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Finanzamt :
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wegen Grundsteuerwertbescheid

hat der 8. Senat des Finanzgerichts Baden-Wirttemberg aufgrund der mindlichen Ver-
handlung vom 11. Juni 2024 durch

Vorsitzenden Richter am Finanzgericht Brey
Richterin am Finanzgericht Krust
Richter am Finanzgericht Dr. Joof3
Ehrenamtliche Richterinnen

fur Recht erkannt:
1. Die Klage wird abgewiesen.
2. Die Klagerin tragt die Kosten des Verfahrens.

3. Die Revision wird zugelassen.
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an Verfahrensbeteiligte in Papierform.
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Seite 2

Rechtsmittelbelehrung
Gegen dieses Urteil steht den Beteiligten die Revision zu.

Die Revision ist innerhalb eines Monats nach Zustellung des volistandigen Urteils bei
dem Bundesfinanzhof schriftlich oder als elektronisches Dokument einzulegen *).
Schriftlich einzureichende Antrage und Erklarungen, die durch einen Rechtsanwalt, durch
eine Behdrde oder durch eine juristische Person des éffentlichen Rechts einschlielich
der von ihr zur Erfillung ihrer 6ffentlichen Aufgaben gebildeten Zusammenschliisse ein-
gereicht werden, sind nach § 52d Satz 1 FGO ab 1.1.2022 als elektronisches Dokument
zu Ubermitteln. Ist dies aus technischen Griinden voriibergehend nicht méglich, bleibt die
Ubermittlung nach den allgemeinen Vorschriften zuldssig. Die voriibergehende Unmég-
lichkeit ist bei der Ersatzeinreichung oder unverziiglich danach glaubhaft zu machen; auf
Anforderung ist ein elektronisches Dokument nachzureichen. Gleiches gilt fiir die nach
der Finanzgerichtsordnung vertretungsberechtigten Personen, fiir die ein sicherer Uber-
mittlungsweg nach § 52a Absatz 4 Satz 1 Nummer 2 FGO zur Verfigung steht.

Die Revisionsschrift muss das angefochtene Urteil bezeichnen. Eine Abschrift oder Aus-
fertigung des Urteils soll ihr beigefiigt werden. Die Revision ist innerhalb von zwei Mo-
naten nach Zustellung des vollstandigen Urteils zu begriinden. Auch die Begriindung ist
beim Bundesfinanzhof einzureichen. Die Begriindung muss die Erklarung enthalten, in-
wieweit das Urteil angefochten und seine Aufhebung beantragt wird. Sie muss ferner die
bestimmte Bezeichnung der Umstédnde enthalten, aus denen sich eine Rechtsverletzung
durch das Urteil ergibt; soweit Verfahrensmangel geriigt werden, muss sie auch die Tat-
sachen angeben, aus denen sich der Mangel ergibt.

Bei der Einlegung und Begriindung der Revision sowie in dem weiteren Verfahren vor
dem Bundesfinanzhof muss sich jeder Beteiligte durch einen Steuerberater, einen
Steuerbevoliméchtigten, einen Rechtsanwalt, einen niedergelassenen europii-
schen Rechtsanwalt, einen Wirtschaftspriifer oder einen vereidigten Buchpriifer
als Bevollméachtigten vertreten lassen . Zur Vertretung berechtigt sind auch Gesell-
schaften im Sinne des § 3 Nr. 2 und 3 des Steuerberatungsgesetzes, die durch solche
Personen handeln. Behérden und juristische Personen des éffentlichen Rechts ein-
schlief3lich der von ihnen zur Erfiillung ihrer 6ffentlichen Aufgaben gebildeten Zusam-
menschlisse kénnen sich durch eigene Beschaftigte mit Befadhigung zum Richteramt o-
der durch Beschaftigte mit Befahigung zum Richteramt anderer Behérden oder juristi-
scher Personen des 6ffentlichen Rechts einschlieBlich der von ihnen zur Erfullung ihrer
offentlichen Aufgaben gebildeten Zusammenschliisse vertreten lassen.

Postanschrift des Bundesfinanzhofs: Postfach 86 02 40, 81629 Minchen
Hausanschrift: Ismaninger Str. 109, 81675 Minchen
Telefax-Anschluss: (0 89) 92 31-2 01

*) Der Antrag bzw. die Einlegung per E-Mail ist nicht zulassig. Wie Sie bei Gericht elekt-
ronisch einreichen kénnen, wird auf www.ejustice-bw.de bzw. www justiz.de beschrie-
ben.
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Tatbestand

Streitig ist, ob der Erlass von Grundsteuerwertbescheiden nach dem Gesetz zur Rege-
lung einer Landesgrundsteuer (Landesgrundsteuergesetz - LGrStG -) des Landes Ba-
den-Wirttemberg auf den 1. Januar 2022 verfassungsgeman ist.

Die Klagerin ist Eigentimerin des Grundstiicks

Das Grundstiick ist ca. 17,65 m breit und ca. 62,84 m lang, hat eine Gré3e von 1.109 m?
und wurde im Jahr 1962 mit einem Zweifamilienhaus bebaut. Das Grundstiick befindet
sich in der Bodenrichtwertzone I. Der Gutachterausschuss : hat das
Richtwertgrundstiick fir diese Zone zum 1.1.2022 beschrieben als baureifes Land (Ent-
wicklungszustand), Wohnbauflache (Art der Nutzung), Ein- und Zweifamilienhduser (Er-
ganzung zur Art der Nutzung) und Grundstiickstiefe 40 m sowie den Bodenrichtwert auf
510 €/m? beziffert (vgl. Rechtsbehelfsakten). In seinen ,Ergédnzungen® fiihrt der Gut-

achterausschuss aus (Anlage K1a):

,Bet Angabe der Grundstiickstiefe (t) ist der Bodenrichtwert (BRW) nur bis zur definierten Grund-
stUckstiefe anzusetzen. Fir die darliber hinausgehende, nicht bebaubare Mehrflache ist, unter Be-
ricksichtigung der Grundstiickstiefe ein niedriger Bodenwert anzusetzen. Hier gilt fir 2t = 33 Pro-
zent sowie gréler 2t = 10 Prozent.

Ist die Bebauung weitere Grundstiicksteile rechtlich sichergestellt, ist auch hier vom vollen Boden-

richtwert auszugehen.*

Die Klagerin reichte am 3. August 2022 die Erklarung zur Feststellung des Grundsteuer-
werts beim beklagten Finanzamt (FA) ein. Am 24. November 2022 erlie3
das FA den angegriffenen Grundsteuerwertbescheid, Hauptfeststellung auf den
01.01.2022, und stelite den Grundsteuerwert auf 565.500 € fest. Den Grundsteuerwert
berechnete das FA durch Multiplikation der Grundstiicksflache von 1.109 m? mit dem
Bodenrichtwert von 510 €/m2.

Am 22. Dezember 2022 erhob der Prozessbevollmachtigte Sprungklage beim Finanzge-
richt. Das Finanzgericht gab das Verfahren (8 K 2491/22) allerdings durch Beschluss vom
18. April 2023 gemaR § 45 Abs. 2 Satz 1 FGO zur Durchfiihrung des Vorverfahrens an
das FA ab. Im Einspruchsverfahren verstandigten sich die Beteiligten darauf, dass die

Flache des Grundstiicks bis zur Grundstiickstiefe von 40 m 706 m? betragt und auf den
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Rest des Grundstiicks 403 m? entfallen. Durch Einspruchsentscheidung vom 7. Juli 2023
wies das FA den Einspruch als unbegriindet zuriick. Wegen der Einzelheiten wird auf die
Einspruchsentscheidung, die tatsachliche Verstandigung vom 2./12. Juni 2023, die
Rechtsbehelfsakten sowie die Gerichtsakte 8 K 2491/22 verwiesen.

In ihrer erneuten Klage vom 2. August 2023 tragt die Klagerin zum Grundstiick erganzend
vor, es liege nordlich eines kleinen Baggersees unmittelbar angrenzend an den Halsri-
ckengraben. Es sei mit einer naturbelassenen Blumenwiese, Obst- und Zierstrauchern,
einem Mammutbaum und sonstigen Zier- und Nutzstrauchern bepflanzt; teilweise werde
es als Hobbygarten genutzt und sei von einer Naturhecke umgeben. Das Grundstiick sei
ab der Tiefe von 34 m rechtlich nicht bebaubar. Das Grundstiick liege in den Uberflu-
tungsgebieten des ,HQExtrem-Gebietes”. Der Hochwasserschutz aus den 80er Jahren
sei Uberholt; notwendig sei eine Dammertiichtigung und -erhéhung ab dem Jahr 2024.
Ob das Grundstiick in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet liege und auch

deshalb nicht bebaubar sei, habe nicht geklart werden kdnnen.

Die Klagerin meint, der derzeitige Erlass von Grundsteuerwertbescheiden nach dem
LGrStG zum 1. Januar 2022, ohne dass die Hebeséatze der jeweiligen Kommunen be-
kannt seien, verletze den allgemein anerkannten verfassungsrechtlichen Grundsatz der
Vorhersehbarkeit der Abgabenlast als Auspréagung des Rechtsstaatsprinzips gemaR
Art. 2 Abs. 1 i.V. mit Art. 20 Abs. 3 des Grundgesetzes (GG). Danach miisse die eine
Steuerpflicht begrindende Norm nach Inhalt, Gegenstand, Zweck und Ausmaf nicht nur
hinreichend bestimmt und begrenzt, sondern erst recht so konkret umrissen und festge-
legt sein, dass die Steuerlast in gewissem Umfang fiir den Biirger voraussehbar sowie in
der GréRenordnung in etwa Uberschaubar werde. Adressat des Grundsatzes sei zu-
néchst der Gesetzgeber. Er richte sich aber auch an die vollziehende Gewalt, jedenfalls
dann, wenn wie hier eine dreistufige Feststellung und Festsetzung durch Grundsteuer-
wert-, Grundsteuermess- und Grundsteuerbescheid erfolge und die erste Feststellung
bereits bindende Wirkung fir die Folgebescheide habe. Daher miisse es fiir die Klagerin
prinzipiell méglich sein, schon bei Abgabe der Erklarung zur Feststellung des Grundsteu-
erwerts (berschlagig zu berechnen, mit welchem Grundsteuerbetrag sie im Jahr 2025
voraussichtlich rechnen misse. Das sei vor allem deshalb wichtig, weil nur auf diese
Weise abgeschatzt werden kénne, ob es sich Uberhaupt lohne, ein Gutachten geman
§ 38 Abs. 4 LGrStG einzuholen und die Kosten fiir dieses Gutachten zu tragen. Da dies
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nicht vorgesehen sei und die Finanzverwaltung die Feststellung des Grundsteuerwerts
weder vorlaufig noch unter dem Vorbehalt der Nachprifung vorgenommen habe, sei
Art. 2 Abs. 1i.V. mit Art. 20 Abs. 3 GG verletzt.

