachlichen Grundes, der die Ungleichbehandlung nach Art und Aus-
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mald zu rechtfertigen vermag (standige Rechtsprechung, vgl. BVerfG, Beschluss vom 29.
September 2015 - 2 BvR 2683/11 -, BStBI 11 2016, 310; BVerfG, Urteil vom 10. April 2018
- 1BvL 11/14 -, BVerfGE 148, 147 mit weiteren Nachweisen; BVerfG, Beschluss vom 8.
Dezember 2021 - 2 BvL 1/13 -, BVerfGE 160, 41 mit weiteren Nachweisen).

aa)

Art. 3 Abs. 1 GG verlangt dabei stets auch eine gleichheitsgerechte Ausgestaltung der
Bemessungsgrundlage einer Steuer. Die Bemessungsgrundlage muss, um die gleichma-
Bige Belastung der Steuerpflichtigen zu gewahrleisten, so gewahlt und ihre Erfassung so
ausgestaltet sein, dass sie den mit der Steuer verfolgten Belastungsgrund in der Relati-
on der Wirtschaftsglter zueinander realitatsgerecht abbildet. Dies gilt besonders, wenn
die Steuer mit einem einheitlichen Steuersatz erhoben wird, da aus der Bemessung re-
sultierende Ungleichheiten dann nicht mehr auf einer spateren Ebene der Steuererhe-
bung korrigiert oder kompensiert werden kénnen. Eine gleichmalige Besteuerung kann
dann nur in den Bemessungsgrundlagen der je flr sich zu bewertenden wirtschaftlichen
Einheiten gesichert werden. Die Bemessungsgrundlage muss deshalb auf die Ertragsfa-
higkeit der wirtschaftlichen Einheiten sachgerecht bezogen sein und deren Werte in ihrer
Relation realitatsgerecht abbilden (BVerfG, Beschluss vom 22. Juni 1995 - 2 BvL 37/91 -,
BVerfGE 93, 121; BVerfGE 93, 121 [142 f.]; BVerfG, Beschluss vom 22. Juni 1995 - 2 BvR
552/91 -, BStBI 11 1995, 671, BVerfGE 93, 165; BVerfG, Urteil vom 10. April 2018 - 1 BvL
11/14 -, BVerfGE 148, 147).

bb)

Bezogen auf die Grundsticksbewertung ist dabei sowohl das Wertverhaltnis zwischen
den einzelnen Arten des Grundbesitzes als auch die Wertrelation innerhalb der einzel-
nen Gruppen von Grundbesitz zu beriicksichtigen (BVerfG, Beschluss vom 10. Februar
1976 - 1 BvL 8/73 -, BVerfGE 41, 269). Dem Gebot einer gleichheitskonform ausgestal-
teten Bemessungsgrundlage ist entsprochen, wenn die jeweiligen Werte entweder zum
Bewertungsstichtag in ihrer Relation realitatsgerecht ermittelt oder wenn in der Vergan-
genheit festgestellte Werte entwicklungsbegleitend fortgeschrieben werden. Haben sich
die steuererheblichen Werte fir bestimmte Gruppen wirtschaftlicher Einheiten jedoch
deutlich auseinanderentwickelt, darf der Gesetzgeber die zwischen den einzelnen Ver-
mogensarten und innerhalb des Grundvermdégens eingetretenen Wertverschiebungen
nicht auf sich beruhen lassen, sondern muss Wertverschiebungen innerhalb des Grund-
vermdgens beachten (BVerfG, Beschluss vom 22. Juni 1995 - 2 BvR 552/91 -, BVerfGE
93, 165).

Um beurteilen zu kénnen, ob die gesetzlichen Bemessungsregeln eine in der Relation
realitatsgerechte Bewertung der erfassten Giter und damit die Vergleichbarkeit der Be-
wertungsergebnisse im Einzelfall sicherstellen, muss das Gesetz das flr den steuerlichen
Belastungsgrund als maRgeblich erachtete Bemessungsziel erkennen lassen. Ausge-
hend von diesen Vorgaben hat der Gesetzgeber fur die Wahl der Bemessungsgrundlage
und die Ausgestaltung der Regeln ihrer Ermittlung einen groRen Spielraum, solange sie
nur prinzipiell geeignet sind, den Belastungsgrund der Steuer zu erfassen (vgl. BVerfG,
Beschluss vom 23. Juni 2015 - 1 BvL 13/11 -, BVerfGE 139, 285; BVerfG, Urteil vom 10.
April 2018 - 1 BvL 11/14 -, BVerfGE 148, 147).

cc)

Hinsichtlich der konkreten Wertermittlung ist der Gesetzgeber von Verfassungs wegen
auch nicht verpflichtet, sich auf die Wahl nur eines Mal3stabs zur Bemessung der Be-
steuerungsgrundlage festzulegen. Sofern er es flr sachgerecht oder gar geboten halt,

- Seite 79 von 96 -





415

416

kann er daneben einen ErsatzmafRstab zur Anwendung bringen. Insoweit verfligt der Ge-
setzgeber Uber eine weitgehende Gestaltungsfreiheit (vgl. BVerfGE 123, 1 [20]). Wahlt
er einen ErsatzmaRstab, muss dieser allerdings, um unzulassige Abweichungen von der
mit der Wahl des Steuergegenstandes einmal getroffenen Belastungsentscheidung zu
vermeiden, Ergebnisse erzielen, die denen der Regelbemessungsgrundlage weitgehend
angenahert sind. Nur so kann der Ersatzmalistab dem in aller Regel im (Haupt-)MaR-
stab zum Ausdruck kommenden Belastungsgrund der Steuer gerecht werden. Weicht der
Ersatzmalistab in seinen Ergebnissen vom HauptmaRstab ab, bedarf dies eines hinrei-
chend gewichtigen Sachgrundes (BVerfG, Beschluss vom 23. Juni 2015 - 1 BvL 13/11 -,
BVerfGE 139, 285).

Je nach Art und Vielfalt der von der Steuer erfassten WirtschaftsgUter wird eine gleich-
heitsgerechte Bemessung der Erhebungsgrundlage ohnehin oft nur durch die Verwen-
dung mehrerer MaRstabe mdglich sein. Begrenzt wird der gesetzgeberische Spielraum
nur dadurch, dass die von ihm geschaffenen Bemessungsregeln grundsatzlich in der La-
ge sein mlssen, in der Gesamtsicht eine in der Relation realitats- und damit gleichheits-
gerechte Bemessung des steuerlichen Belastungsgrundes sicherzustellen (BVerfG, Urteil
vom 10. April 2018 - 1 BvL 11/14 -, BVerfGE 148, 147).

dd)

Bei der Wahl des geeigneten MaRstabs darf sich der Gesetzgeber aus Grinden der Ver-
waltungsvereinfachung, der Praktikabilitat, der verfahrensrechtlichen Verwirklichung des
Steueranspruchs und der fir den Steuervollzug verfiigbaren personellen und finanziel-
len Ressourcen leiten lassen. Diese Argumente gewinnen bei steigender Zahl der zu er-
fassenden Bewertungsvorgange an Bedeutung und kénnen so auch in gréRerem Umfang
Typisierungen und Pauschalierungen rechtfertigen. In derartigen Typisierungen liegt
zwar eine Ausnahme von einer folgerichtigen Umsetzung und Konkretisierung steuerge-
setzlicher Belastungsentscheidung, die jedoch dadurch gerechtfertigt ist, dass der Ge-
setzgeber bei der Ordnung von Massenerscheinungen berechtigt ist, die Vielzahl der Ein-
zelfalle in dem Gesamtbild zu erfassen, das nach den ihm vorliegenden Erfahrungen die
regelungsbediirftigen Sachverhalte zutreffend wiedergibt. Auf dieser Grundlage darf der
Gesetzgeber grundsatzlich generalisierende, typisierende und pauschalierende Rege-
lungen treffen, ohne allein schon wegen der damit unvermeidlich verbundenen Harten
gegen den allgemeinen Gleichheitssatz zu verstoRen. Typisierung bedeutet, bestimm-
te in wesentlichen Elementen gleich geartete Lebenssachverhalte normativ zusammen-
zufassen. Besonderheiten, die im Tatsachlichen durchaus bekannt sind, kdnnen genera-
lisierend vernachlassigt werden. So darf der Steuergesetzgeber sich grundsatzlich am
Regelfall bzw. am typischen Lebensvorgang orientieren und dabei (insbesondere die in-
dividuell gestaltbaren) Besonderheiten des einzelnen Falles vernachlassigen, ohne al-
len Besonderheiten jeweils durch Sonderregelungen Rechnung zu tragen. Bei der Aus-
gestaltung des Systems zur Erfassung der Bemessungsgrundlage kann der Gesetzgeber
Praktikabilitatserwagungen Vorrang vor Gesichtspunkten der Ermittlungsgenauigkeit ein-
raumen und dabei auch betrachtliche Bewertungs- und Ermittlungsunscharfen in Kauf
nehmen, um die Festsetzung und Erhebung der Steuer handhabbar zu halten (vgl. dazu
BVerfG, Beschluss vom 8. Oktober 1991 - 1 BvL 50/86 -, BVerfGE 84, 348; BVerfG, Be-
schluss vom 10. April 1997 - 2 BvL 77/92 -, BStBI Il 1997, 518, BVerfGE 96, 1; BVerfG,
Urteil vom 20. April 2004 - 1 BvR 905/00 -, BVerfGE 110, 274; BVerfG, Beschluss vom
16. Marz 2005 - 2 BvL 7/00 -, BVerfGE 112, 268; BVerfG, Beschluss vom 7. November
2006 - 1 BvL 10/02 -, BVerfGE 117, 1; BVerfG, Urteil vom 9. Dezember 2008 - 2 BvL 1/07
-, BVerfGE 122, 210; BVerfG, Beschluss vom 6. Juli 2010 - 2 BvL 13/09 -, BVerfGE 126,
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268; BVerfG, Beschluss vom 7. Mai 2013 - 2 BvR 909/06 -, BVerfGE 133, 377; BVerfG,
Urteil vom 5. November 2014 - 1 BvF 3/11 -, BVerfGE 137, 350; BVerfG, Beschluss vom
23.Juni 2015 - 1 BvL 13/11 -, BStBI 11 2015, 871, BVerfGE 139, 285; BVerfG, Beschluss
vom 29. September 2015 - 2 BvR 2683/11 -, BStBI Il 2016, 310; BVerfG, Beschluss vom
14. Juni 2016 - 2 BvR 290/10 -, BStBI Il 2016, 801; BVerfG, Urteil vom 10. April 2018

- 1BvL 11/14 -, BVerfGE 148, 147; BVerfG, Beschluss vom 7. Dezember 2022 - 2 BvR
988/16 -, juris).