Die Klagerin ist der Auffassung, dass das LGrStG, soweit es das Grundvermégen be-
treffe, gegen Art. 3 Abs. 1 GG verstoe. Dabei stiitzt sie sich auf das von ihr in das Ver-
fahren eingefiihrte Rechtsgutachten von Prof. Dr. Gregor Kirchhof vom November 2020,
das dieser im Auftrag des Finanzwissenschaftlichen Instituts des Bundes der Steuerzah-
ler Baden-Wiirttemberg e.V. erstellt hat (Anlage K4, Gerichtsakte - GA - BI. 98 ff.).

Das LGrStG widme sich schon den Grundlagen der Besteuerung nicht hinreichend. Aus
dem Gesetzestext werde der Belastungsgrund der Bodenwertsteuer nicht deutlich, ob-
wohl das Bundesverfassungsgericht (BVerfG) gerade diese Vorgabe aus Art. 3 Abs. 1
GG ableite. Die Beschreibung des Belastungsgrundes des Gesetzes finde sich nur in der

Begriindung des Gesetzentwurfs. Der allgemeine Gleichheitssatz werde so verletzt.

Der Gesetzgeber verfliige zwar tiber einen Entscheidungsspielraum bei der Auswahl des
Steuergegenstands, dieser sei aber mit der Einfiihrung einer Bodenwertsteuer iiberschrit-
ten. Die Grundsteuer schliee ihrem Wesen nach Hauser ein. Im hergebrachten System
und durch das LGrStG werde der Grundbesitz belastet, zu dem die aufstehenden Ge-
bdude gehérten. Vom hergebrachten Steuergegenstand nur einen Teil zu belasten, sei
vom Entscheidungsspielraum des Gesetzgebers nicht mehr gedeckt. So wie auch die
Einkommensteuer alle Einkiinfte erfasse, so misse auch die Grundsteuer den gesamten

Grundbesitz einschlieBlich der Gebiude erfassen.

Die Verweise auf das Leistungsfahigkeitsprinzip und die Sollertragsbesteuerung in der
Begriindung des Gesetzesentwurfs zeichneten von vornherein keinen hinreichenden Be-
lastungsgrund fiir die Grundsteuer. Das Leistungsfahigkeitsprinzip sei der Belastungs-
grund fur die Vermégensteuer und die Abgaben kdnnten daher nicht in der geforderten
Weise unterschieden werden. Im Gewand der Grundsteuer diirfe keine Vermégensteuer
erhoben werden. Der Sollertrag benenne ohnehin nicht einen Belastungsgrund, sondern

eine Belastungsgrenze.
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Daneben verstofle die Bodenwertsteuer auch gegen das Grundkonzept einer Sollertrags-
besteuerung und das Leistungsfahigkeitsprinzip, weil das tatsachlich bestehende Poten-
zial eines Grundstiicks, also der Sollertrag, der méglicherweise erwirtschaftet werden
kénne, mafRgeblich von der Bebauung abhénge. Die Ertrage, die aus einem unbebauten
Grundstiick erzielt werden kénnten, seien deutlich geringer, wenn dieses verkauft oder
verpachtet werde. Ein Hausgrundstiick erziele demgegeniiber héhere Kaufpreise bzw.
Mieteinnahmen. Die mégliche Entgegnung, auf Bauland kénne in Zukunft ein Gebaude
errichtet werden, setze zunachst hohe Investitionen voraus, die fiir einen Eigentiimer un-
erreichbar sein kénnten. Der Sollertrag existiere dann insofern im Einzelfall nicht, weil
dem Eigentiimer keine méglichen, sondern unmégliche Einnahmen steuerlich zugerech-
net wirden. Zudem diirfe der bestehende Sollertrag nicht mit einem rein potenziellen,

aber nicht erzielbaren Ertrag gleichgesetzt werden.

Die Grundsteuer sei grundsatzlich aus dem Aquivalenzgedanken zu begriinden. Die
Kommunen erhielten das Grundsteueraufkommen fiir ihre Infrastrukturleistungen wie
Strallen und weitere ErschlieBungsleistungen, wie Kindergérten und Schulen, fur Griin-
anlagen, Spielplatze, Kultur- und Sportstatten, die dem Grundbesitz zugutekdmen und
durch Gebiuihren und Beitrége nicht vollstdndig abgegolten wiirden. Eine als Bodenwert-
steuer ausgestaltete Grundsteuer wie das LGrStG kénne jedoch nicht mit dem Aquiva-
lenzprinzip gerechtfertigt werden. Die steuerliche Bemessungsgrundlage misse die Wirt-
schaftsgiter in Bezug zum Belastungsgrund der Steuer in ihrer Relation realitatsgerecht
abbilden.

Die kommunale Infrastruktur, die entsprechenden ,Ressourcen” der Gemeinde und die
»1 eilhabemdglichkeiten” unterschieden sich aber danach, ob ein Grundstiick bewohnbar
sei, seine ErschlieBung daher Gberhaupt genutzt werden kénne, ob kommunale Ange-
bote angenommen werden kénnten. Eine Gemeinde mit einer Mehrzahl von unbebauten
Grundstiicken werde deutlich weniger ErschlieBungsleistungen erbringen oder etwa im
Zuge der Digitalisierung erweitern, auch Stralen, Kindergarten, Schulen, Griinanlagen,
Spielplatze, Kultur- und Sportstéatten in einem anderen MaB und geringeren Umfang an-
bieten, als eine Kommune, deren Grundstiicke in Mehrfamilien- oder Hochhdusern dicht
bewohnt seien. Die Infrastrukturleistungen richteten sich nach der Art der Bebauung.

Wenn auf einem Grundstiick ein Einfamilienhaus, ein Doppelhaus, ein groRes Gebaude
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mit mehreren Mietwohnungen oder ein Hochhaus stehe, unterschieden sich die kommu-

nalen Angebote, deren Nutzbarkeit und auch der ErschlieBungsbedarf.

AuBerdem wolle der Gesetzgeber mit der Bodenwertsteuer ,die ressourcenschonende
und effiziente Nutzung des Bodens" férdern. Eine solche lenkende Abgabe belaste frei-
heitsrechtlich doppelt, bewirke einen Finanz- und einen Lenkungseingriff. Beide Eingriffe
mussten jedoch verhéltnismaRig sein. Die Bodenwertsteuer verfolge in inrem Lenkungs-
zweck ein wichtiges und legitimes Anliegen. Doch sei die flichendeckende und aus-
schlieBliche Belastung des Bodens nicht geeignet, das Lenkungsziel zu erreichen. Dem
Anliegen kénnten von vornherein nur Eigentlimer von unbebauten Baugrundstiicken oder
von Hausgrundstiicken mit Erweiterungsmdéglichkeiten folgen. Andere Grundbesitzer, die
in ihren Hausern wohnten, deren Gebaude baulich nicht erweiterbar seien oder denen
nicht bebaubares Land gehére, miissten eine Lenkungssteuer entrichten, ohne der Len-
kungsempfehlung Gberhaupt folgen zu kénnen. In diesen Fillen sei die Bodenwertsteuer
ein ungeeignetes und deshalb unverhaltnismaBiges Steuerungsmittel. Sie sei auch nicht
erforderlich, weil das Bau- und Planungsrecht einen schonenderen und geeigneteren
Weg weise. Die Bodenwertsteuer verletze daher das VerhaltnismaBigkeitsprinzip. AuBer-
dem durfe eine Lenkungsnorm nach der Rechtsprechung des BVerfG nicht bereits auf

der Bewertungsebene ansetzen.

Die Grundsteuer erzeuge zudem Gerechtigkeitsprobleme, weil sie als Objektsteuer ohne
Ansehen der Person belaste und den Millionar wie die einkommensschwache Familie
strukturell der gleichen Besteuerung unterziehe. Sie benachteilige privaten Grundbesitz,
weil dieser keinen steuerlichen Ertrag erwirtschafte, aus dem die Abgabe entrichtet wer-
den kénne. Zudem belaste die Grundsteuer das Wohnen, also eine Existenzbedingung,
die der Staat an anderer Stelle wieder férdere. AuRerdem drohten besonders in Ballungs-
zentren soziale Verwerfungen, weil die Bodenwertsteuer die ohnehin firr viele schon zu
teuren Wohnkosten erhéhen wiirde. Auch die durch den Grundbesitz vermittelte
abstrakte Leistungsfahigkeit hange nicht nur von der Lage eines Grundstiicks ab, son-

dern auch davon, ob und wie es bebaut sei.

Die Klagerin meint weiter, die Vorschrift des § 38 Abs. 1 LGrStG i.V. mit § 196 BauGB
verstoRe gegen den Justizgewahrungsanspruch aus Art. 19 Abs. 4 i.V. mit Art. 2 Abs. 1
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und Art. 20 Abs. 3 GG. Unter dem Justizgewdhrungsanspruch sei der Anspruch des Ein-
zelnen auf Zugang zur Justiz zur Durchsetzung seiner Rechte zu verstehen. Ihm stehe
nicht entgegen, dass der Bundesfinanzhof (BFH) mehrfach die Ansicht vertreten habe,
dass die Bodenrichtwerte fiur die am Steuerrechtsverhaltnis Beteiligten verbindlich und
einer gerichtlichen Nachprifung nicht zuganglich seien. Denn die Behauptung, dass die
Gutachterausschisse aufgrund ihrer besonderen Sach- und Fachkenntnis, ihrer grée-
ren Ortsnéhe, ihrer Selbsténdigkeit und Unabhéngigkeit besonders fiir die Ermittiung der
Bodenrichtwerte prédestiniert seien, schlieBe nicht aus, dass gerade aufgrund ihrer Zu-
sammensetzung eine besondere Nahe zur stadtischen Verwaltung bestehe, so dass die
Gefahr, zwar ,nicht Richter in eigener Sache", so aber doch ,Hiter eigener Interessen"”

ZU sein, existiere.

In der Klageschrift und den weiteren Schriftsatzen des Klagervertreters werden diese Ar-

gumente erweitert und vertieft.

So meint die Klagerin, die Anforderungen an eine verfassungsrechtlich zulassige Typi-
sierung und Pauschalierung seien durch § 38 LGrStG nicht gewahrleistet. Die steuerli-
chen Vorteile der Typisierung stiinden nicht im rechten Verhaltnis zu den mit ihr verbun-
denen Ungleichheiten bei der steuerlichen Belastung, weil der Gebdudewert nicht be-
ricksichtigt werde. Das Aquivalenzprinzip geniige nicht, um das verfassungsrechtlich
verankerte und fir jede Steuer zu beachtende allgemeingliltige Leistungsfahigkeitsprin-

zip zu durchbrechen.

Die Heranziehung der Bodenrichtwerte firr die Ermittlung der Bemessungsgrundlage sei
keine folgerichtige Ausgestaltung des Belastungsgrundes des Aquivalenzprinzips, weil
kein empirischer Zusammenhang zwischen den Bodenrichtwerten und der kommunalen
Infrastruktur bestehe. Die Bodenrichtwerte seien vielmehr von ganz anderen Umstinden
wie zum Beispiel den Energiekosten, der Héhe der Zinsen, der Inflation und der Kiimaer-
warmung aber auch der privatwirtschaftlichen Infrastruktur (Nahe zum Arzt, zur Apo-

theke, zum Einkaufszentrum) beeinflusst.

Die Bodenrichtwerte spiegelten den Sollertrag des Bodens wieder. Dieser diirfe aber nur

Malstab der Vermégensteuer, nicht aber der Grundsteuer sein. Fir die Vermégensteuer
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habe das Land nicht die erforderliche Gesetzgebungskompetenz. Der Aquivalenzge-

danke und das Leistungsfahigkeitsprinzip wiirden dariiber hinaus willkiirlich kumuliert.

Empirisch sei festzustellen, dass die Bodenrichtwerte umso stérker differierten je gréf3er
eine Stadt sei. Die Klagerin vergleicht dazu beispielhaft vier Bodenrichtwertzonen in

, die alle einen Bodenrichtwert von 510 €/m? aufweisen, sich aber in ihrer Be-
bauung, Topographie, Anbindung an und Entfernung von der Innenstadt, Versorgung mit
Schulen und anderen Einrichtungen der kommunalen Infrastruktur unterschieden. Den
ihrer Ansicht nach fehlenden urséchlichen Zusammenhang zwischen kommunaler Infra-
struktur und H6he des Bodenrichtwerts begriindet die Kldgerin anhand weiterer Bei-

spiele.

Die Besteuerung anhand der Bodenrichtwerte sei auch nicht durch eine Heranziehung
des Leistungsféahigkeitsprinzips gerechtfertigt, weil nichts dafiir ersichtlich sei, dass bei
gleicher Grundstiicks- oder WohnungsgréRe die Eigentiimer dieser Grundstiicke, Hauser

oder Wohnungen gleich leistungsfahig seien.

Die Bodenrichtwerte seien zudem nicht exakt genug und fiihrten auch deshalb zu einem
Verstol3 gegen den Gleichheitsgrundsatz aus Art. 3 Abs. 1 GG. Das Verfahren zu ihrer
Ermittlung sei weder transparent noch rechtssicher und sei nicht nur bundesweit, sondern

sogar landesweit unterschiedlich.

Die Klagerin rugt zusétzlich im Hinblick auf eine vom Gesetzgeber vermeintlich beabsich-
tigte Lenkungswirkung des LGrStG hin zu einer Innenstadtverdichtung durch Bauland-
mobilisierung, dass keine umfassende 6kologische Interessenabwagung erfolgt sei, was
aber durch Art. 20a GG verfassungsrechtlich geboten sei. Insbesondere seien stadtische

Grunflachen, zu denen auch private Garten gehorten, steuerlich zu beriicksichtigen.

Bei einer grundlegenden Neuausrichtung des Steuerrechts miisse der Gesetzgeber die
neuen Kenngréfen nicht nur kenntlich machen, sondern fiir die politische Offentlichkeit
umfassend diskutierbar 6ffentlich machen. Bei der Entstehung des LGrStG habe der Ge-

setzgeber die Stellungnahmen aus den Anhérungen nicht 6ffentlich gemacht.
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Dervon § 38 Abs. 1 LGrStG i.V. mit § 15 Abs. 2 der Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) akzeptierte Wertkorridor von 30 Prozent sei verfassungsrechtlich nicht hin-
nehmbar. Im Steuerrecht sei allgemein eine Geringfligigkeitsgrenze von 10 Prozent ak-

zeptiert.

Uberdies sei es inkonsequent, zunéchst vorhandene Gebaude bei der Bewertung zu ne-
gieren und dann bei der Steuermesszahl wieder eine Nutzung zu Wohnzwecken zu be-
ricksichtigen. Auch Erbbaurecht und Wohnungs- bzw. Teileigentum seien widerspriich-

lich geregelt.

Mit § 196 Abs. 1 Satz 6 BauGB habe der Bundesgesetzgeber den steuerlichen Rahmen
der zonalen Bodenrichtwerte abschlieRend geregelt, weil Zweck der Regelung die bun-
desweite Vereinheitlichung gewesen sei. Dem Landesgesetzgeber sei es daher nicht er-
laubt, in § 38 Abs. 1 Satz 2 LGrStG faktisch einen eigenen Bodenrichtwertbegriff zu be-
griinden. Hierin liege ein Versto gegen Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 GG.

AuBerdem habe der Landesgesetzgeber gemal Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 i.V. mit
Art. 105 Abs. 2 Satz 1 GG nur eine Gesetzgebungskompetenz fiir das materielle Grund-
steuerrecht, nicht hingegen fir Verfahrensvorschriften. Insoweit stehe gemag Art. 108
Abs. 5 Satz 2 i.V. mit Art. 108 Abs. 4 Satz 2 GG die Gesetzgebungskompetenz dem Bund
zu. Das betreffe z.B. die Abweichungen zwischen § 14 Satz 2 Halbsatz 2 LGrStG und
§ 220 Satz 2 BewG, § 22 Abs. 3 Nr. 1 LGrStG und § 228 Abs. 3 Nr. 1 BewG und in § 38
Abs. 4 Satz 3 und § 16 Abs. 1, Abs. 4 Satz 3 Nr. 1 LGrStG und § 222 Abs. 1, Abs. 4
Satz 3 Nr. 1 BewG.

Auch das Argument des Gesetzgebers, die Bodenwertsteuer diene der besseren Admi-
nistrierbarkeit der Grundsteuer bzw. der Reduzierung des Erhebungsaufwands, treffe
nicht zu. Der birokratische Aufwand entstehe immer dann, wenn ein Gutachten nach
§ 38 Abs. 4 LGrStG eingeholt werden misse, um zu priifen, ob die Abweichungsgrenze

von 30 Prozent (iberschritten sei.

Schliefllich verstoBe das LGrStG gegen Art. 74 Abs. 1 Nr. 18 zweiter Fall i.V. mit Art. 72
Abs. 1 GG, weil danach die Gesetzgebungskompetenz fiir das Bodenrecht beim Bund
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liege. In diese Kompetenz greife das LGrStG jedoch durch seinen Lenkungszweck der

Innenstadtverdichtung unzuldssig ein.

Die Klagerin meint, § 38 Abs. 1 LGrStG sehe nach seinem Wortlaut, der Entstehungsge-
schichte, seinem Sinn und Zweck und seinem systematischen Zusammenhang vor, dass
der Bodenrichtwert des Bodenrichtwertgrundstiicks ohne weitere Anpassungen an ggf.
abweichende wertbeeinflussende Merkmale des zu bewertenden Grundstiicks angesetzt
werde. Eine individuelle Anpassung kénne aber im Rahmen einer Gesetzesfolgenab-
schatzung durch Unterscheidung des engen Bedeutungskerns von dem weiten Bedeu-
tungshof einer Bodenrichtwertzone im Wege einer verfassungsrechtlichen Extension des
§ 38 Abs. 1 Satz 2 LGrStG erreicht werden. Im Streitfall miisse bei einer Anpassung be-
ricksichtigt werden, dass der Gutachterausschuss das Richtwertgrundstiick
mit einer Grundstiickstiefe von 40 m beschreiben habe. Fir die dariiberhinausgehende
Flache seien nur 33% des Bodenrichtwerts anzusetzen. Der Grundstiickswert betrage
dann nur (abgerundet) 427.800 € (706 m? x 510,- €/m? + 403 m? x 168,30 €/m?).

Davon abgesehen liege das Grundstiick nach der Lagewertkarte

in der mit der
Schlusselzahl 5 blau ausgewiesenen untersten Kategorie fiir Wohnbebauung. Es liege
uberdies in einer Uberflutungsflache, die bei Extremhochwasser iiber einen Meter voll-
stéandig Uberflutet werden kénne (,HQExtrem-Gebiet)“. Der Hochwasserschutz aus den
80er Jahren sei Uberholt; notwendig sei eine Dammertiichtigung und -erhéhung ab dem
Jahr 2024. Ob das Grundstiick in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet liege
und auch deshalb nicht bebaubar sei, habe nicht geklart werden kénnen. Wegen der
Uberflutungsgefahr sei der Wert von 427.800 € um mindestens weitere 20% zu reduzie-

ren.

Soweit der Senat der Ansicht sein sollte, dass weder eine Vorlage der in diesem Verfah-
ren insgesamt aufgeworfenen noch einzelner verfassungsrechtlicher Fragen an das
BVerfG oder den Verfassungsgerichtshof von Baden-Wiirttemberg (VerfGH BW) in Be-
tracht komme, werde angeregt, ein Zwischengrundurteil gemaR § 99 Abs. 1 FGO uber
die aufgeworfenen materiellen Rechtsfragen zu erlassen und ein Sachverstiandigengut-
achten zu méglichen weiteren wertbeeinflussenden Merkmalen erst nach abschlieRender

Klarung der aufgeworfenen grundséatzlichen Rechtsfragen einzuholen.
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Die Klagerin beantragt,

den Grundsteuerwertbescheid auf den 1.1.2022 vom 24. November 2022 in Ge-
stalt der Einspruchsentscheidung vom 7. Juli 2023 ersatzlos aufzuheben,
hilfsweise den Grundsteuerwert von 565.500 € auf 427.800 € herabzusetzen.

Das FA beantragt,

die Klage einschliellich des Hilfsantrags abzuweisen.

Das FA halt das LGrStG insgesamt fiir verfassungsgeman.

Der Gesetzgeber habe gemaly Art. 30, 70 i.V. mit § 105 Abs. 2 Satz 1 i.V. mit Art. 72
Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 GG die Kompetenz fiir den Erlass des LGrStG. Bei der Bodenwert-
steuer handle es sich um eine Grundsteuer. Dem Landesgesetzgeber stehe es aufgrund
seines weiten, gerichtlich nur begrenzt iberprifbaren Spielraums frei, sich auf ein we-
sentliches Teilelement des Grundstiicks, den Grund und Boden, zu beschridnken und den
Gebaudewert und die Belastungsfaktoren des Grundstiicks wie zum Beispiel Immissio-
nen oder Altlasten nicht zu bericksichtigen. Der Landesgesetzgeber befinde sich vor
Auslibung seiner Gesetzgebungskompetenz nicht in einer Darlegungs- oder Nachweis-

last, wie die Klager meinten.

Es liege kein VerstoR gegen den Grundsatz der Vorhersehbarkeit der Steuerlast vor. Da-
mit sei keinesfalls eine arithmetisch genaue Vorausberechenbarkeit gemeint, sondern
nur ein Mindestmal} an Orientierungssicherheit. Der Landesgesetzgeber verfolge mit der
Grundsteuerreform keine Verdnderung des Grundsteueraufkommens, sondern strebe
Aufkommensneutralitat an. Dazu sei es erforderlich, dass den Gemeinden zunachst die
neuen Messbetrage aus den Messbescheiden der Finanzdmter vorlagen. Dann erst
kénnten sie den angemessenen Hebesatz bestimmen und damit die Grundsteuer bere-
chenbar machen. Die Neugestaltung der Grundsteuer sei aufgrund der Entscheidung des
BVerfG zur Einheitsbewertung erforderlich geworden. Die verfassungsrechtlichen

Grundsétze zur unechten Riickwirkung seien im Wege eines Erst-Recht-Schlusses auf
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die Reformsituation Gibertragbar und lieflen Abstriche beim Grundsatz der Vorhersehbar-
keit der Abgabenlast zu. RegelmaRig werde das Vertrauensinteresse des Betroffenen an
der Fortgeltung der frilheren Rechtslage durch das 6ffentliche Interesse an Reformgeset-
zen verdrangt. Im Ubrigen kénnten Grundstiickseigentiimer in einem Gesprach mit dem
Gutachterausschuss und der ihnen im Einzelfall ggf. bekannten wertmindernden Eigen-
schaften ihres Grundstiicks gut abschétzen, ob sich die Kosten eines Gutachtens durch
eine geringere Steuerlast lohnten. Des Weiteren habe das Ministerium fur Finanzen Ba-
den-Wirttemberg im Zuge der Grundsteuerreform unter medialer Beachtung offen kom-
muniziert, dass ein Gutachten im Sinne des § 38 Abs. 4 LGrStG im Rahmen der erstma-
ligen Feststellung der Grundsteuerwerte, aber auch zu einem spéateren Zeitpunkt fur die
Zukunft vorgelegt werden kénne, also auch, wenn der Bescheid schon bestandskraftig
sei. Ein Einspruch sei hierfir nicht erforderlich. Die Voraussetzungen flr die von den
Klagern geforderte Aufnahme eines Vorbehalts der Nachpriifung bzw. eines Vorlaufig-

keitsvermerks in den angefochtenen Bescheid lagen nicht vor.