Um Typisierungen und Pauschalierungen verfassungsrechtlich rechtfertigen zu kénnen,
mussen jedoch deren verfassungsrechtliche Grenzen gewahrt bleiben. Dies ist nur der
Fall, wenn die daraus erwachsenden Vorteile in einem angemessenen Verhaltnis zu der
mit der Typisierung notwendig verbundenen Ungleichheit der steuerlichen Belastung
stehen, wenn der Gesetzgeber sich realitatsgerecht am typischen Fall orientiert und ein
vernunftiger, einleuchtender Grund vorhanden ist. Insbesondere darf der Gesetzgeber
fur eine gesetzliche Typisierung keinen atypischen Fall als Leitbild wahlen, sondern muss
realitatsgerecht den typischen Fall als MaRstab zugrunde legen. Die gesetzlichen Verall-
gemeinerungen missen von einer méglichst breiten, alle betroffenen Gruppen und Re-
gelungsgegenstande einschlieBenden Beobachtung ausgehen. Eine typisierende Grup-
penbildung liegt ferner nur vor, wenn die tatsachlichen Anknipfungspunkte im Norm-
zweck angelegt sind (BVerfG, Urteil vom 20. April 2004 - 1 BvR 905/00 -, BVerfGE 110,
274; BVerfG, Beschluss vom 16. Marz 2005 - 2 BvL 7/00 -, BVerfGE 112, 268; BVerfG,
Beschluss vom 7. November 2006 - 1 BvL 10/02 -, BVerfGE 117, 1; BVerfG, Urteil vom
9. Dezember 2008 - 2 BvL 1/07 -, BVerfGE 122, 210; BVerfG, Beschluss vom 6. Juli 2010
- 2 BvL 13/09 -, BVerfGE 126, 268; BVerfG, Beschluss vom 7. Mai 2013 - 2 BvR 909/06
-, BVerfGE 133, 377; BVerfG, Urteil vom 5. November 2014 - 1 BvF 3/11 -, BVerfGE 137,
350; BVerfG, Beschluss vom 23. Juni 2015 - 1 BvL 13/11 -, BStBI 11 2015, 871, BVerfGE
139, 285; BVerfG, Beschluss vom 14. Juni 2016 - 2 BvR 290/10 -, BStBI 1l 2016, 801;
BVerfG, Urteil vom 10. April 2018 - 1 BvL 11/14 -, BVerfGE 148, 147; BVerfG, Beschluss
vom 7. Dezember 2022 - 2 BvR 988/16 -, juris). FUr eine Typisierung kann im Rahmen
der Abwagung sprechen, dass die individuellen Harten nur unter Schwierigkeiten ver-
meidbar waren; hierflir sind auch praktische Erfordernisse der Verwaltung von Gewicht
(BVerfG, Beschluss vom 8. Februar 1983 - 1 BvL 28/79 -, BVerfGE 63, 119 mit weiteren
Nachweisen; BVerfG, Beschluss vom 8. Oktober 1991 - 1 BvL 50/86 -, BVerfGE 84, 348;
BVerfG, Beschluss vom 10. April 1997 - 2 BvL 77/92 -, BVerfGE 96, 1).

Erweist sich eine gesetzliche Regelung als in substanziellem Umfang grundsatzlich
gleichheitswidrig, kébnnen weder ein Héchstmall an Verwaltungsvereinfachung noch die
durch eine solche Vereinfachung weitaus bessere Kosten-/Nutzenrelation zwischen Erhe-
bungsaufwand und Steueraufkommen dies auf Dauer rechtfertigen. Die Erkenntnis, ei-
ne in einem Steuergesetz strukturell angelegte Ungleichbehandlung kénne nicht mit ver-
tretbarem Verwaltungsaufwand beseitigt werden, darf nicht zur Tolerierung des verfas-
sungswidrigen Zustands flhren. Es ist unerheblich, ob der Gesetzgeber dieses Defizit be-
wusst in Kauf genommen oder ob er es lediglich nicht erkannt hat. Entscheidend ist die
objektive Dysfunktionalitat der verbleibenden Regelung. Weder eine gemessen am Ver-
kehrswert generelle Unterbewertung des Grundvermdgens noch die vermeintlich absolut
geringe Belastungswirkung der Grundsteuer vermégen Wertverzerrungen zu rechtferti-
gen. Es mag zwar sein, dass bei einer absolut geringen Steuerbelastung Briiche und Un-
gleichbehandlungen in den Randbereichen bei der Feststellung der Bemessungsgrund-
lage mit entsprechenden Konsequenzen flir die Bemessung der Steuer eher rechtferti-
gungsfahig und hinnehmbar sind als bei Steuern mit hoher Belastungswirkung. Das steu-
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erliche Gleichbehandlungsgebot aus Art. 3 Abs. 1 GG verlangt jedoch auch bei geringen
Steuerbelastungen Beachtung. Eine substantielle und weitgreifende Ungleichbehandlung
wie bei Wertverzerrungen im Kernbereich einer Steuererhebung kann durch Geringflgig-
keitserwagungen nicht gerechtfertigt werden (BVerfG, Urteil vom 10. April 2018 - 1 BvL
11/14 -, BVerfGE 148, 147).

ee)

Zwar erfordert das Gebot einer realitats- und relationsgerechten Grundsticksbewertung
jedenfalls flir Zwecke der Grundsteuer nicht, dass der Grundsteuerwert eines Grund-
stlcks dessen gemeinem Wert bzw. Verkehrswert genau entsprechen muss (Kirchhof,
DStR 2018, 2661 (2667); Hey, ZG 2019, 297 (305); Vogel, jM 2019, 206 (209)).

Damit ist es als solches verfassungsrechtlich unbedenklich, dass der Referentenentwurf
des Grundsteuer-Reformgesetzes noch die ,Ermittlung eines objektiviert-realen Werts in-
nerhalb eines Wertekorridors des gemeinen Werts im Sinne von § 9 Abs. 1 BewG" als Be-
wertungsziel ausgegeben und das objektive Ertragswertverfahren als dessen Konkreti-
sierung angesehen hatte (abrufbar unter https://www.bundesfinanzministerium.de/Con-
tent/DE/Gesetzestexte/Gesetze_Gesetzesvorhaben/Abteilungen/Abteilung IV/19 Legis-
laturperiode/Gesetze Verordnungen/2019-12-02-Grundsteuer-Reformgesetz-GrStRG/1-
Referentenentwurf.pdf? _blob=publicationFile&v=4, S. 92 und 98, zuletzt abgerufen am
23. November 2023), wahrend sich der Gesetzgeber im Grundsteuer-Reformgesetz von
der dadurch ausgeldsten Orientierung am gemeinen Wert bzw. Verkehrswert geldst hat.
Stattdessen verfolgte der Regierungsentwurf nur das ,,dem BewertungsmaRstab inner-
halb des zuldssigen Wertekorridors nahekommende Bewertungsziel eines objektiviert-
realen Grundsteuerwerts als Bemessungsgrundlage fur eine relations- und realitatsge-
rechte Besteuerung” und stellte sowohl bei der Bodenwertermittiung, dem Ertrags- so-
wie dem Sachwertverfahren darauf ab, dass typisierend der objektiviert-reale Wert rela-
tionsgerecht widergespiegelt werden solle (BT-Drucksache 19/11085, S. 84 und 86 f.).

Auch eine Auseinanderentwicklung zwischen Verkehrswert und festgestelltem Grund-
steuerwert ist fiir sich genommen verfassungsrechtlich nicht bedenklich. Wirden die
Grundsteuerwerte in allen Fallen gleichmaRig hinter steigenden Verkehrswerten zurtck-
bleiben, fiihrte dies allein zu keiner verfassungsrechtlich relevanten Ungleichbehand-
lung, da das Niveau der Grundsteuerwerte untereinander in Relation zum Verkehrswert
gleich bliebe. Insofern liegen die Verhaltnisse bei der Bewertung nur einer Art von Ver-
mogensgegenstanden - hier von Grundsticken - anders als in den Fallen der Vermégen-
steuer und der Erbschaftsteuer (vgl. BVerfG, Urteil vom 10. April 2018 - 1 BvL 11/14 -,
BVerfGE 148, 147 zum Verhaltnis von Verkehrswert und Einheitswert).

Das Bewertungsgesetz schafft mit seinen Bewertungsregeln vielmehr ein eigenstandi-
ges Bewertungsgefiige. Dafiir kommt es nicht darauf an, ob bei Anwendung dieser Rege-
lungen genau der Verkehrswert festgestellt wird, sondern darauf, dass die typisierende
Grundstiicksbewertung sich angemessen in dieses klinstliche Bewertungssystem einfligt
und dass die typisierenden Werte untereinander in etwa gleichmaRig abgestuft sind oder
ob die unterschiedliche Abstufung - falls sie unterschiedlich ausfallen -verfassungsge-
mals gerechtfertigt werden kann (so auch zur Bedarfsbewertung: Halaczinsky, GuG 2004,
291 (292)).

b)
Ausgehend von diesen Mal3staben, hat das erkennende Gericht bereits deshalb erheb-
liche Zweifel an der VerfassungsrechtmaRigkeit der Bewertungsvorschriften gemaR
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§§ 218 ff. BewG, weil sich weder aus diesen noch aus den Vorschriften des GrStG der
steuerliche Belastungsgrund der Grundsteuer entnehmen lasst, an dem dann die maR-
geblich zur Feststellung der grundsteuerlichen Bemessungsgrundlage dienenden Bewer-
tungsvorschriften gemessen werden kénnen (dazu Gliederungspunkt aa)).

Ungeachtet der dadurch ausgelésten Problematik, den FolgerichtigkeitsmaRBstab nicht

konsequent an eine Belastungsgrundentscheidung anlegen zu kénnen, hat das Gericht
auch erhebliche Zweifel daran, dass die verfahrensgegenstandlichen Vorschriften der

§§ 218 ff. BewG grundsatzlich geeignet sind, zu einer realitats- und relationsgerechten
Grundsticksbewertung zu fuhren (dazu Gliederungspunkt bb)).

aa)
Das Gericht kann der gegenwartigen Ausgestaltung des verfahrensgegenstandlichen
Grundsteuer- und Bewertungsrechts bereits keinen klaren Belastungsgrund entnehmen.

(1)

Ausweislich der Gesetzesbegriindung knipft die Belastungsentscheidung des Grundsteu-
errechts ,,auch kunftig an das Innehaben von Grundbesitz in Form von land- und forst-
wirtschaftlichem Vermdgen oder Grundvermdégen an und wird durch den Charakter einer
Sollertragsteuer gepragt”. Die Ausgestaltung der Grundsteuer ohne Bericksichtigung

der jeweils personlichen Verhaltnisse und der subjektiven Leistungsfahigkeit des Steuer-
schuldners soll den Steuerpflichtigen zu einer ertragsbringenden Nutzung seines Grund-
besitzes anhalten. Die mit dem Grundbesitz vermittelte Mdglichkeit einer ertragsbringen-
den Nutzung vermittele eine objektive Leistungsfahigkeit und werde durch den Soller-
trag widergespiegelt. Auch wenn die Grundsteuer nicht an die subjektive Leistungsfahig-
keit anknUpfe, folge sie als Sollertragsteuer dem Leistungsfahigkeitsprinzip (BT-Drucksa-
che 19/11085, S. 84).

Dem folgend, ist der Schuldner der Grundsteuer nach § 10 Abs. 1 GrStG derjenige, dem
der Steuergegenstand bei der Feststellung des Grundsteuerwerts zugerechnet wird. Dies
ist in der Regel der Grundstlckseigentimer (§ 39 Abs. 1 der Abgabenordnung), d.h. auch
im Falle einer Vermietung oder Verpachtung grundsatzlich der Vermieter/Verpachter
(BFH, Urteil vom 2. Februar 2022 - Ill R 65/19 -, BFHE 276, 154, BStBI Il 2022, 454). Ubt
indes ein anderer als der Eigentumer die tatsachliche Herrschaft ber ein Wirtschaftsgut
in der Weise aus, dass er den Eigentimer im Regelfall fiir die gewdhnliche Nutzungsdau-
er von der Einwirkung auf das Wirtschaftsgut wirtschaftlich ausschlieBen kann (sog. wirt-
schaftlicher Eigentiimer), ist ihm das Wirtschaftsgut ausnahmsweise gemaR § 39 Abs. 2
Nr. 1 Satz 1 AO zuzurechnen (vgl. BFH, Urteil vom 23. Februar 2021 - Il R 44/17 -, BFHE
272, 384, BStBI 11 2022, 188).

Ware nur hierauf abzustellen, wirde der steuerliche Belastungsgrund erkennbar nicht
erst den tatsachlich erzielten Ertrag, sondern bereits das in der Mdglichkeit einer er-
tragsbringenden Nutzung liegende Innehaben von Grundbesitz besteuern. Dadurch
kénnte das Belastungsziel erreicht werden, alle méglichen und auch intendierten Ertrage
aus dem Innehaben von Grundbesitz leistungsfahigkeitsgerecht zu erfassen.

(2)

Nicht weiterfUhrend flr die Bestimmung eines spezifischen Belastungsgrundes erschei-
nen dem Gericht die Ausfihrungen der Gesetzesbegriindung, die Ausgestaltung der Be-
wertung und Besteuerung des Grundvermdgens als verbundene Grundsteuer (B), die
sowohl den Grund und Boden als auch das Gebaude in die Bemessungsgrundlage ein-
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schlielt, erfllle ,vielfaltige Zwecke". Einerseits werde Uber die Erfassung des Grund und
Bodens ein Zusammenhang mit kommunalen Infrastrukturleistungen hergestellt, die
durch Beitrage und GebUlhren nicht vollstandig abgegolten werden kénnten und dem
Grundstuckseigentimer zu Gute kamen. Andererseits werde durch die Erfassung der Ge-
baude und die dadurch vermittelte objektive Leistungsfahigkeit gewahrleistet, dass viel-
faltige freiwillige Aufgaben einer Gemeinde finanziert werden, die der Allgemeinheit an-
dernfalls regelmaBig nur mit Zuschissen zur Verfigung gestellt werden kénnten (BT-
Drucksache 19/11085, S. 84). Hiermit werden sowohl Aquivalenz- als auch Leistungsfa-
higkeitsgesichtspunkte in den Zweck der Besteuerung des Grundvermdgens aufgenom-
men, d.h. der Belastungsgrund nicht eindeutig benannt und Probleme bei der Uberpri-
fung von Belastungsentscheidungen auf ihre Folgerichtigkeit zumindest erschwert (Feld-
ner/Stoklassa, DStR 2019, 2505 (2508); Eichholz, DStR 2020, 1158 (1161); Marx, DStZ
2019, 372 (375); Marx, DStZ 2019, 687 (692); a.A. Hey, ZG 2019, 297 (307)).

Wirde durch die Grundsteuer tatsachlich ein inhaltlicher Konnex zwischen den wirt-
schaftlichen Vorteilen kommunaler Infrastruktur und einem bestimmten Grundstuck her-
gestellt, mlsste sich die Bemessung der Grundsteuer nicht nur am allgemeinen Umfang
der zur Verfigung gestellten kommunalen Infrastruktur orientieren, sondern auch da-
nach differenziert sein, in welchem Umfang diese Infrastruktur einem konkreten Grund-
stuck innerhalb einer Gemeinde zugutekommt. Dies wirde insbesondere eine deutliche
lagebezogene Differenzierung zwischen den Grundstiicken innerhalb eines Gemeindege-
biets erfordern, wie sie jedoch einfachrechtlich gerade nicht angelegt ist. Weder hinsicht-
lich der im Ertragswertverfahren anzusetzenden Reinertrage noch hinsichtlich etwaiger
Bewirtschaftungskosten erfolgt eine derartige Differenzierung (etwa nach guter, mittle-
rer und einfacher Lage). Auch das Mietniveau nach der Mietniveau-Einstufungsverord-
nung wird nur einheitlich flr das gesamte Gebiet einer Gemeinde bestimmt.

Der durch den Gesetzgeber beschriebene ,Zusammenhang” beschreibt daher im Ergeb-
nis nur den allgemeinen Steuerzweck der Grundsteuer zur (kommunalen) Einnahmeer-
zielung.

(3)

Wahrend der Belastungsgrund einer Besteuerung der bloBen Mdglichkeit einer ertrags-
bringenden Nutzung flr eigengenutzte Grundstlcke noch nachvollziehbar ist, erscheint
er bereits nicht mehr konsistent, wenn man bei systematischer Auslegung berucksich-
tigt, dass es der Gesetzgeber fur fremdvermietete Immobilien zugelassen hat, die recht-
lich den Grundstiicksinhaber treffende Grundsteuer wirtschaftlich vollstandig auf den/die
Mieter des Grundstucks oder der aufstehenden Gebaude Uberwalzen zu kdnnen.

Zwar mag es sein, dass die Grundsteuer nicht auf Abwalzung auf den Wohnungsmieter
hin angelegt ist (BVerfG, Beschluss vom 18. Februar 2009 - 1 BvR 1334/07 -, BVerfGK
15, 89).

Allerdings erlaubt es § 1 Abs. 1i.V.m. § 2 Nr. 1 Verordnung Uber die Aufstellung von Be-
triebskosten (Betriebskostenverordnung - BetrKV), dass die Grundsteuer durch vertragli-
che Vereinbarung als Teil der Betriebskosten auf den/die Mieter des Grundsttcks umge-
legt werden kann. In diesem Fall gehdért auch die wirtschaftlich vom Mieter/Pachter ge-
tragene Grundsteuer zu der von ihm nach § 535 Abs. 2 des Burgerlichen Gesetzbuchs
(BGB) zu entrichtenden Miete (BFH, Urteil vom 2. Februar 2022 - Il R 65/19 -, BFHE 276,
154, BStBI 11 2022, 454).
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Der Gesetzgeber scheint mit dem Grundsteuer-Reformgesetzes sogar davon auszuge-
hen, dass diese Uberwélzung blich ist und in nahezu allen Mietverhaltnissen vereinbart
wird, denn er fuhrt aus, dass die Grundsteuer ,unter Berucksichtigung der Abwalzung
auf die Mieter nahezu jeden Biirger” treffe (BT-Drucksache 19/11085, S. 89). Teils wird
die Méglichkeit der Uberwalzung sogar als verfassungsrechtlich geboten angesehen, weil
anderenfalls eine unzulassige spezielle Vermdgenssteuer nur auf Immobilien geschaffen
werde (Beck, DS 2019, 48 (56)).

Wenn der Gesetzgeber die Uberwélzung der Grundsteuerbelastung jedoch auf Mieter zu-
Iasst und daher die eigentlichen Grundstlcksinhaber, die das Grundstuck nicht selbst
nutzen und daraus nicht nur einen Soll-, sondern gerade einen Ist-Ertrag erzielen, von
der Grundsteuerbelastung entlastet, kénnte hierin auch ein ganzlich anderer Belastungs-
grund liegen. Denn ein Mieter erlangt in aller Regel nicht die wirtschaftliche Berechti-
gung an dem von ihm gemieteten Grundstuck (bzw. dem aufstehenden Gebaude oder
Gebaudeteil), sondern nur ein Nutzungsrecht auf Zeit, und ist auch nach dem gesetz-
lichen Grundsatz des § 540 Abs. 1 Satz 1 BGB ohne die Erlaubnis des Vermieters nicht
berechtigt, den Gebrauch der Mietsache einem Dritten zu Uberlassen, insbesondere sie
weiter zu vermieten. Wenn aber die Uberwalzung der Grundsteuer an solche Personen,
die mit dem Grundstlck keine Ist-Ertrage erzielen und auch keine Soll-Ertrage erzielen
kénnen, ausdricklich zuldssig und auch die Regel ist, kdnnte hierin auch eine - wenn
auch indirekt erhobene - 6rtliche Bewohnersteuer liegen. Hierdurch waren die einfach-
rechtlichen Bewertungsvorschriften jedoch auf ihre Vereinbarkeit mit einem ganzlich an-
deren Belastungsgrund zu prufen.