Das LGrStG verstof3e auch nicht gegen Art. 3 Abs. 1 GG. Der Gesetzgeber habe sich fur
die Belastungsgriinde des Aquivalenzgedankens und des Leistungsfahigkeitsprinzips
entschieden. Es reiche aus, dass das Gesetz unter Rickgriff auf die Gesetzesmaterialien
diese Belastungsgriinde erkennen lasse. Dies sei beim LGrStG der Fall. Es sei verfas-
sungsrechtlich nicht erforderlich, dass der Belastungsgrund im Gesetzestext selbst ge-
nannt werde. Unproblematisch sei, dass der Gesetzgeber sich fir zwei Belastungsgriinde

entschieden habe.

Die Vorgabe aus Art. 3 Abs. 1 GG, dass die Bemessungsregeln den mit der Steuer ver-
folgten Belastungsgrund des Aquivalenzgedankens in der Relation realititsgerecht abbil-
deten, sei erfiillt worden. Der Aquivalenzgedanke bestehe darin, dass der Eigentiimer
eines Grundstiicks eine Teilhabemdéglichkeit an der kommunalen Infrastruktur habe. Da-
bei sei festzustellen, dass die kommunalen ErschlieRungsleistungen und Infrastrukturan-
gebote sich nicht bloR nach der Art der Bebauung richteten. Der Aquivalenzgedanke ver-
stehe sich hierbei als eine Nutzenaquivalenz. Der Nutzen aus der Bereitstellung kommu-
naler Infrastruktur schlage sich im Bodenwert nieder. Die hohen Mieten in Ballungsrau-
men ergaben sich aus einer erhéhten Nachfrage nach Wohnraum in zentraler Lage mit
entsprechender offentlicher Infrastruktur. Daher stiegen die Kaufpreise und damit der Bo-

denrichtwert. Mit der Hé6he der Nutzenaquivalenz gehe auch eine Erhéhung des Wertes
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des Grund und Bodens einher. Werterh6hungen des Bodens seien regelmaiig das Er-
gebnis externer Effekte, beispielsweise der Aktivitdt und Attraktivitdt der Kommune. Bo-
denrichtwerte stiegen, wenn eine (intensivere) bauliche Nutzung zumindest méglich sei.
Die Bebauung selber sei hingegen wesentlich von den Investitionen des Eigentimers
abhangig. Zwischen dem Gebaudewert und der kommunalen Infrastruktur gebe es daher

keinen Zusammenhang.

Der Belastungsgrund des objektiven Leistungsfahigkeitsprinzips und das Bemessungs-
ziel seien ebenfalls folgerichtig miteinander verkniipft. Der sich unter Anwendung der Bo-
denrichtwerte auf das jeweilige Grundstiick ergebende Grundsteuerwert spiegele den
Verkehrswert eines (fiktiv) unbebauten Grundstiicks lageabhangig und relationsgerecht
wider. Dadurch werde einerseits eine méglichst einfache Ermittlung der Besteuerungs-
grundlagen erreicht und andererseits erfolge eine realitdtsgerechte Darstellung der Wert-
verhaltnisse. Dass der Gesetzgeber sich fir diese zwei Komponenten entschieden habe,
sei von seinem Gestaltungsspielraum gedeckt. Insoweit habe er den Bodenrichtwert kon-
sequent als ,zentrales Kriterium® fur eine mdéglichst einfache Ermittlung der Besteue-
rungsgrundlagen und zugleich eine realitdtsgerechte Darstellung der Wertverhaltnisse
zugrunde gelegt. Entgegen der Ansicht der Klagerin misse der Landesgesetzgeber da-
bei nicht auch noch andere Faktoren wie die Aufbauten, die konkrete Lage im kommuna-

len Umfeld, die tatsachliche Nutzung sowie die dkologische Ausrichtung beriicksichtigen.

Soweit die Klagerin riige, dass die Bebauung nicht beriicksichtigt werde, sei dem zu ent-
gegnen, dass der Steuergegenstand des LGrStG das (gedanklich) unbebaute Grund-
stiick sei. Es sei daher ausreichend, dass sich im Bodenwert - relationsgerecht - das
Ertragspotenzial widerspiegeln kénne und somit der Sollertragsgedanke einen Ankniip-
fungspunkt finde. Unschédlich sei auch, dass nicht die Eigentimer oder Mieter, sondern
die Kommunen Uber die Bebaubarkeit des Grundstiicks entschieden. Die Bodenricht-
werte stiegen, wenn eine intensivere bauliche Nutzung zumindest méglich sei. Einer Ob-
jektsteuer wie der Grundsteuer sei es immanent, dass sie persénliche Verhaltnisse des

Steuerschuldners auf3er Betracht lasse.

Soweit die Klagerin die 30-Prozent-Grenze des § 38 Abs. 4 LGrStG riige, sei festzustel-

len, dass sie bislang kein Gutachten (iber den Bodenwert vorgelegt habe, so dass nicht
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absehbar sei, ob die Verfassungsmafiigkeit dieser Grenze vorliegend tberhaupt rechts-
erheblich sei. Die Grenze orientiere sich an § 15 Abs. 1 Satz 2 der ImmoWertV 2021,
wonach Bodenrichtwertzonen so abzugrenzen seien, dass lagebedingte Wertunter-
schiede zwischen den Grundstiicken, fiir die der Bodenrichtwert gelten solle und dem

Bodenrichtwertgrundstiick grundséatzlich nicht mehr als 30 Prozent betragen sollen.

Es sei anerkannt, dass eine Bodenwertsteuer baulandmobilisierend wirke und siedlungs-
politische Ziele wie Umnutzung und Nachverdichtung férdere. Entgegen der Ansicht der
Klager stelle das LGrStG keine ,verfehlte Lenkungssteuer® oder ,Wohnsteuer” dar. Viel-
mehr wiirden auch zu anderen als Wohnzwecken genutzte Grundstiicke von der Steuer
erfasst. Mit § 40 Abs. 3 LGrStG sehe das Gesetz gerade bei iiberwiegender Wohnnut-
zung eine Entlastung vor. Es bestiinde auch kein Widerspruch zu § 15 Abs. 2 der Im-
moWertV. Aus der Vorschrift kénne kein Bewertungsabschlag fur private Griinflachen,
wie von den Klagern vorgetragen, abgeleitet werden. Eine Einzelfallbetrachtung jeder
privaten Grinflache sei mit einem typisierenden Massenverfahren, bei dem rund 4,5 Mil-
lionen wirtschaftliche Einheiten des Grundvermégens bewertet werden mussten, nicht zu

vereinbaren.

Schliefilich liege auch kein Verstol? gegen den Justizgewahrungsanspruch aus Art. 19
Abs. 4 GG vor. Grundsatzlich gehe der Gesetzgeber davon aus, dass die Rechtspre-
chung zu den Bodenrichtwerten bei der Bewertung fiir Zwecke der Erbschaft- und Schen-
kungsteuer auch bei der Grundsteuer anzuwenden sei. Die Feststellung des Bodenricht-
werts sei daher dem gerichtlich nur begrenzt Giberprifbaren Beurteilungsspielraum der
Gutachterausschiisse zugewiesen. Beurteilungsspielrdume seien dadurch gekennzeich-
net, dass sie die letztverbindliche Auslegung von Rechtsnormen und die darauf beru-
hende Rechtsanwendung der Verwaltung zuweisen. In diesen Féllen reduziere sich die
gerichtliche Kontrolle darauf, ob die Verwaltung bei ihrer Normauslegung von einem rich-
tigen Verstandnis des anzuwendenden Begriffs ausgegangen und nicht von gesetzlichen
oder allgemein gultigen Wertungsmalistdben abgewichen sei. Diese Reduzierung des
gerichtlichen Rechtsschutzes sei hier gerechtfertigt, weil dies der Vereinfachung des Be-
steuerungsverfahrens diene und der Steuerpflichtige immer die Méglichkeit habe, einen
niedrigeren Grundstiickswert gemaf § 38 Abs. 4 LGrStG nachzuweisen. Die notwendige
Unabhangigkeit der Gutachterausschiisse und die Fachkunde ihrer Mitglieder sei im Bau-

gesetzbuch und in der Verordnung der Landesregierung tber die Gutachterausschisse,
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Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte nach dem Baugesetzbuch (Gutachteraus-
schussverordnung - GUAVO -) hinreichend verankert. Die Auslegung des § 196 BewG
und der ImmoWertV durch den Gutachterausschuss sei auf3erdem gerichtlich voll Giber-
prifbar. Das Gericht kénne nachpriifen, ob bei der Sachverhaltsermittiung methodische

Fehler gemacht wurden und § 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV eingehalten wurde.

Auch das FA vertiefte und erweiterte in weiteren Schriftsdtzen seine Argumente und
flhrte ein Rechtsgutachten des Prof. Dr. Roman Seer (GA BI. 330 ff.) in das Verfahren

ein, auf das es sich zur weiteren Begriindung seines Antrags stiitzt.

Das Land habe gemaf} Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 GG die Gesetzgebungskompetenz,
die Grundsteuer einschlieilich ihrer Bemessungsgrundlage abweichend sowohl gegen-
Uiber dem Bewertungsgesetz als auch gegeniiber dem Grundsteuergesetz des Bundes
zu regeln. Die Konzeption der baden-wiirttembergischen Grundsteuer unterscheide sich

deutlich von der einer Vermdégensteuer im Sinne des Art. 106 Abs. 2 Nr. 1 GG.

Die Ausgestaltung des LGrStG als Bodenwertsteuer entspreche einer folgerichtigen Aus-
gestaltung nach dem Belastungsgrund der Nutzenaquivalenz. Im Bodenwert spiegelten
sich die externen, vom Steuerpflichtigen weder geschaffenen noch beinflussbaren Um-
stédnde (Lage, kommunale Infrastrukturleistungen u.a.) wider. Daher sei der Bodenwert
der nach Art. 3 Abs. 1 GG folgerichtige Vergleichsmalistab, um eine realitdtsgerechte

Nutzenrelation zwischen den Grundstiicken im Gemeindegebiet abzubilden.