(4)

Zu Zweifeln des Gerichts an einer konsequenten Ausrichtung der Grundsteuer am Be-
lastungsgrund des Innehabens von Grundbesitz fihren die Regelungen gemals § 2 Nr. 2
GrStG i.V.m. § 244 Abs. 3 Nr. 1i.V.m. § 261 BewG zur Grundsteuer bei Erbbaurechtsver-
haltnissen. So ist bei Erbbaurechten nach § 244 Abs. 3 Nr. 1 BewG eine aus dem Erbbau-
rechtsgrundstick und dem Erbbaurecht zusammen bestehende wirtschaftliche Einheit
zu bilden, fur die nach § 261 Satz 1 BewG ein Gesamtwert nach den §§ 243 bis 260 BewG
zu ermitteln ist, der festzustellen ware, wenn die Belastung mit dem Erbbaurecht nicht
bestiinde, und deren ermittelter Wert nach § 261 Satz 2 BewG (nur) dem Erbbauberech-
tigten zuzurechnen ist. Fir Wohnungserbbaurechte und Teilerbbaurechte gilt dies nach
§ 261 Satz 3 BewG i.V.m. § 244 Abs. 3 Nr. 3 und Nr. 4 BewG entsprechend.

Dem Erbbauberechtigten wird der Gesamtwert von Grund und Boden und Gebaude zu-
gerechnet, da er sich durch die Vereinbarung eines Erbbaurechtes und der damit einher-
gehenden Zahlung des Erbbauzinses eine Rechtsposition verschaffe, die es rechtferti-
ge, ihn fir die Dauer des Erbbaurechts flr Zwecke der Bewertung im Rahmen der Grund-
steuer dem Eigentimer des Grund und Bodens gleichzustellen. Auf eine gesonderte Re-
gelung der Steuerschuldnerschaft im Grundsteuergesetz wird wegen der einheitlichen
Zuordnung des Steuergegenstands in Erbbaurechtsfallen zum Eigentimer des Grund
und Bodens bereits auf Bewertungsebene verzichtet. Wer endgiiltig mit der Grundsteu-
er belastet werden solle, unterliege der Privatautonomie gemal § 2 Nr. 3 des Gesetzes
Uber das Erbbaurecht (BT-Drucksache 19/11085, S. 108 und 119).

Folglich entlastet der Gesetzgeber den Grundstiickseigentiimer, der als Erbbaurechts-
geber in Form des Erbbauzinsens sogar Ist-Ertrage erzielt, vollstandig von der vorgeb-
lich als Sollertragsteuer ausgestalteten Grundsteuer. Umgekehrt wird der Erbbauberech-
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tigte mit Grundsteuer belastet, in deren Wert auch der Ertrag des eigentlichen Grund-
stlcks eingerechnet wurde, obwohl dem Erbbauberechtigten ein solcher Ertrag weder
zivilrechtlich noch wirtschaftlich zusteht; vielmehr muss er seinerseits zur Nutzung des
Grundstucks ein Entgelt in Form des Erbbauzinses bezahlen. Insofern scheint sich der
Gesetzgeber vollstandig vom Belastungsgrund des Innehabens von Grund und Boden ge-
I6st zu haben.

Zu einem ahnlichen Auseinanderfallen, wenn auch mit umgekehrter Zuordnungsent-
scheidung des Gesetzgebers, kommt es auch dadurch, dass sich der Steuergegenstand
der Grundsteuer fur Bauten auf fremden Grund aufgrund der Verweisung des § 2 Nr. 2
GrStG auf § 244 Abs. 3 Nr. 2 BewG nur auf ,ein Gebaude auf fremdem Grund und Bo-
den zusammen mit dem dazugehdrenden Grund und Boden” bezieht. Beides bildet ei-
ne wirtschaftliche Einheit und die bisher getrennte Bewertung und Besteuerung entfallt
(BT-Drucksache 19/11085, S. 108). Bei einem Gebaude auf fremdem Grund und Boden
ist stattdessen nach § 262 Satz 1 BewG fiir den Grund und Boden sowie fur das Gebau-
de auf fremdem Grund und Boden ein Gesamtwert nach den 8§ 243 bis 260 BewG zu er-
mitteln und der ermittelte Wert sodann gemaR § 262 Satz 2 BewG dem Eigentiimer des
Grund und Bodens zuzurechnen. Folglich belastet der Gesetzgeber den Eigentimer von
Grund und Boden auch mit dem Teil des Grundsteuerwerts, der auf das nicht in seinem
wirtschaftlichen Eigentum stehende Gebaude entfallt, und betont insofern die Belastung
aufgrund des Innehabens von Grund und Boden.

Der Gesetzgeber sieht diese in §§ 261, 262 BewG normierten Konstellationen zwar aus-
weislich der Abschnittsuberschrift lediglich als ,,Sonderfalle” an und begrindet sie da-
mit, dass aus Vereinfachungs- und Automationsgriinden auf die bisher erforderliche ge-
trennte Bewertung verzichtet werde (BT-Drucksache 19/11085, S. 86 und 108). Inhaltli-
che Griinde daflir, warum in beiden Konstellationen unterschiedliche Zurechnungsent-
scheidungen fir die gesamte (fingierte) wirtschaftliche Einheit getroffen wurden, gibt der
Gesetzgeber jedoch ebenso wenig an wie Erklarungen zum Verhaltnis der Regelungen zu
dem von ihm benannten Belastungsgrund der Grundsteuer. Aus Sicht des Gerichts las-
sen sich beide Entscheidungen indes nicht mit dem durch den Gesetzgeber genannten
Belastungsgrund in Einklang bringen, sondern stellen diesen grundlegend in Frage.

bb)

Unabhangig davon hat das Gericht auch erhebliche Zweifel daran, dass die verfahrens-
gegenstandlichen Vorschriften der §§ 218 ff. BewG grundsatzlich geeignet sind, zu einer
realitats- und relationsgerechten Grundstucksbewertung zu fiihren. Wertverzerrungen
sind keineswegs auf atypische Sonderfalle oder vernachlassigbare Korrekturen in Rand-
bereichen beschrankt, sondern betreffen den gesamten Kernbereich der Grundsteuer-
wertermittlung (mit dieser Einschatzung auch: Hey, ZG 2019, 297 (309 ff.)).

Die Bedenken des Gerichts resultieren dabei bereits aus jedem einzelnen der nachfol-
genden Punkte. Gerade das Zusammentreffen einer derart groRen Zahl gesetzlicher Ty-
pisierungen und Pauschalierungen, die letztlich den gesamten Grundsteuerwert im We-
sentlichen determinieren, und die in jedem einzelnen Tatbestandsmerkmal sowie in der
Gesamtschau zu findende nahezu vollstandige Vernachlassigung aller individueller Um-
stande der konkret bewerteten Grundstiicke fiihren zu der Einschatzung des Gerichts,
dass die gesetzgeberisch gewahlte Regelungstechnik Nivellierungen mit systematischen
Unterbewertungen hochwertiger Immobilien und systematischen Uberbewertungen von
Immobilien in schlechteren Lagen, baulichen Zustanden oder Ausstattungsmerkmalen,
vor allem aber Wertverschiebungen in derart erheblichem Umfang bewirkt, dass insofern
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insgesamt nicht mehr von einer gleichheitsgerechten Bewertung fiir Zwecke der Grund-
steuerwertfeststellung ausgegangen werden kann.

(1)

Erhebliche Zweifel an der gebotenen realitats- und relationsgerechten Bewertung hat
das Gericht bereits hinsichtlich der gesetzlichen Typisierung des Bodenrichtwerts fur al-
le in einer Bodenrichtwertzone gelegenen Grundstiicke, in der lagebedingte Wertunter-
schiede zwischen den Grundstlcken, fir die der Bodenrichtwert gelten soll, und dem Bo-
denrichtwertgrundstiick ,,grundsatzlich” nicht mehr 30% uber oder unter dem Boden-
richtwert liegen sollen (§ 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Wahrend die lagebedingte Wertdifferenz eines Grundstlicks zum Bodenrichtwert damit
zwar absolut nur 30% betragen soll, kommt Grundsticken mit dem héchsten lagebe-
dingten Wert (130% des Bodenrichtwerts) ein ca. 85% Uber dem Wert fur Grundstlcken
mit dem niedrigsten lagebedingten Wert (70% des Bodenrichtwerts) liegender Lagewert
zu. Gleichwohl werden beide Arten von Grundstiicken einheitlich - und typisierend - ei-
nem einheitlichen Bodenrichtwert unterworfen. Zwar mag der Umfang der Typisierung
innerhalb der Gruppe der innerhalb einer Bodenrichtwertzone gelegenen Grundstlcke,
die einen unter dem Bodenrichtwert liegenden lagebedingten Wert aufweisen, bzw. in-
nerhalb der Gruppe der innerhalb einer Bodenrichtwertzone gelegenen Grundstiicke, die
einen Uber dem Bodenrichtwert liegenden lagebedingten Wert aufweisen, im Vergleich
zum Bodenrichtwertgrundstick moéglicherweise noch mit Vereinfachungs- und Vollzugs-
aspekten begriindet werden kdénnen. Allerdings erscheinen die Wertunterschiede zwi-
schen beiden Gruppen von Grundstucken als nicht mehr relationsgerecht. Vielmehr wer-
den vorgefundene Wertrelationen zwischen Grundstiicken in einem Umfang verschliffen,
dass insofern nicht mehr von einer im Wesentlichen gleichen Leistungsfahigkeit ausge-
gangen werden kann. Auch ein Héchstmall an Verwaltungsvereinfachung oder durch ei-
ne solche Vereinfachung weitaus bessere Kosten-/Nutzenrelation zwischen Erhebungs-
aufwand und Steueraufkommen vermag den Umfang dieser Typisierung nicht mehr zu
rechtfertigen.

Die Regelungen zur Bestimmung der Bodenrichtwertzonen bergen die Gefahr einer
Wertverzerrung, da der Bodenrichtwert fur ,,das Bodenrichtwertgrundstiick” einerseits
aus dem durchschnittlichen Lagewert der Grundsttcke in der Bodenrichtwertzone zu be-
stimmen ist (§ 196 Abs. 1 Satz 3 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 1 und Abs. 2 ImmoWertV), wo-
hingegen die Bodenrichtwertzone andererseits dadurch abzugrenzen ist, dass darin nur
Grundstlcke mit einer Wertdifferenz zum Bodenrichtwert von héchstens 30% Uber oder
unter dem Wert des Bodenrichtwertgrundsticks liegen sollen (§ 15 Abs. 1 Satz 2 Immo-
WertV). Bei im Ubrigen vergleichbaren grund- und bodenbezogenen Grundstiicksmerk-
malen kann es deshalb - insbesondere bei groReren Wertdifferenzen zu einem Durch-
schnitts- oder Medianwert - erhebliche Auswirkungen auf den flr ein konkretes Grund-
stlick geltenden Bodenrichtwert haben, ob der Wert des Grundstlcks in der einen Bo-
denrichtwertzone als ,AusreiBer” behandelt wird oder ob es zur Bildung einer neuen Bo-
denrichtwertzone Anlass gibt, wodurch nicht nur ein vollig anderer Kreis von Grundstu-
cken in die Durchschnittsbildung eingeht, sondern sich auch die Durchschnittswerte der
»alten” Bodenrichtwertzone andern. Die Bestimmung der Bodenrichtwertzonen ist daher
in besonderem Maf geeignet, zu Verzerrungen der grundsteuerlichen Bewertung zu fih-
ren.