Die Bereitstellung von Infrastrukturleistungen, sonstigen 6ffentlichen Gltern sowie die
Gewdéhrung von Baurecht (Planung) durch die Kommune schlage sich in der Ertragskraft
des Bodens nieder, soweit die kommunalen Investitionen in sinnvoller Weise erfolgten.
Die Bodenwerte wiederum ergdben sich im Wesentlichen aus den diskontierten Boden-

ertragen, die in der Zukunft erzielbar seien.

Es kénne volkswirtschaftlich als gesichert angesehen werden, dass sich die kommunalen
Bereitstellungsleistungen zum allergréf3ten Teil gerade im Bodenwert niederschliigen
und nicht im Wert des aufstehenden Gebéaudes, der weniger von externen Effekten, son-

dern primar von den Investitionen des Eigentiimers abhénge.
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Dem Belastungsgrund der typisierten Nutzendquivalenz entspreche es, den Gebaude-
wert auller Ansatz zu lassen. Im Unterschied zum Bodenwert beruhe der Gebdudewert
vornehmlich auf vom Steuerpflichtigen selbst geschaffenen Investitionen, sei nicht lage-
abhangig und bilde keine, nicht bereits durch Vorzugslasten entgoltenen kommunalen
Infrastrukturleistungen ab. Am Maf3stab des Art. 3 Abs. 1 GG seien unbebaute Grundsti-
cke und bebaute Grundstiicke im Hinblick auf das Differenzierungsziel gleich zu behan-

deln.

Der Belastungsgrund der typisierten Nutzenaquivalenz brauche nicht ausdriicklich im Ge-
setz als eine Art Prdambel genannt zu werden. Es reiche aus, wenn sich der Belastungs-
grund in der Zusammenschau der gesetzlichen Regelung, insbesondere des § 38
LGrStG und der Gesetzesbegriindungen erkennen lasse. Dies sei bei dem LGrStG der
Fall.

Die Bodenwertbesteuerung entspreche, bezogen auf das Wirtschaftsgut Grund und Bo-
den, auch dem Prinzip der Besteuerung nach der objektiven Leistungsfihigkeit. Es sei
unschédlich, dass die Gesetzesbegriindung sowohl das Aquivalenzprinzip als auch das
Leistungsfahigkeitsprinzip als die gesetzliche Regelung tragende Belastungsprinzipien
nenne. Denn sie widerspréchen sich im Hinblick auf den Bodenwertansatz nicht.

Zwar sei der Gebdudewert ebenfalls Ausdruck objektiver wirtschaftlicher Leistungsfahig-
keit des Grundeigentiimers. Jedoch widerspreche seine Erfassung nicht nur dem konkur-
rierenden Belastungsgrund der typisierten Nutzenaquivalenz, sondern auch einer gleich-
heitskonformen, digitalisierten Administrierbarkeit der periodischen Grundsteuer als Ver-
anlagungssteuer. Da die Steuerwerte der Grundstiickseinheiten turnusméaBig durch
Hauptfeststellungen Gberpriift werden missten, wére die Einbeziehung der Gebdude an-
gesichts der groRen Zahl unterschiedlicher Bauten duBerst verwaltungsaufwendig und
mit verhaltnismaRigen Mitteln eine gleichheitskonforme Bewertung nicht zu gewahrleis-

ten.

Das LGrStG sei keine Lenkungssteuer. Sie enthalte allerdings in Gestalt von ErmaRigun-
gen der Steuermesszahl fiir Wohngrundstiicke u.a. (§ 40 Abs. 3 bis 7 LGrStG) sowie der
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in § 50a LGrStG enthaitenen Moglichkeit der Einfiihrung einer sog. Grundsteuer C Len-
kungsnormen. Diese dienten normenklar jeweils einem legitimen Lenkungszweck und

stinden im Einklang mit dem Verfassungsrecht.

Die Ankniipfung an Bodenrichtwerte in § 38 Abs. 1 LGrStG sei zur flaichendeckenden
Sicherstellung der Bewertung des gesamten Grundvermégens einer Gemeinde geeignet,
weil die Bodenrichtwerte als Vergleichswerte markt- und zeitnah aus tatsachlich getétig-
ten Grundstiicksgeschaften gewonnen wiirden. Die Regelung kntipfe an Daten an, die
auch flur auRersteuerliche Zwecke durch fachlich befahigte, unabhéngige Gutachteraus-
schiisse ausgewertet wiirden (§§ 192 ff. BauGB). Das Land Baden-Wiirttemberg habe
sowohl durch eine deutliche Verkleinerung der Zahl sowie eine Starkung der Gutachter-
ausschisse als auch durch die Einfihrung des transparenten Bodenrichtwertinformati-
onssystems (BORIS) die personellen und technischen Voraussetzungen geschaffen, um

ein massentaugliches Bewertungsverfahren zu gewahrleisten.

Die Ausgestaltung des LGrStG als Bodenwertsteuer verletze nicht das Grundrecht auf
Eigentum nach Art. 14 GG. Aufgrund ihrer Ausgestaltung als eine Sollertragsteuer sei sie
bei der gebotenen typisierenden Betrachtung nicht auf einen sukzessiven Substanzver-
zehr ausgerichtet und verletze damit nicht den aus Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG zu folgernden
Bestandsschutz. Das LGrStG beriicksichtige zudem in § 40 Abs. 3 und 4 die sachlich
existenzsichernde Funktion des Wohnraums im Sinne eines besonders schutzwiirdigen
Gebrauchsvermégens durch prozentuale Abschlage von der Steuermesszahl. Dass das
Gesetz dabei nicht auf die konkreten Haushaltsbedurfnisse Riicksicht nehme, sei der
Verwaltungsvereinfachung und -praktikabilitat im steuerlichen Massenverfahren und dem
damit verbundenen Charakter der Grundsteuer als verfassungsrechtlich zuldssiger Ob-

jektsteuer geschuldet.

Die Neuregelung des § 15 Abs. 1 ImmoWertV habe die Anforderungen an die Homoge-
nitat der zu bildenden Bodenrichtwertzonen weiter erhéht. Es stehe im Einklang mit dem
dort bundeseinheitlich vorgegebenen Bewertungsunsicherheitskorridor von plus/minus
30 Prozent, wenn § 38 Abs. 4 LGrStG nur bei einer héheren Abweichung der tatséchli-
chen Werte einen Grundsteuerwert zulasse, der nicht dem jeweils an sich magebenden
Bodenrichtwert entspreche. Dass damit innerhalb des Unsicherheitskorridors Grundstil-

cke in begrenztem Umfang unter- bzw. Giberbewertet sein kénnten, sei als angemessene
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und verhaltnismaRige Typisierung im steuerlichen Massenverfahren hinzunehmen. Die
Alternative sei eine Einzelbewertung jedes Grundstiicks, die mit zumutbarem Aufwand
von keiner Finanzverwaltung geleistet werden kénne. Eine gesteigerte Genauigkeit im
Einzelfall wirde dann mit einer Verfehlung der Rechtsanwendungsgleichheit im Gesamt-

vollzug erkauft.

Das FA fuhrt weiter aus, es bestehe ein wirtschaftlicher Zusammenhang zwischen dem
Aquivalenzgedanken und den Bodenrichtwerten und verweist hierzu auf eine empirische
Studie in der wirtschaftswissenschaftlichen Fachliteratur (Knoll/Schularick/Steger, No
Price like Home: Global House Prices, 1870-2012, American Economic Review Vol.
107(2), 2017, 331-353 abrufbar unter https://www.econstor.eu/handle/10419/112848).
Die Behauptung der Kiagerin, dass vor allem privatwirtschaftliche Infrastruktur die Bo-
denrichtwerte beeinflusse, treffe nicht zu. Letztlich sei festzuhalten, dass sowohl die Zent-
rumsentfernung als auch die Anbindung an die Infrastruktur ein wertbildender, aber kei-
nesfalls der einzige wertbildende Faktor fir die Ermittlung des Bodenrichtwerts des Richt-

wertgrundstiicks sei.

Die mit der Regelung in § 38 Abs. 1 Satz 2 LGrStG verbundene Ungleichbehandiung von
Grundeigentiimern bewege sich innerhalb des Rahmens einer verfassungsrechtlich zu-
l&ssigen Typisierung. Sie sei durch das hohe Interesse an einer leichten Administrierbar-
keit der Grundsteuer im Hinblick auf die hohe Zahl an zu bewertenden wirtschaftlichen
Einheiten, den verfassungsrechtlich hinnehmbaren Wertkorridor von 30 Prozent, der
durch das Zonenwertkonzeptin § 15 Abs. 1 ImmoWertV gewahrleistet werde, die gesetz-
lich gewahrleistete Transparenz des Bodenrichtwertverfahrens und den Erlass von Bo-
denrichtwertleitlinien 2022 durch das Finanzministerium Baden-Wuirttemberg, die einer
Vereinheitlichung der Vorgehensweise der Gutachterausschiisse dienten, gerechtfertigt.
Maf3geblich firr die Frage der VerfassungsmaBigkeit sei, dass die gesetzliche Konzeption
strukturell die Rahmenbedingungen fir eine geeignete Zusammensetzung der Gut-
achterausschisse, fiur die Unabhangigkeit und Neutralitat ihrer Mitglieder und fiir ein ord-
nungsgemalfes, transparentes und rechtlich tiberpriifbares Verfahren der Bodenrichtwer-
termittlung sicherstelle. Dies sei vorliegend gewahrleistet. Bei einem Anwendungsdefizit
vor Ort sei der Steuerpflichtige auch nicht rechtlos gestellt, sondern kénne von der Off-
nungsklausel in § 38 Abs. 4 LGrStG Gebrauch machen.
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Soweit die Klagerin riige, die Grundsteuer misse die Funktionen ihres Grundstiicks als
Lebensraum fiir die Bewohner, die Anlieger und die Umwelt beriicksichtigen und bewer-
ten, um nicht einseitige Interessen wahrzunehmen, sei zu erwidern, dass es sich bei dem
LGrStG in erster Linie um eine Fiskalzwecksteuer und nicht um eine Lenkungsteuer

handle.

Auch der Einwand des unangemessenen Erhebungsaufwands fur die Kommunen durch
die alle sieben Jahre erfolgende Hauptfeststellung greife nicht durch, weil dieser Aufwand
in erster Linie bei den Finanzdmtern und den Grundstlickseigentiimern und nicht bei den
Kommunen entstehe, deren Aufwand sich auf die Anpassung ihrer Hebesétze be-

schranke.

Bei Anwendung der anerkannten Auslegungsmethoden ergebe sich nur eine Méglichkeit
der Interpretation des § 38 Abs. 1 LGrStG, nach der es ausgeschlossen sei, den Boden-
richtwert individuell bei Abweichungen von wertbestimmenden Eigenschaften von Boden-
richtwertgrundstiick und Bewertungsobjekt im Einzelfall anzupassen. Dieses Ausle-

gungsergebnis sei auch verfassungsmafig.