Dass diese Gefahr der tautologischen Bodenwertermittiung auch praktisch besteht, folgt
zum einen daraus, dass Marktteilnehmern mit dem veroffentlichten Bodenrichtwert ei-
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ne wesentliche Information zur Orientierung des Bodenwertes des bebauten Grund-
stlicks am Markt zur Verfugung steht, die sie Ublicherweise als wesentliches Kriterium
des Bodenwerts in ihre Werteinschatzung einflieBen lassen (Mundt, zfV 2022, 372 (375)).
Rechtserheblich und bedenklich wird dies jedoch dadurch, dass - wie in statischen Erhe-
bungen zur Praxis der Gutachterausschisse festgestellt - bei der Ermittlung des Boden-
werts durch die Gutachterausschisse haufig (zumindest erganzend) der in einem Kauf-
vertrag genannte Bodenwert eingesetzt wird (Reuter, FuB 2006, 97 (98)), dessen Anga-
be jedoch seinerseits haufig auf friher veréffentlichten Bodenrichtwerten beruht. Hier-
durch besteht nicht nur die Gefahr der strukturellen Unterbewertung von Grund und Bo-
den aufgrund der Perpetuierung friiherer Boden(richt)werte bei an sich steigenden Bo-
denpreisen, sondern auch die Gefahr der Uberbewertung bei nunmehr fallenden Boden-
preisen. Besonders schwerwiegend wirkt sich dies bei divergierenden Preisanderungsra-
ten fur Grund und Boden einerseits und den aufstehenden Gebauden (etwa durch stark
gestiegene Baupreise) andererseits aus.

(2)

Erhebliche Zweifel an der gebotenen realitats- und relationsgerechten Bewertung hat
das Gericht unabhangig von dem konkret anzuwendenden Belastungsgrund auch, weil
im typisierten Ertragswertverfahren fur Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser, Mietw-
ohngrundsticke und Wohnungseigentum nach § 253 Abs. 1 i.V.m. § 254 i.V.m. Anlage 39
zum BewG nur eine unzureichende Differenzierung des Rohertrags innerhalb eines Ge-
meindegebiets erfolgt (in diesem Sinne auch: Winsche, BB 2019, 1821 (1824); Hey, ZG
2019, 297 (309); Seer, FR 2019, 941 (947 f.); Brautigam/Spengel/Winter, DB 2020, 2090
(2092); Brautigam/Weber, DStR 2023, 739 (740)).

Stattdessen wird in der Anlage 39 zum BewG eine Differenzierung allein nach der Bele-
genheit in einem Bundesland, nach der Wohnflache und nach dem Baujahr des Gebau-
des vorgenommen. Eine weitere 6rtliche Differenzierung findet sodann nur noch nach
der Mietniveau-Einstufungsverordnung statt, in der jedoch nur Zu- und Abschlage fir ein
gesamtes Gemeindegebiet, nicht aber innerhalb des Gebiets einer Gemeinde bertck-
sichtigt werden. Eine Differenzierung innerhalb des Gemeindegebiets wird nur durch den
Bodenrichtwert erreicht, der in verschieden Bodenrichtwertzonen jeweils nur fur Teile
des Gemeindegebiets ermittelt werden kann. Soweit im Ertragswertverfahren eine la-
gebezogene Differenzierung des anzuwendenden Liegenschaftszinses in Abhangigkeit
von den Bodenrichtwerten nach § 256 Abs. 2 BewG vorgesehen ist, findet eine Differen-
zierung zum einen nur far Ein- und Zweifamilienhauser und nur bei solchen Grundstu-
cken statt, die in Bodenrichtwertzonen mit einem Bodenrichtwert zwischen 500 Euro und
1.500 Euro liegen; fur niedrigpreisige und besonders hochpreisige Lagen findet indes
keinerlei Differenzierung mehr statt.

Die Anwendung einer durchschnittlichen Miete auf statistischer Grundlage vereinfacht
zwar in einem Massenverfahren insbesondere die Falle, in denen Grundstuicke eigenge-
nutzt, ungenutzt, zu voribergehendem Gebrauch oder unentgeltlich Gberlassen werden.
Die Erklarung der tatsachlichen Mieteinnahmen durch den Steuerpflichtigen und die Er-
mittlung einer Gblichen Miete im Sinne des § 79 Abs. 2 BewG ist entbehrlich (BT-Drucksa-
che 19/11085, S. 115). Allerdings fuhren Veranderungen in der Lage oder strukturellen
Anbindung von Immobilien ihrer Natur nach jeweils einzeln oder in Kombination zu Wert-
verzerrungen bei der Ermittlung der Miethéhe in nur einem Gemeindegebiet und bewir-
ken damit Ungleichbehandlungen bei der Erhebung einer grundstiicksbezogenen Steuer
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(vgl. BVerfG, Beschluss vom 18. Juli 2019 - 1 BvR 807/12 -, juris zur Zweitwohnungssteu-
er).

Die stark eingeschrankte, namlich allenfalls Gber die Bertcksichtigung unterschiedlicher
Bodenrichtwerte bewirkte Differenzierung nach der Lage eines Grundstulcks innerhalb
einer Gemeinde stellt deshalb aus Sicht des Gerichts eine unzuldssig grobe Typisierung
dar (a.A. Altemeier, DStZ 2021, 382 (384)), da sie sich Uber die grundsatzlich einheitli-
che Grundsteuermesszahl und den einheitlichen Grundsteuerhebesatz zu einer relations-
widrig nivellierten Grundsteuerbelastung auswirkt. So hat das Gericht aber bereits bei
grolleren Gemeinden, erst Recht aber in stadtisch gepragten Siedlungsbereichen keine
erheblichen Zweifel daran, dass dort lagebedingten Mietpreisunterschiede auftreten und
dass die Spreizung der tatsachlichen lagebedingten Mietunterschiede gerade bei stei-
gender GemeindegroRe einen derart groRen Umfang einnimmt, dass diese nicht mehr
als bloBe Unscharfen behandelt werden kénnen.

Die Relation zwischen Gebauden in sehr schlechten Lagen, aus denen sich nur zu er-
heblichen Mietpreisabschlagen Uberhaupt (fiktive) Mietertrage erzielen lieBen, und Ge-
bduden in hervorragenden Lagen, fur die (fiktive) Mieter erheblich héhere Mietpreise
pro Quadratmeter Wohnflache zu zahlen bereit sind, werden durch die gesetzliche Re-
gelung jedoch vollstandig nivelliert. Der in der Realitat relevante Zusammenhang zwi-
schen den Bodenrichtwerten und der Mieth6he in einzelnen Stadtteilen wird vollstan-
dig negiert. Uberdies wird dadurch das relative Wertverhéltnis zwischen dem anteiligen
Bodenwert und den abgezinsten Reinertragen in Abhangigkeit vom Gebaudealter bzw.
der Restnutzungsdauer stark verzerrt (vgl. hierzu die empirischen Untersuchungen von
Brautigam/Spengel/Winter, DB 2020, 2090 (2092 f.)). Dies wirkt sich umso bedeutsamer
dadurch aus, dass auch ausstattungsbezogene Unterschiede beim Ansatz der (fiktiven)
Mietertrage in keiner Weise beriicksichtigt werden.

Dass eine entsprechend differenzierende Gemeindebetrachtung mdéglich ist, hat der(sel-
be) Bundesgesetzgeber bereits im Rahmen der mietrechtlichen Regelungen zu Miet-
spiegeln erkannt, die auch fiir Gemeindeteile aufgestellt werden kénnen (§§ 558¢, 558d
BGB).

Zudem geht der Gesetzgeber auch im Regierungsentwurf des Grundsteuer-Reformge-
setzes davon aus, dass der ,sich unter Anwendung der Bodenrichtwerte auf das jeweili-
ge Grundstlck ergebende Grundsteuerwert (...) typisierend den objektiviert-realen Wert
fur das Grundstuck lageabhangig und relationsgerecht” widerspiegele (BT-Drucksache
19/11085, S. 86). Dass er diese Lagebetrachtung einfachrechtlich jedoch nur bezogen
auf den Bodenwert des Grundstlicks, nicht aber auch bezlglich der Ertragswertmetho-
dik beziglich des aufstehenden Gebaudes vornimmt, erscheint zum einen als nicht fol-
gerichtig. Zum anderen wirkt sich die lagetypische Differenzierung bei Wohngrundsti-
cken Uber die Bodenwerte nur in starker Abhangigkeit vom Alter des aufstehenden Ge-
baudes, namlich bei mittlerer bis Idangerer Gebauderestnutzungsdauer nur in geringem
Umfang aus, weil sie wegen der Abzinsung zum Ende der Gebauderestnutzungsdauer
nur mit geringem Gewicht in den Grundsteuerwert eingeht. AuBerdem kann die gewahl-
te Regelungstechnik systematisch regressiv wirken, d.h. zu umso gréRerer Unterbewer-
tung fuhren, je besser die Lage eines Gebaudes ist und je weiter der tatsachliche Miet-
ertrag Uber dem gesetzlich typisierten Rohertrag pro Quadratmeter liegt (Lohr, DStR
2019, 1433 (1435 f1.)).
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Damit werden Ertragsunterschiede zwischen ertragsstarken und weniger ertragsstar-
ken Lagen vollstandig eingeebnet und es kann systematisch zu erheblichen Uberbewer-
tungen in Gemeindeteilgebieten mit niedrigen Bodenrichtwerten und Unterbewertungen
in Teilgebieten mit hohem Bodenrichtwerten kommen. Das vom Gesetzgeber angeflhr-
te Regelungsziel der Verwaltungsvereinfachung vermag den Umfang dieser Typisierung
nach Auffassung des Gerichts nicht mehr zu rechtfertigen (a.A. Sachsisches Finanzge-
richt, Urteil vom 24. Oktober 2023 - 2 K 574/23 -, juris).