Am 22. April 2024 beschloss der Senat, Beweis zu erheben iiber die Frage, ob der fur
die Bewertung des streitgegenstandlichen Grundstiicks maRgebliche Bodenrichtwert
durch den Gutachterausschuss ) entsprechend den einschldgigen ge-
setzlichen Vorgaben des Baugesetzbuchs (BauGB), der ImmoWertV und GuAVO fiir die
Bodenrichtwertermittlung ermittelt wurde, durch Vernehmung des Vorsitzenden des Gut-
achterausschusses ;, als sachverstandigen Zeu-
gen (GA Bl. 2697 ff.). Dem Zeugen wurde aufgegeben, bis zum 31. Mai 2024 die Beweis-

frage vorab schriftlich zu beantworten.

Dem kam der sachverstindige Zeuge durch Schreiben vom 28. Mai 2024 (GA
Bl. 4354 ff.) nach und erlauterte die Vorgehensweise des Gutachterausschusses

" 2 bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte. In einem ersten Schritt werde mit der Soft-
ware Automatische Kaufpreissammlung (AKS) die Kaufpreissammlung ausgewertet und
ein Bodenrichtwertvorschlag berechnet. Zur stichtagsbezogenen Fortschreibung werde

eine geeignete Indexreihe herangezogen; im vorliegenden Fall die Indexreihe fir Ein-
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und Zweifamilienhduser. Im zweiten Schritt berate der Gutachterausschuss iiber den Bo-
denrichtwertvorschlag und lege den Bodenrichtwert anschlieBend fest. Herbei gelte sein
besonderes Augenmerk der Zonenabgrenzung, den Vergleichspreisen innerhalb der
Zone (falls vorhanden), der Preisentwicklung des entsprechenden Teilmarktes im gesam-
ten Stadtgebiet sowie die Entwicklung der vergleichbaren Nachbarzonen. Um die Qualitét
der Daten der Kaufpreissammlung zu erhéhen, erhebe der Gutachterausschuss zusétz-
liche Informationen, wie zum Beispiel aus Fragebogen (§ 197 Abs. 1 BauGB), Bauakten

und dem Geoinformationssystem.

Bei der erstmaligen Bodenrichtwertermittiung im Jahr 1963 hatten dem Gutachteraus-
schuss noch geniigend Vergleichspreise fir unbebaute Grundstiicke in der Bodenricht-
wertzone , vorgelegen. Seit Mitte der siebziger Jahre sei das Gebiet vollstén-
dig bebaut. Vergleichspreise fiir unbebaute Grundstiicke lieRen sich hier nur noch bei
Abbruch von Bestandsgebauden unter Beriicksichtigung der Abbruchkosten ermitteln.
Fur die Ermittlung zum Stichtag 1.1.2022 hatten keine Vergleichspreise vorgelegen. Die
Gebietsstruktur innerhalb der Bodenrichtwertzone sei seit dem Jahr 1963 nahezu unver-
andert. Es sei mehrheitlich eine homogene zweigeschossige Wohnbebauung mit Ein-
und Zweifamilienhdusern, neben einigen Mehrfamilienhdusern, vorhanden. Eine Unter-
suchung der Grundstiickstiefen in der Bodenrichtwertzone _"im Jahr 2000
habe eine Spanne von 35m bis 70m ergeben. Unter Beriicksichtigung der typischen
Grundstiickstiefe habe der Gutachterausschuss fiir die Definition des Bodenrichtwert-
grundstiicks eine Grundstiickstiefe von 40m festgelegt.

Der Gutachterausschuss habe im Jahr 2012 das marktbezogene Verfahren
~Ermittlung von Bodenrichtwerten mittels Lagewertverfahren“ durchgefiihrt. Anhand ei-
nes Zielbaumes seien die Lagewerte der Bodenrichtwertzonen fur Mehrfamilienhaus-
grundstiicke bewertet worden. Aufgrund der differenziert erarbeiteten Lagequalitdten
habe man dadurch auch marktorientierte Aussagen tber die Héhe der Bodenrichtwerte
in kaufpreisarmen Lagen treffen kénnen. Im Laufe des Projekts sei das Lagewertverfah-
ren aufgrund des engen zonalen nachbarschaftlichen Zusammenhangs auf Bodenricht-
wertzonen mit Ein- und Zweifamilienhausern erweitertet worden. Fiir die Bodenrichtwert-
zone _ sei ein relativer Lagewert von 4,64 und ein klassifizierter Lagewert von
5 ermittelt und damit das Bodenrichtwertniveau und die Bodenrichtwertzonenabgrenzung

bestatigt worden.
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Die Ermittlung der Bodenrichtwerte zum 1.1.2022 habe der der Gutachterausschuss

zum Anlass genommen, alle 778 Bodenrichtwertzonen zum 31.12.2020, davon
375 im Bereich Wohnen, zu iiberprifen. Ziel sei es gewesen, die Bodenrichtwerte noch
feiner zu untergliedern, die Abgrenzungen zu optimieren und die Definitionen der Boden-
richtwerte noch praziser zu gestalten. Aufgrund der Uberpriifung seien 73 neue Zonen,
davon 32 im Bereich Wohnen, festgelegt worden. Fiinf Zonen seien entfallen, 52 Zonen-
abgrenzungen sowie 46 Zonendefinitionen gedndert worden. Die Bodenrichtwertzone

_" sei nicht geandert worden.

Die Aufteilung des Grundstiicks der Klagerin in 706 m? bis zur Tiefe von 40 m und 403 m?
fur die dartiber hinausgehende Flache kdnne bestétigt werden. Der objektspezifische Bo-
denwert des Grundstiicks betrage daher 427.884,90 €. Es kdnne davon ausgegangen
werden, dass die Hochwassergefahren aufgrund der Lage im ,Tiefgestade® in den Bo-

denrichtwerten bereits eingepreist seien.

Eine Wertabweichung eines Grundstiicks von mehr als 30% gemaR § 38 Abs. 4 LGrStG
komme in der Bodenrichtwertzone bei einer durchschnittlichen Breite der Grundstiicke
von 18 m erst ab einer Grundstuckstiefe von 72,50 m in Betracht. Die maximale geogra-
fisch ermittelte Grundstiickstiefe in der Bodenrichtwertzone betrage jedoch nur 71,03 m.
Keines der Grundstiicke (iberschreite daher nach sachverstdndiger Einschatzung die
Schranke des § 38 Abs. 3 LGrStG.

Wegen der Einzelheiten wird auf das Schreiben des sachverstandigen Zeugen vom
28. Mai 2024 (GA BI. 4354 ff.) verwiesen.

Uber das Verfahren wurde gemeinsam mit dem weiteren Musterverfahren 8 K 2368/22
mundlich verhandelt. In der miindlichen Verhandlung wurde der sachverstandige Zeuge

. vernommen. Aulerdem wurden die Herren > und , beide Mitglieder
des Gutachterausschusses ) _ , als sachversténdige Zeugen vernommen.
Auf das Protokoll Giber die miindliche Verhandlung und die Abschrift der Tonaufnahmen

ihrer Vernehmungen wird verwiesen.
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Auf entsprechende Anfrage des Gerichts vom 26. April 2024 teilten die Vertreter des FA
mit, dass die in einschldgigen Presseberichten angekiindigten unverbindlichen und nur
Informationszwecken dienenden aufkommensneutralen Hebeséatze durch das Finanzmi-
nisterium des Landes Baden-Wiirttemberg bislang nicht ermittelt wurden.

Hinsichtlich der Einzelheiten des Beteiligtenvorbringens und des Sach- und Streitstandes

wird auf die gewechselten Schriftsatze, den weiteren Inhalt der Gerichtsakte sowie die

beigezogenen Steuerakten des Beklagten Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

1. Die Entscheidung ergeht durch Endurteil. Von einer Entscheidung durch Zwischenur-
teil iber den Grund nach § 99 Abs. 1 der Finanzgerichtsordnung (FGO) i.V. mit § 2 Abs. 2
Satz 2 LGrStG - wie vom Klagervertreter angeregt - nimmt der Senat Abstand. Nach § 99
Abs. 1 FGO kann das Gericht durch Zwischenurteil tiber den Grund vorab entscheiden,
wenn bei einer Leistungs- oder einer Anfechtungsklage gegen einen Verwaltungsakt ein
Anspruch nach Grund und Betrag strittig ist. Die Vorschrift kommt bei gesonderten und
einheitlichen Feststellungen - wie im Streitfall - nicht zur Anwendung, weil diese Streitsa-
chen nicht auf die Erfiillung eines Anspruchs gerichtet sind, sondern nur ein Element des
Anspruchs betreffen (BFH-Urteile vom 17. Oktober 1979 - | R 157/76, BFHE 129, 443,
BStBI 11 1980, 252; vom 17. November 1992 - VIII R 35/91, BFH/NV 1993, 316 und vom
11. Juli 2023 -1 R 21/20, BFHE 281, 424; BFH-Beschluss vom 20. November 2008
- IV B 7/08, juris; offengelassen BFH-Urteil vom 26. Februar 2014 - | R 47/13, BFH/NV
2014, 1395; a.A. Brandis in Tipke/Kruse, AO/FGO, 180. Lieferung, 3/2024, § 99 FGO
Rz. 5; Stapperfend in Graber, FGO, 9. Aufl. 2019, § 99 FGO Rz. 5). Uberdies halt der
Senat eine Entscheidung durch Zwischenurteil nicht fir zweckméRig. Der angefochtene
Bescheid ist rechtméRig und die Streitsache insgesamt entscheidungsreif. Die Einholung
eines Sachverstandigengutachtens durch das Gericht zu méglichen weiteren wertbeein-
flussenden Merkmalen kommt nicht in Betracht. § 38 Abs. 4 LGrStG erlegt der Kl&gerin
eine Nachweispflicht auf, d.h. sie hatte ggf. ein Privatgutachten einholen und in das Ver-
fahren einfihren missen (vgl. BFH-Urteil vom 17. November 2021 - || R 26/20, BFH/NV
2022, 822, Rn. 15 ff.). Dem Sinn und Zweck des § 99 Abs. 1 FGO, das Verfahren einer

méglichst ziigigen und zugleich verfahrensékonomischen Erledigung zuzufithren, wiirde
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ein Zwischenurteil deshalb nicht gerecht werden. Auf die Zusage des FA in der mundli-
chen Verhandlung, ein ggf. von der Klagerin noch nachzureichendes Gutachten zu be-

ricksichtigen, wird im Ubrigen verwiesen (GA Bl. 4582).

2. Die Klage ist zulassig. Der Finanzrechtsweg ist gegeben. Es kann dahingestellt blei-
ben, ob § 33 Abs. 1 Nr. 1 FGO einschlagig ist oder § 33 Abs. 1 Nr. 4 FGO i.V. mit § 2
Abs. 2 Satz 1 LGrStG bzw. i.V. mit § 4 des Gesetzes zur Ausfiithrung der Finanzgerichts-
ordnung (AGFGO) zur Anwendung kommen (vgl. zu den Einzelheiten Krumm in
Tipke/Kruse, aa0O, § 33 FGO, Rn. 19a und 19b).

3. Die Klage ist sowohl nach ihrem Hauptantrag als auch nach ihrem Hilfsantrag unbe-
grindet. Der angefochtene Bescheid iber die Feststellung des Grundsteuerwerts auf den
1. Januar 2022 ist rechtmaRig und verletzt die Klagerin nicht in ihren Rechten (§ 100
Abs. 1 Satz 1 FGO).

a) Der angefochtene Bescheid ist in einfachrechtlicher Hinsicht nicht zu beanstanden.
Der angefochtene Grundsteuerwertbescheid stellt den Wert der streitgegenstandlichen
wirtschaftlichen Einheit zum 1. Januar 2022 (§ 15 Abs. 3 LGrStG) in zutreffender Héhe
fest. Zwischen den Beteiligten ist zu Recht unstreitig, dass es sich bei der wirtschaftlichen
Einheit um Grundvermégen im Sinne des § 37 i.V. mit § 27, § 13 Abs. 3, § 3 Nr. 2 LGrStG
handelt. Bei der Wertermittiung hat das FA nach den Vorgaben des § 38 Abs. 1 Satze 1
und 2 LGrStG den Bodenrichtwert des Richtwertgrundstiicks in der Bodenrichtwertzone
angesetzt, in der sich das streitgegensténdliche Grundstiick befindet. Es handelt sich

1

dabei um die Richtwertzone ~ in - , deren Richtwertgrund-
stick auf den 1. Januar 2022 einen Bodenrichtwert von 510 €/m? ausweist. Die vom FA
gemall § 38 Abs. 1 Satz 1 LGrStG zugrunde gelegte Flache des Grundstiicks von
1.109 m? entspricht den Angaben der Klagerin (GA BI. 5) und dem Akteninhalt (vgl. Ein-

heitswertakte Bl. 3) sowie der tatsachlichen Verstandigung.

aa) Der Gutachterausschuss hat den Bodenrichtwert im Rahmen seines Beurteilungs-
spielraums zutreffend festgestellt. Der Senat ist nach Wiirdigung der schriftlichen Aus-
kunft und der Aussage des sachverstandigen Zeugen in der miindlichen Verhand-
lung davon Uberzeugt, dass der Gutachterausschuss ‘ * den Boden-
richtwert des Richtwertgrundstiicks entsprechend den gesetzlichen Vorgaben und unter
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sachgemaéer Ausschépfung seines Beurteilungsspielraums ermittelt hat. Der Senat hat
im Rahmen der eingeschrankten gerichtlichen Uberpriifung keine Beurteilungsfehler fest-

gestellt.

(1) Mit der Anfechtung eines Grundsteuerwertbescheids kann die Klagerin im finanzge-
richtlichen Verfahren auch eine Uberpriifung der dem Bescheid zugrundeliegenden Bo-
denrichtwertfeststellung durch den zustandigen Gutachterausschuss erreichen (Be-
schluss des Finanzgerichts Rheinland-Pfalz vom 23. November 2023 - 4 V 1295/23, juris,
Rn. 120 ff. mwN). Das gebietet Art. 19 Abs. 4 Satz 1 GG.

(2) Den Gutachterausschiissen kommt bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte ein Beur-
teilungsspielraum zu, der nur eingeschrankt gerichtlich tiberpriift werden darf. Ein Anlass
zur gerichtlichen Prifung liegt vor, wenn gerichtlich Gberprifbare Beurteilungsfehler bei
der Bodenrichtwertermittlung substantiiert dargelegt werden oder sonst konkrete Anhalts-

punkte hierfur bestehen.

Gerichtlich uberprifbar ist dabei, ob der Gutachterausschuss § 196 BauGB und die Vor-
schriften der ImmoWertV und der GuAVO zutreffend ausgelegt und die seinen Entschei-
dungen zugrundeliegenden Tatsachen vollstdndig und richtig festgestellt hat, die von ihm
gewahlte Methodik mit den gesetzlichen Vorgaben Ubereinstimmt, er § 15 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV beim Zuschnitt der Bodenrichtwertzone beachtet, § 15 Abs. 2 ImmoWertV
angewandt und das Verfahren ordnungsgemaR gestaltet hat, ob er sachfremde Erwi-
gungen angestellt oder offenkundig nicht mehr vertretbare Ergebnisse festgestellt hat
(Krumm in Krumm/PaeRens, GrStG, 1. Auflage, 2022, Grundlagen Rn. 134; § 38
BWLGrStG Rn. 5, § 247 GrStG Rn. 19 ff.).

Halt die Ermittlung des maRRgebenden Bodenrichtwerts der gerichtlichen Priifung nicht
stand, so ist dem zusténdigen Gutachterausschuss Gelegenheit zur Nachbesserung zu
geben, hilfsweise in entsprechender Anwendung des § 38 Abs. 3 LGrStG der Wert des
Grundstiicks aus Werten vergleichbarer Flachen abzuleiten (Krumm, aaO, § 38
BWLGrStG Rn. 5).

(3) Die Uberpriifung der im Streitfall maRgeblichen Bodenrichtwertzone fiihrt zu keinen
Beanstandungen. Gemaf § 196 Abs. 1 Satz 3 BauGB sind Richtwertzonen zu bilden, die
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jeweils Gebiete umfassen, die nach Art und Maf3 der Nutzung weitgehend {ibereinstim-
men. Eine Bodenrichtwertzone besteht aus einem rdumlich zusammenhangenden Gebiet
(§ 15 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Bodenrichtwertzonen sind so abzugrenzen, dass
lagebedingte Wertunterschiede zwischen den Grundstiicken, fiir die der Bodenrichtwert
gelten soll, und dem Bodenrichtwertgrundstiick grundsatzlich nicht mehr als 30 Prozent
betragen (§ 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Wertunterschiede, die sich aus nicht mit dem
Bodenrichtwertgrundstiick Gibereinstimmenden Grundstiicksmerkmalen einzelner Grund-
stiicke ergeben, sind bei der Abgrenzung nicht zu beriicksichtigen (§ 15 Abs. 1 Satz 3
ImmoWertV).

Diese Anforderungen sind vorliegend erfillt. Ausweislich der schriftlichen Auskunft des
sachverstandigen Zeugen . besteht die Bodenrichtwertzone * aus einem
rdumlich zusammenhangenden Gebiet, dessen Grundstiicke nach Art und Mal3 der bau-
lichen Nutzung weitgehend tibereinstimmen. Die Grundstiicke sind mehrheitlich mit zwei-
geschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern, neben einigen Mehrfamilienhdusern, be-
baut. Die lagebedingten Wertunterschiede zwischen den Grundstiicken der Richtwert-
zone , “und dem Bodenrichtwertgrundstiick betragen entsprechend den Vor-
gaben des § 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV grundsétzlich nicht mehr als 30 Prozent.

(4) Die Angaben zum Bodenrichtwertgrundstiick entsprechen ebenfalls den gesetzlichen
Vorgaben. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick,
dessen Grundstiicksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und boden-
bezogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen in der nach § 15 gebildeten Bo-
denrichtwertzone Ubereinstimmen (§ 13 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV). Die wertbeeinflus-
senden Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks sind darzustellen (§ 196 Abs. 1 Satz 4
BauGB). Dazu gehéren zumindest der Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) und die
Art der Nutzung (§ 16 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV i.V. mit Anlage 5).

Die Anforderungen wurden im Streitfall erfullt. Als wertbeeinflussende Merkmale des
Richtwertgrundsticks sind ausweislich der schriftlichen Auskunft (GA Bl. 4356, 4364) die
notwendigen Angaben zum Entwicklungszustand (baureifes Land) und der Art der Nut-
zung (Wohnbauflache, Ein- und Zweifamilienhduser) dargestellt. Dariiber hinaus wird die

Grundstiickstiefe angegeben.
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(5) Nach § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB sind aufgrund der Kaufpreissammlung flachende-
ckend Bodenrichtwerte als durchschnittliche Lagewerte fir den Boden unter Berticksich-
tigung des unterschiedlichen Entwicklungszustands zu ermitteln. In bebauten Gebieten
sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden
unbebaut ware (§ 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB). Die Bodenrichtwerte sind vorrangig im
Vergleichswertverfahren (§§ 24, 25 ImmoWertV) zu ermitteln (§ 14 Abs. 1 Satz1 Im-
moWertV). Dabei sind die Kaufpreise an die Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwert-
grundstiicks und an den Bodenrichtwertstichtag mithilfe geeigneter Indexreihen, Umrech-
nungskoeffizienten, marktiiblicher Zu- oder Abschlage oder in anderer Weise anzupas-
sen (§ 14 Abs. 1 Satz 2i.V. mit § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV). Fiir die Bodenricht-
wertermittlung in Gebieten ohne oder mit geringem Grundstiicksverkehr kénnen Kauf-
preise und Bodenrichtwerte aus vergleichbaren Gebieten oder aus vorangegangenen
Jahren herangezogen werden (§ 14 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV). Dariiber hinaus kénnen
deduktive oder andere geeignete Verfahrensweisen angewendet werden (§ 14 Abs. 2
Satz 2 ImmoWertV).

Die Bodenrichtwertermittlung auf den 1. Januar 2022 durch den Gutachterausschuss
entspricht diesen Vorgaben. Der sachverstandige Zeuge hat dar-
gelegt, dass es sich bei der Bodenrichtwertzone " um eine sog. kaufpreisarme
Lage im Sinne des § 14 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV handelt; im mafRgebenden Beobach-
tungszeitraum fiir den Stichtag 1.1.2022 lag kein Vergleichspreis in der Bodenrichtwert-
zone vor. Der Bodenrichtwert wurde daher anhand der Indexreihe fiir Ein- und Zweifami-
lienhduser fortgeschrieben. Hierzu bediente sich der Gutachterausschuss einer speziel-
len Software (sog. automatisierte Kaufpreissammlung - AKS -). Hinsichtlich der Einzel-
heiten der Funktionsweise der Software wird auf die Vernehmung des sachverstandigen
Zeugen in der miindlichen Verhandlung verwiesen. Um die Qualitat der Kaufpreissamm-
lung zu verbessern, erhebt der Gutachterausschuss noch weiter Informationen, zum Bei-
spiel aus Fragebégen und Bauakten. Die aus der Anwendung der Software gewonnenen
Ergebnisse und festgestellten Wertveranderungen wiirdigte der Gutachterausschuss mit-
hilfe der ihm vorliegenden Daten und leitete anschliefend den Bodenrichtwert ab. Der
Gutachterausschuss filhrte im Jahr 2012 ein sog. Lagewertverfahren* durch (vgl. § 7

Abs. 2 ImmoWertV), anhand dessen das - damalige (nunmehr fortgeschriebene) - Bo-
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denrichtwertniveau und die Bodenrichtwertzonenabgrenzung bestétigt wurden. Aus An-
lass der Bewertung zum Stichtag 1. Januar 2022 hat der Gutachterausschuss die Zonen-

abgrenzung erneut tUberprift.