(3)

Die Zweifel des Gerichts daran, dass die gesetzlichen Regelungen der §§ 243 ff. BewG
ein realitats- und relationsgerechtes Bewertungssystem ausgestalten, grindet sich auch
darauf, dass der Gesetzgeber im Rahmen seiner Typisierungen und Pauschalierungen
mit Datengrundlagen operiert, die zu véllig unterschiedlichen Zeitpunkten erhoben wur-
den (a.A. Sachsisches Finanzgericht, Urteil vom 24. Oktober 2023 - 2 K 574/23 -, juris:
»Die Ermittlung der Nettokaltmieten beruht auf einer breiten und aktuellen Datengrund-
lage, die nicht zu beanstanden ist.).

So beziehen sich die Bodenwerte gemal § 247 BewG (i.V.m. § 257 Abs. 1 Satz 1 BewG)
auf Bodenrichtwerte, die durch die Gutachterausschusse auf den 1. Januar 2022 festge-
stellt, aber aus Kaufpreisdaten resultieren, die in der Zeit vom 1. Januar 2020 bis zum
31. Dezember 2021 gewonnen wurden. Werden Bodenrichtwerte in kaufpreisarmen La-
gen jedoch durch Indexierung friiherer Bodenrichtwerte ermittelt, kdnnen fiir einzelne
Bodenrichtwertzonen auch Kaufpreisdaten langer zurickliegender Zeitraume mafRgeb-
lich werden.

Die in der Anlage 39 zum BewG erfassten Rohertrage (Nettokaltmieten pro Quadratme-
ter Wohnflache) sowie die Einstufung in Mietstufen durch die Mietniveau-Einstufungsver-
ordnung beruhen ausweislich der Gesetzesbegrindung jedoch auf Erhebungen im Rah-
men des Mikrozensus 2018 (BT-Drucksache 19/28902, S. 1, 15 und 25), d.h. aus Daten,
die in der Zeit vom 1. Januar 2018 bis 31. Dezember 2018 gewonnen wurden.

Hinsichtlich der von den Rohertragen abzugsfahigen Bewirtschaftungskosten gemal

§ 255 BewG i.V.m. Anlage 40 zum BewG ging der Gesetzgeber des Grundsteuer-Reform-
gesetzes davon aus, dass damit die ,bisher in den Vervielfaltigern nach § 80 BewG ent-
haltenen Bewirtschaftungskosten” pauschaliert berlcksichtigt und nach Erfahrungssat-
zen sachgerecht bestimmt wirden (BT-Drucksache 19/11085, S. 115). Durch das Grund-
steuerreform-Umsetzungsgesetz erhdhte der Gesetzgeber die Rohertrage mit der Be-
grindung, dass die Daten flr die erstmalige Verabschiedung der Anlage 39 noch auf Da-
ten des Mikrozensus 2014 beruht hatten (BT-Drucksache 19/28902, S. 1, 15 und 25). Die
Zusammenschau beider Passagen der Gesetzesbegriindungen legt es daher nahe, dass
der Gesetzgeber, indem er die vorherige zusammenfassende Berechnung bei Anwen-
dung der bisherigen Vervielfaltiger in eine Rohertrags- und eine Bewirtschaftungskosten-
komponente auftrennte, die Bewirtschaftungskosten ebenfalls auf der Datengrundlage
des Mikrozensus 2014 ,bestimmt” hatte. Der Pauschalierung ansatzfahiger Bewirtschaf-
tungskosten lagen damit Daten zugrunde, die in der Zeit vom 1. Januar 2014 bis 31. De-
zember 2014 gewonnen wurden.

Die vorgenannten Daten gehen sodann in einen Grundsteuerwertbescheid ein, der den
Grundsteuerwert auf den 1. Januar 2022 abbilden soll und der bis zur Anwendbarkeit des
neuen Grundsteuerrechts mit Wirkung zum 1. Januar 2025 in der Héhe nicht indexiert
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wird und einer Wertfortschreibung § 222 Abs. 1 BewG nur bei einer Wertabweichung von
mehr als 15.000 Euro nach oben oder unten unterliegt.

SchlieBlich kommt dem Grundsteuerwertbescheid eine Bindungswirkung fir den Grund-
steuerbescheid zu, der die anfallende Grundsteuer nach den neuen bewertungs- und
grundsteuerrechtlichen Regelungen erstmals mit Wirkung ab dem 1. Januar 2025 fest-
setzt. Nach § 9 Abs. 1 GrStG wird die Grundsteuer nach den Verhaltnissen zu Beginn des
Kalenderjahres festgesetzt und entsteht gemals § 9 Abs. 2 GrStG mit dem Beginn des Ka-
lenderjahres, flr das die Steuer festzusetzen ist. Da die Grundsteuer als ,Sollertragsteu-
er dem Leistungsfahigkeitsprinzip” folgt und weil die mit dem Grundbesitz vermittelte
Mdglichkeit einer ertragsbringenden Nutzung eine objektive Leistungsfahigkeit des Steu-
erschuldners vermittelt (BT-Drucksache 19/11085, S. 84), kommt es fir die Grundsteuer
somit auf die objektive Leistungsfahigkeit des Steuerschuldners am 1. Januar 2025 an.

Zur Ermittlung dieser objektiven Leistungsfahigkeit des Steuerschuldners auf den 1. Ja-
nuar 2025 kommen jedoch bewertungsrelevante statistische Daten zur Anwendung, die
sich auf vollig andere Datenerhebungszeitraume beziehen.

Selbst wenn der Gesetzgeber alle BezugsgroBen des Grundsteuerwerts und damit der
Grundsteuer - ohne besondere Erwahnung im Gesetz oder in der Gesetzesbegrindung -
durch eine allgemeine Indexierung zeitlich synchronisiert hatte, stinde schon im Zweifel,
warum diese Wertbestimmung nur auf den 1. Januar 2022 vorgenommen wurde, nicht
aber auf den 1. Januar 2025 als dem flr die Leistungsfahigkeitsbestimmung eigentlich
maRgeblichen Stichtag fortgeschrieben wird.

Seine erheblichen Zweifel an einer relationsgerechten Bewertung sttzt das Gericht in
diesem Zusammenhang jedoch insbesondere darauf, dass es keinen Erfahrungssatz da-
hingehend gibt, dass sich die einzelnen Bezugsgrofen des Grundsteuerwerts und damit
der Grundsteuer linear entwickeln. Vielmehr kénnen sich beispielsweise Boden- und Bau-
preise bzw. Erhaltungskosten unabhangig voneinander oder sogar gegenlaufig, und li-
near oder nicht-linear entwickeln. Zu unterschiedlichen Zeitpunkten gewonnene Daten-
grundlagen zu einzelnen, typisierend bestimmten Besteuerungsgrundlagen kdnnen hier-
bei zu starken Wertverzerrungen fiihren, indem einzelne Elemente der steuerlichen Be-
messungsgrundlage deutlich Uber- oder unterreprasentiert in den Grundsteuerwert ein-
gehen. Dies gilt umso starker, wenn zwischen der Datenerfassung und dem fiir objektive
Leistungsfahigkeit malgeblichen Bewertungszeitpunkt des 1. Januar 2025 mehrere Jahre
- im Fall einer Datengrundlage zur Héhe der Bewirtschaftungskosten aus dem Jahr 2014
sogar zehn Jahre - vergangen sein sollten, sodass sich divergente Entwicklungen einzel-
ner Besteuerungsgrundlagen erheblich auseinanderentwickelt haben kénnten. So ist bei-
spielsweise davon auszugehen, dass in GroRstadten aufgrund der dortigen Nachfrage-
und Preissituation der Bodenanteil am Gesamtkaufpreis eine wesentlich groRere Rolle
spielt als in 1dndlichen Raumen (vgl. dazu Mundt, zfV 2022, 372 (377)) und sich eine Un-
terbewertung des Bodenwerts daher fur Grundstiicke in GroBstadten den Grundsteuer-
wert deutlich starker wertsenkend auswirkt als fur Iandliche Grundsticke.

Unerheblich ist hierbei der Einwand des Antragsgegners, dass in dieser Ermittlung auch
altere Bestandsmieten enthalten seien, sodass die aus dem Mikrozensus abgeleiteten
durchschnittlichen Nettokaltmieten tendenziell unter den ortslblichen Vergleichsmieten
Iagen. Dieser Einwand zielt inhaltlich zwar darauf ab, dass der Grundsteuerwert unter
dem tatsachlichen Ertrags- bzw. gemeinen Wert liege, der bei Ansatz zeitnah vereinbar-
ter Nettokaltmieten anzusetzen sei. Der Grundsteuerwert ist am gemeinen Wert jedoch
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aus den vorgenannten Grunden nicht orientiert. Entscheidend sind vielmehr die vorbe-
schriebenen Wertverzerrungen.

(4)

Hinzu treten eine Vielzahl gleichheitsrechtlich rechtfertigungsbedirftiger Typisierungs-
entscheidungen, bei denen das Gericht teils keine hinreichende Grundlage fur eine Ori-
entierung an einem typischen Sachverhalt, teils keine hinreichenden Rechtfertigungs-
grinde erkennt.

So erscheint es dem erkennenden Gericht als nicht hinreichend dargelegt, warum der
Gesetzgeber in der Reinertragsberechnung nach § 252 BewG Rohertrage bertcksichtigt,
die durch Anwendung des § 254 BewG i.V.m. Anlage 39 des BewG i.V.m. der Mietniveau-
Einstufungsverordnung regionalisiert sind, hiervon jedoch Bewirtschaftungskosten ab-
zieht, denen gemaR § 255 BewG i.V.m. Anlage 40 des BewG jeder Regionalisierungsbe-
zug fehlt. Von welchem typischen Fall der Gesetzgeber bei der Berlicksichtigung der Kos-
ten ausgeht, konnte das Gericht bereits nicht feststellen. Uberdies erscheint es dem Ge-
richt als naheliegend, dass sich dieselben regionalen Unterschiede der Wirtschaftskraft
und des Lohnniveaus, die bei der Berlcksichtigung der (fiktiven) Mietertrage zum An-
satz unterschiedlicher Reinertrage geflihrt haben, sich auch hinsichtlich der Bewirtschaf-
tungskosten, zu denen insbesondere Aufwendungen fur Instandhaltung und Mietausfall-
wagnis gehoren, in ahnlicher Weise niederschlagen. Daher fihrt diese Regelungstechnik
zu einer starken Nivellierung der Reinertrage und kann in Gebieten mit strukturell nied-
rigeren Bewirtschaftungskosten zu erheblichen Unterbewertungen bzw. mit strukturell
hohen Bewirtschaftungskosten zu erheblichen Uberbewertungen fiihren. Ausreichende
Sachgrinde hierflr erkennt das Gericht nicht.

Auch fUr die Typisierung einer Mindestrestnutzungsdauer durch § 253 Abs. 2 Satz 5
BewG, indem die Restnutzungsdauer eines noch nutzbaren Gebdudes mindestens 30%
der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer betragen muss, erkennt das Gericht keinen
ausreichenden Sachgrund. Der Gesetzgeber hat seiner Typisierung den Fall zugrunde
gelegt, dass auch ein alteres Gebaude laufend instandgehalten werde, und dass darin in
typisierender Weise auch eine Verlangerung der Restnutzungsdauer durch geringflugige
Modernisierungen eingeschlossen sei (BT-Drucksache 19/11085, S. 114 f.). Im Ergebnis
geht der Gesetzgeber dadurch von einer immerwahrenden Nutzungsmaglichkeit eines
aufstehenden Gebaudes aus. Fir eine derartige, laufende Instandhaltung besteht jedoch
kein allgemeiner Erfahrungssatz. Vielmehr erscheint es dem Gericht nicht nur als unty-
pische Einzelfalle, sondern liegt gerade in strukturschwachen Siedlungsgebieten nahe,
dass gerade Gebdude mit alterer Bausubstanz nicht laufend so instandgehalten werden,
dass diesen in technischer, vor allem aber in wirtschaftlicher Hinsicht stets eine mindes-
tens 30-prozentige Restnutzungsdauer (bei Einfamilienhdusern: 30% von 80 Jahren = 24
Jahre) verbleibt. Gerade in schlechten Lagen mit hohen Leerstandsquoten, eigenbewohn-
ten Objekten, gehobenem Alter und geringem Einkommen der Steuerpflichtigen kann
hiervon auch nicht als typischem Fall ausgegangen werden. Wird gleichwohl eine Min-
destrestnutzungsdauer unterstellt, hat die Uberhéhte Restnutzungsdauer den Ansatz ei-
nes zu hohen Vervielfaltigers nach § 253 Abs. 2 Satz 1 i.V. Anlage 37 BewG und damit
unverhaltnismalig hohe Ertragswerte zur Folge. Damit wirden gerade altere Gebaude in
schlechtem Erhaltungszustand, fur die sich im Verhaltnis zu deutlich neueren Gebauden
(fiktive) Mietertrage Ublicherweise nur mit hohen Abschlagen erzielen lieBen, strukturell
Uberbewertet (in diesem Sinne auch: Seer, FR 2019, 941 (948)).

- Seite 92 von 96 -





469

470

471

472

Hinzu kommen Verzerrungen durch die von der Art der Bebauung abhangigen Liegen-
schaftszinsen gemal § 256 BewG, die von gréfSter Bedeutung flir den kapitalisierten
Reinertrag des bebauten Grundstlicks sind: Je héher der Liegenschaftszinssatz ist, des-
to niedriger ist der Vervielfaltiger, mit dem der Reinertrag multipliziert wird. So kann der
auf den Reinertrag anzuwendende Vervielfaltiger bei einem Einfamilienhaus aufgrund
der unterschiedlichen Liegenschaftszinsen doppelt so groB ausfallen wie der anzuwen-
dende Vervielfaltiger fur eine Wohnung mit gleichem Baujahr auf einem Mietwohnungs-
grundstuck, wodurch der ertragsbezogene Grundsteuerwert der Wohnung trotz gleicher
Wohnflache (und unabhangig von der GrundsticksgréBRe) nur knapp halb so groR8 wie
beim Einfamilienhaus ist (Jarass/Trautvetter, BB 2019, 1751 (1753)).

Auch dass der jahrliche Reinertrag eines Grundstlicks gemaR § 253 Abs. 2 Satz 1 und
Satz 2 i.V.m. § 256 Abs. 1 BewG i.V.m. Anlage 37 zum BewG mit einem Vervielfaltiger

zu kapitalisieren ist, fir dessen Ermittlung bewusst gesetzlich typisierte Liegenschafts-
zinsen herangezogen werden, obwohl nach § 193 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1 BauGB konkrete
gebietsbezogene Liegenschaftszinsen durch die Gutachterausschusse zu ermitteln und
nach § 193 Abs. 5 Satz 2 BauGB an die Finanzbehdrden zu ubermitteln sind (vgl. BT-
Drucksache 19/11085, S. 115), ist unverhaltnismaRig, weil diese Daten den Finanzbehdr-
den bereits automationsgestutzt zur Verflgung stehen. Diese Nivellierung dirfte nach
Auffassung des Gerichts zu erheblichen Beeintrachtigungen der gebotenen relationsge-
rechten Bewertung flhren. Nicht nur hinsichtlich der Differenz der tatsachlichen Liegen-
schaftszinsen zur gesetzlich typisierten Zinshéhe, sondern auch hinsichtlich des gesetz-
lich typisierten linearen und fir den gesamten Nutzungszeitraum konstant bleibenden
Verlaufs unabhangig von der Ausstattung, Restnutzungsdauer und Nutzungsart (vermie-
tet oder eigengenutzt) eines Gebaudes kommt es hier zu erheblichen Nivellierungen und
ggaf. sogar Verschiebungen im Ertragswert von Immobilien.

Gleiches gilt fiir die Nichtbertcksichtigung der konkreten Umrechnungskoeffizienten
des Bodenwerts in Abhangigkeit von der Grundsticksgrofe (BT-Drucksache 19/11085,
S. 116), die durch die Gutachterausschusse nach § 193 Abs. 5 Satz 1 Nr. 3 BauGB zu er-
mitteln und nach § 193 Abs. 5 Satz 2 BauGB an die Finanzbehdérden zu Ubermitteln sind.

Bezlglich dieser Umrechnungskoeffizienten grinden sich die verfassungsrechtlichen Be-
denken des Gerichts beziiglich einer relationsgerechten Bewertung auch darauf, soweit
grundsticksgréRenbezogene Anpassungen des Bodenwerts pro Quadratmeter nach den
Umrechnungskoeffizienten gemal Anlage 36 des BewG eine Grundstlicksgrée zwischen
500 und 550 Quadratmetern als normales GroBenmal normieren, ohne dabei jedoch auf
das FlachenmaR des konkreten Bodenrichtwertgrundstiicks der jeweiligen Bodenricht-
wertzone abzustellen. Hat ein Bodenrichtwertgrundstick namlich eine Flache von (deut-
lich) mehr als 550 Quadratmetern, wie dies der durchschnittlichen GrundstiicksgréRe in-
nerhalb der Bodenrichtwertzone entspricht, und ist das Grundstuck eines Steuerpflichti-
gen kleiner als das Bodenrichtwertgrundstick, aber gréer als 550 Quadratmeter, kann
der Steuerpflichtige die Anwendung eines Umrechnungskoeffizienten < 1 gemaR Anla-
ge 36 des BewG beanspruchen und damit Abschlage auf den Bodenwert pro Quadratme-
ter Boden erreichen, obwohl sein Grundstlck aufgrund der im Vergleich zum Bodenricht-
wert kleineren Grundsticksflache eigentlich einen héheren Quadratmeterwert aufweisen
wurde. Umgekehrt kénnen in Bodenrichtwertzonen, in denen das Bodenrichtwertgrund-
stlck eine Flache von deutlich unter 500 Quadratmetern hat, Zuschlage durch Anwen-
dung eines Umrechnungskoeffizienten > 1 gemald Anlage 36 des BewG vorzunehmen
sein, wenn das Grundstiick eines Steuerpflichtigen gréRer als das Bodenrichtwertgrund-
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stuck, aber kleiner als 500 Quadratmeter groB ist, obwohl sein Grundstlick aufgrund der
im Vergleich zum Bodenrichtwert groleren Grundsticksflache eigentlich einen niedrige-
ren Quadratmeterwert aufweisen misste.

SchlieBlich erscheint es dem Gericht als nicht folgerichtige und zudem nicht relationsge-
rechte Vorschrift, dass nach § 257 Abs. 1 Satz 2 BewG (nur) bei der Bewertung von Ein-
und Zweifamilienhdusern zur Berlicksichtigung abweichender GrundstiicksgréfRen beim
Bodenwert die Umrechnungskoeffizienten nach Anlage 36 des BewG anzuwenden sind.
Bei Grundstiicken mit einer Flache von weniger als 500 Quadratmetern fihrt dies zu ei-
ner erheblichen Uberbelastung der Eigentiimer von Grundstiicken mit Ein- und Zweifami-
lienhausern im Vergleich zu gleich groRen Mietwohngrundstiicken oder Wohnungseigen-
tum. Gleiches gilt fir die Entlastung bei Grundstlcken mit einer Flache von mehr als 550
Quadratmetern, die nur den Eigentiimern der Grundstiicke mit Ein- und Zweifamilien-
hausern erdffnet wird. Aus der Aussage des Gesetzgebers, dass ,diese Wertabhangigkeit
des Bodenrichtwerts in Relation zur Flache (...) insbesondere bei Ein- und Zweifamilien-
hausgrundsticken gegeben” sei (BT-Drucksache 19/11085, S. 116), kann nicht geschlos-
sen werden, dass die Relation bei Mietwohngrundstiicken bzw. bei Wohnungseigentum
ausgeschlossen ist. Die Relation zwischen dem Quadratmeterpreis und der Grundstlcks-
grole betrifft nach Auffassung des Gerichts Uberdies allein den Grund und Boden, liegt
also gerade nicht in der Art des aufstehenden Gebaudes begrindet. Einen Rechtferti-
gungsgrund fur diese Wertverzerrung kann das Gericht nicht erkennen.

c)

Neben den vorstehend beschriebenen Zweifeln an der VerfassungsmaRigkeit der §§ 218
ff. BewG im Hinblick auf die Defizite einer realitats- und relationsgerechten Bewertung
hat das erkennende Gericht auch deshalb ernstliche Zweifel an der Vereinbarkeit der Re-
gelungen mit Art. 3 Abs. 1 GG, weil es strukturelle Vollzugsdefizite bei der Anwendung
der Regelungen erkennt.

aa)

Der Gleichheitssatz verlangt flir das Steuerrecht, dass Steuerpflichtige durch ein Steuer-
gesetz nicht nur rechtlich, sondern auch und gerade tatsachlich gleich belastet werden.
Dies beinhaltet die Gleichheit der normativen Steuerpflicht ebenso wie die Gleichheit bei
deren Durchsetzung in der Steuererhebung. Daraus folgt, dass das materielle Steuerge-
setz in ein normatives Umfeld eingebettet sein muss, das die Gleichheit der Belastung
auch hinsichtlich des tatsachlichen Erfolges prinzipiell gewahrleistet (BVerfG, Urteil vom
27.Juni 1991 - 2 BvR 1493/89 -, BVerfGE 84, 239; BVerfG, Urteil vom 9. Marz 2004 - 2
BvL 17/02 -, BStBI Il 2005, 56, BVerfGE 110, 94).

Hangt die Festsetzung einer Steuer von der Erklarung des Steuerschuldners ab, werden
erhéhte Anforderungen an die Steuerehrlichkeit des Steuerpflichtigen gestellt. Der Ge-
setzgeber muss die Steuerehrlichkeit deshalb durch hinreichende, die steuerliche Be-
lastungsgleichheit gewahrleistende Kontrollmdglichkeiten abstiitzen. Im Veranlagungs-
verfahren bedarf das Deklarationsprinzip der Erganzung durch das Verifikationsprinzip
(BVerfG, Urteil vom 27. Juni 1991 - 2 BvR 1493/89 -, BVerfGE 84, 239; BVerfG, Urteil
vom 9. Marz 2004 - 2 BvL 17/02 -, BStBI 11 2005, 56, BVerfGE 110, 94).

bb)

Das Gericht geht davon aus, dass bei der Anwendung der §§ 195 und 196 BauGB ein
strukturelles Vollzugsdefizit bei der zutreffenden Ermittlung von Bodenrichtwerten be-
steht. Dieses Defizit wirkt Gber die Inbezugnahmen des § 247 BewG (i.V.m. § 257 Abs. 1
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Satz 1 BewG oder § 258 Abs. 2 BewG) auf den nach § 196 BauGB festgestellten Boden-
richtwert unmittelbar auch fur die Bodenwertermittlung im Rahmen der Grundsteuer-
wertfeststellung fort.

(1)

Das Gericht kann offenlassen, ob ein derartiges Vollzugsdefizit bei den Finanzbehérden
bereits dadurch besteht, dass diese - wie der Antragsgegner - davon ausgehen, Boden-
richtwerte als entscheidende Berechnungsgrundlage des Bodenwerts nicht Uberprifen

zu mussen.

Fur Zwecke des einstweiligen Rechtsschutzes offen- und einer Aufklarung im Hauptsa-
cheverfahren vorbehalten bleiben konnte auch, ob im Bereich der Bodenrichtwertermitt-
lung bereits in tatsachlicher Hinsicht ein systematisches Vollzugsdefizit besteht. Hier-
bei wird zu prifen sein, ob die Gutachterausschisse die ihnen Ubermittelten Ausklnf-

te der Grundstlickseigentlimer zur Beschaffenheit des erworbenen Grund und Bodens
bzw. des aufstehenden Gebaudes zu den ca. 1 Million Grundstuckstransaktionen pro Jahr
(vgl. Ache/Kragenbring/Vol3, zfv 2022, 86 (86)) Uberhaupt mit der erforderlichen Syste-
matik und Intensitat Gberprifen kénnen und auch tatsachlich berprufen. Dass die gebo-
tene vollstandige Datenerfassung maglich ist, wird in der Literatur jedenfalls bezweifelt
und liegt nach dort geduBBerter Einschatzung durch zu knappe personelle und finanzielle
Ausstattungen der Geschaftsstellen der Gutachterausschisse begriindet (Ache/Kragen-
bring, zfv 2023, 137 (142); Hendricks, Bodenrichtwertermittlung, 1. Auflage 2017, S. 42;
in diesem Sinne auch: Eichholz, DStR 2020, 1158 (1164); a.A. Richter/Wagner, DB 2023,
1254). So gebe es selbst bei einer Eigentumswohnung, der , kleinsten Einheit” auf dem
Immobilienmarkt, eine breite Variation an preisbildenden Merkmalen (z.B. Wohnflache,
Geschosslage, himmelsrichtungsmaBige Ausrichtung, Baujahr, Ausstattungsmerkmale,
bauliche Zustands des Sonder- und Gemeinschaftseigentums, Merkmale ,mit Balkon/oh-
ne Balkon“ und ,mit Denkmalschutz/ohne Denkmalschutz”, bestehende Rechten/Be-
lastungen, Mietverhaltnisse, Mikrolage, Makrolage etc.), die in einen einzigen Kaufpreis
munden und deren vollstandige Erfassung und Wertzuweisung fur den Gutachteraus-
schuss schlichtweg nicht méglich erscheine (Seitz, DStR 2022, 1774 (1775)).

(2)

Das Gericht konnte diese tatsachlichen Fragen offenlassen, weil es bereits aus einfach-
rechtlichen Grinden ein erhebliches Vollzugsdefizit der §§ 195 und 196 BauGB darin
sieht, dass den Gutachterausschissen zur Ermittlung des Bodenrichtwerts bebauter
Grundstiicke aus einem Gesamtkaufpreis fur ein bebautes Grundstiick - und damit fir
das methodische Hauptinstrument zur Ermittlung von Bodenrichtwerten - keine effek-
tiven Instrumente zur Sachverhaltsermittlung sowie zur Verifikation der Angaben von
Grundstuckseigentimern zur Verfliigung stehen (ebenso: Hendricks, Bodenrichtwert-
ermittlung, 1. Auflage 2017, S. 42; zum Vollzugsdefizit bezlglich der sonstigen fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten auch: Ache/Kragenbring, zfv 2023, 137 (142)).

Zwar kann ein Gutachterausschuss nach § 197 Abs. 1 Satz 2 BauGB verlangen, dass Ei-
gentimer und sonstige Inhaber von Rechten an einem Grundstlick die zur Fihrung der
Kaufpreissammlung und zur Begutachtung notwendigen Unterlagen vorlegen. Die Voll-
streckung entsprechender Verlangen ist zwar nach den allgemeinen Vorschriften des
Landesvollstreckungsrechts mdglich (Kdster, in: Schrédter, Baugesetzbuch, 9. Auflage
2019, § 197 BauGB Rn. 6). Die Regelung des § 197 Abs. 1 Satz 2 BauGB wird erganzt
durch § 208 Satz 1 BauGB, wonach der Gutachterausschuss zur Erforschung des Sach-
verhalts auch anordnen darf, dass Beteiligte personlich erscheinen oder dass Urkunden
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und sonstige Unterlagen vorgelegt werden, auf die sich ein Beteiligter bezogen hat; fir
den Fall, dass ein Beteiligter der Anordnung nicht nachkommt, kann ein Zwangsgeld bis
zu funfhundert Euro angedroht und festgesetzt werden (§ 208 Satz 2 BauGB).

Dass hiervon flachendeckend Gebrauch gemacht wird, um eine vollstandige und flachen-
deckende Beantwortung sicherzustellen, erscheint jedoch fraglich. So haben Kauferbe-
fragungen der Gutachterausschisse eine durchschnittliche Riicklaufquote von lGberwie-
gend 30% bis 80% (Soot, zfv 2022, 234 (236)), was gegen eine zwangsweise Durchset-
zung der Auskunftsanspriiche spricht. Uberdies kann die Richtigkeit der Auskinfte nicht
systematisch sichergestellt werden, weil Sanktionsmdglichkeiten bei unrichtigen Anga-
ben weder gesetzlich noch untergesetzlich vorgesehen sind und weil eine Innenbesich-
tigung der bewerteten Gebaude durch die Gutachterausschisse gemaf § 197 Abs. 1
Satz 4 BauGB nicht gegen den Willen der Eigentiimer erfolgen kann. Auch auf § 229

Abs. 2 BewG, wonach die Finanzbehdrden oértliche Erhebungen tber die Bewertungs-
grundlagen anstellen kénnen und das Grundrecht der Unverletzlichkeit der Wohnung (Ar-
tikel 13 GG) insoweit eingeschrankt ist, kdnnen sich die Gutachterausschisse nicht beru-
fen, weil sie keine Finanzbehdrden sind (dazu Gliederungspunkt Il. 1. ¢) cc) (3)). Es fehlt
daher jede einseitig-hoheitliche Verifikationsmdglichkeit zu den nur im Rahmen einer In-
nenbesichtigung wahrnehmbaren Ausstattungsmerkmalen und dem Gebaudestandard.

Insbesondere bei der Erfassung von Vergleichspreisen bebauter Grundstiicke ist der Gut-
achterausschuss somit rechtlich gehindert, alle wertbeeinflussenden Grundsticksmerk-
male selbst erfassen zu kénnen (so auch: Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grund-
stucken, 10. Auflage 2023, Systematische Darstellung des Vergleichswertverfahrens Rn.
116). Derartige Verifikationen durch die Gutachterausschisse waren jedoch entschei-
dend, weil nur durch die vollstandige Erfassung derartiger Ausstattungsmerkmale ein
realitats- und relationsgerechter Rlickschluss von einem Gesamtkaufpreis auf den Bo-
den(richt)wert mdglich ist. Dadurch kann nicht erwartet werden kann, dass die Boden-
richtwerte allerorts eine realitats- und relationsgerechte Bewertung gewahrleisten (Klei-
ber, Verkehrswertermittlung von Grundstucken, 10. Auflage 2023, § 13 ImmoWertV Rn.
47).

Iv.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 135 Abs. 1 FGO.

Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit und die Abwendungsbefugnis
beruht auf § 151 Abs. 1 Satz 1 FGO, § 151 Abs. 3 FGO analog, § 155 FGO i. V. m. § 708
Nr. 10, § 711 ZPO (vgl. Finanzgericht Hamburg, Beschluss vom 10. Januar 2012 - 4 V
288/11 -, EFG 2012, 955).

Die Beschwerde wird gem. § 128 Abs. 3 Satz 1 und Satz 2 i. V. m. § 115 Abs. 2 Nr. 1 FGO
wegen grundsatzlicher Bedeutung sowie i.V.m. § 115 Abs. 2 Nr. 2 FGO zur Sicherung ei-
ner einheitlichen Rechtsprechung (aufgrund der Abweichung von dem Urteil des Sachsi-
schen Finanzgerichts vom 24. Oktober 2023 - 2 K 574/23 -, juris) zugelassen.
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