Die Behauptung der Klagerseite, die Bodenrichtwerte wiirden in erster Linie nach Art und
Maf} der baulichen Nutzung abgegrenzt und Lagefaktoren wiirden erst sekundar eine
Rolle spielen (GA BI. 2664), hat die Beweisaufnahme nicht bestatigt. Der ausdriicklich zu
dieser Behauptung vernommene sachverstandige Zeuge “ konnte hierzu keine
Angaben machen. Der sachverstindige Zeuge erlduterte den Vorgang der Boden-
richtwertfeststellung wie oben dargestellt. Sowohl die Art und das Maf3 der baulichen Nut-
zung als auch die Lage der Grundstiicke werden danach maf3geblich bei der Ermittlung
der Bodenrichtwerte bericksichtigt. Ein Rangverhaltnis in dem von der Klagerin behaup-

teten Sinn hat der Senat nicht festgestellt.

bb) Der Bodenrichtwert des Richtwertgrundstiicks wird pauschal auf alle Grundstiicke der
entsprechenden Richtwertzone angewandt. Eine individuelle Anpassung des Bodenricht-
werts im Einzelfall bei Abweichungen zwischen den wertrelevanten Eigenschaften des
Bodenrichtwertgrundstiicks und des streitgegensténdlichen Grundstiicks, insbesondere

hier im Hinblick auf die Grundstiickstiefe, kommt nicht in Betracht.

MafRgebend ist nach § 38 Abs. 1 Satz 2 LGrStG der Bodenrichtwert des Richtwertgrund-
stiicks in der Bodenrichtwertzone, in der sich das zu bewertende Grundstiick befindet.
Der Wortlaut des § 38 Abs. 1 Satz 2 LGrStG spricht dafiir, dass der Bodenrichtwert des
Richtwertgrundstiicks nach dem Willen des Gesetzgebers pauschal und ohne weitere
Anpassungen fiir alle Grundstiicke der Richtwertzone anzuwenden ist, weil andernfalls
die Erwdhnung des Richtwertgrundstiicks in der Vorschrift Gberflissig wéare. Das zeigt
der Vergleich der Vorschrift mit § 145 Abs. 3 BewG und § 179 BewG, in denen jeweils
nur der Begriff des Bodenrichtwerts vorkommt, was nach der Rechtsprechung (BFH-
Beschluss vom 12. Januar 2021 - Il B 61/19, BFH/NV 2021, 529, Rn. 20 und BFH-Urteil
vom 25. August 2010 - || R 42/09, BFHE 230, 570, BStBI 1l 2011, 205, Rn. 16) und der
Finanzverwaltung (R B 179.2 ErbStR 2020) eine individuelle Anpassung erlaubt.

Auch aus der Entstehungsgeschichte der Vorschrift und ihrem Sinn und Zweck folgt, dass

bei Anwendung des § 38 Abs. 1 LGrStG keine individuellen Anpassungen vorgenommen
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werden dirfen. Im Entwurf eines Gesetzes zur Regelung einer Landesgrundsteuer der
Landesregierung vom 30. September 2020 wird ausgefiihrt, dass eine individuelle
Wertanpassung nicht erfolgen solle, um die leichte Administrierbarkeit der Grundsteuer
sicherzustellen (Landtagsdrucksache 16/8907 S. 81; ebenso die Begriindung des Ent-
wurfs des Gesetzes zur Anderung des Landesgrundsteuergesetzes und zur Einfiihrung
eines gesonderten Hebesatzrechts zur Mobilisierung von Bauland vom 26. Oktober 2021,
Landtagsdrucksache 17/1076 S. 19 f.).

Das FA hat daher im Streitfall bei der Ermittlung des Grundstickswerts zutreffend
510 €/m? zugrunde gelegt. Es ist rechtlich unerheblich, dass nach den Angaben des Gut-
achterausschusses fir die Giber die Grundstiickstiefe von 40 m hinausgehende Flache
nur ein individuell angepasster, objektspezifische Bodenwert von 33% (168,30 €) anzu-
setzen ist. Auch auf die weiteren, von der Klagerin geschilderten besonderen (Lage-)Ei-
genschaften und Umstande ihres Grundstiicks (z.B. Hochwassergefahr) kommt es bei
der Anwendung des § 38 Abs. 1 LGrStG nicht an.

cc) Der Ansatz des objektspezifischen Bodenwerts des Grundstiicks von 427.800 €
kommt im Streitfall auch nicht unter Anwendung des § 38 Abs. 4 LGrStG in Betracht. Die
Vorschrift fordert, dass der nachgewiesene tatsédchliche Wert des Grund und Bodens zum
Zeitpunkt der Hauptfeststellung mehr als 30 Prozent von dem Wert nach § 38 Abs. 1
LGrStG abweicht. Die Abweichung des geringeren objektspezifischen Bodenwerts, wie
ihn der sachverstandige Zeuge ermittelt hat, vom Wert des Richtwertgrundstiicks betragt
im Streitfall lediglich 24% (GA 4365). Eine weitergehende Abweichung hat die Klagerin
nicht durch ein qualifiziertes Sachverstandigengutachten i.S. des § 38 Abs. 4 Satz 2
LGrStG nachgewiesen.

b) § 38 LGrStG ist verfassungsgemaf. Die von der Klagerin geriigten Grundrechts- und

sonstigen Verfassungsverstéf3e liegen nicht vor.

aa) Die Gesetzgebungskompetenz des Landes ergibt sich aus Art. 105 Abs. 2 Satz 1i.V.
mit Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 GG in der Fassung des Gesetzes zur Anderung des Grund-
gesetzes vom 15. November 2019 (BGBI |, 2019, 1546), wonach die Lander abwei-

chende Regelungen Uber die Grundsteuer treffen kénnen, wenn der Bund von seiner
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konkurrierenden Gesetzgebungszustandigkeit Gebrauch gemacht hat (sog. Abwei-
chungsgesetzgebung der Lander, vgl. Oeter/Krénke in Huber/Vof3kuhle, Grundgesetz,
Kommentar, 8. Auflage, 2024, Art. 72 Rn. 124; Landtagsdrucksache 16/8907 S. 57).

Der Bund hat von seiner Gesetzgebungsbefugnis mit dem Gesetz zur Reform des Grund-
steuer- und Bewertungsrechts (Grundsteuer-Reformgesetz - GrStRefG -) vom 26. No-
vember 2019 (BGBI 2019, 1794) Gebrauch gemacht (vgl. BFH-Beschluss vom 27. Mai
2024 - Il B 78/23 (AdV), juris, Rn. 18 f.; Jachmann-Michel in Huber/VoRRkuhle, Art. 105
Rn. 46e; Landtagsdrucksache 16/8907 S. 56 f.). Damit war die Befugnis des Landes er-
Offnet mit dem LGrStG vom 4. November 2020 (Gesetzblatt fur Baden-Wirttemberg -
GBI. 2020 S. 974) eine hiervon abweichende Regelung Uiber die Grundsteuer zu erlas-

sen.

Das LGrStG regelt eine Grundsteuer im Sinne des Art. 105 Abs. 2 Satz 2 GG i.V. mit
Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 GG. Das Prinzip der objektiven Leistungsfahigkeit als Belas-
tungsgrund der Steuer und die Ausrichtung der Bewertung des Grundvermégens am Ver-
kehrswert - wie dies schon bei der Einheitsbewertung der Fall war (vgl. Bundestags-
Drucksache 1V/1488 S. 31) - fuhrt nicht dazu, dass die Grundsteuer als ,kleine* Vermé-
gensteuer zu qualifizieren ist, fiir die das Land keine Gesetzgebungskompetenz habe,
wie die Klagerin meint. Das BVerfG entschied in seinem Urteil zur Einheitsbewertung,
dass die Gesetzgebungskompetenz fiir die Bewertung fiir Zwecke der Grundsteuer sich
aus Art. 105 Abs. 2 Nr. 3 GG in der Ursprungsfassung vom 23. Mai 1949 ergab, in der
die Realsteuern, zu der die Grundsteuer gehért, aufgefiihrt waren (vgl. BVerfG-Urteil vom
10. April 2018 - 1 BvL 11/14, BVerfGE 148, 147-217, Rn. 84 f.; Seer, GA Bl. 334 und 336;
Krumm, aaO, Grundlagen Rn. 74 ff.; nicht eindeutig Kirchhof, GA Bl. 105, 118, 128 ff.).

Das LGrStG hat seine Wirkung nicht geman Art. 72 Abs. 3 Satz 3 GG (sog. lex posterior
- Regel) durch das Grundsteuerreform-Umsetzungsgesetz des Bundes vom 16. Juli 2021
wieder verloren. Es kann dahinstehen, ob es insoweit mangels entsprechender Kenn-
zeichnung bzw. Zitierung schon von vornherein an einer Aul3erkraftsetzung des Landes-
rechts fehlte (Oeter/Krénke in Huber/VoRkuhle, Art. 72, Rn. 130 mwN und Jachmann-
Michel in Huber/VoRRkuhle Art. 105 Rn. 46 f.). Dem Grundsteuerreform-Umsetzungsge-
setz ist nicht zu enthehmen, dass mit seinem Inkrafttreten das LGrStG aufgehoben wer-
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den sollte. Jedenfalls wurde das LGrStG durch das Gesetz zur Anderung des Landes-
grundsteuergesetzes und zur Einfilhrung eines gesonderten Hebesatzrechts zur Mobili-
sierung von Bauland (AndGLGrStG) vom 22. Dezember 2021 (GBI. 2021 S. 1029) und
durch das Gesetz zur Anderung des Landesgrundsteuergesetzes vom 13. Juni 2023
(GBI. 2023 S. 170) zeitlich nachfolgend wieder geandert und ist jedenfalls aus diesem

Grund wirksam.

§ 38 Abs. 1 LGrStG bestimmt keinen eigenen von § 196 BauGB abweichenden Boden-
richtwertbegriff und Giberdehnt dadurch nicht Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 GG, wie die Kla-
gerin meint, sondern verweist nach seinem eindeutigen Wortlaut auf die Regelung in
§ 196 BauGB. Ein Eingriff in die Gesetzgebungskompetenz des Bundes liegt daher nicht

Vor.

Es kann dahingestellt bleiben, ob der Einwand der Klagerin zutrifft, das Land habe wegen
Art. 108 Abs. 5 Satz 2 GG die Gesetzgebungskompetenz nur hinsichtlich des materiellen
Grundsteuerrechts und nicht fiir die Verfahrensvorschriften in § 14 Satz 2 Halbsatz 2
LGrStG, § 22 Abs. 3 Nr. 1 LGrStG und § 38 Abs. 4 Satz 3i.V. mit § 16 Abs. 4 Satz 3 Nr. 1
LGrStG (Wiegand in Réssler/Troll, BewG, Vorbemerkung zu LGrStG Baden-Wiirttem-
berg, Rn. 2 f.; aA Krumm, aaO, Grundlagen Rn. 77; Driien in Stenger/Loose, VerfR
GrStG, Rn. 13; wohl auch Uhle in Diirig/Herzog/Scholz, GG, Kommentar, Art. 72 Rn. 58).
Er ist jedenfalls unbeachtlich, weil die genannten Verfahrensvorschriften im Streitfall nicht

zur Anwendung kommen und die Frage nicht entscheidungserheblich ist.

§ 38 Abs. 1 LGrStG greift auch nicht unzuldssig in die Gesetzgebungskompetenz des
Bundes fiir das Bodenrecht aus Art. 74 Abs. 1 Nr. 18 zweiter Fall i.V. mit Art. 72 Abs. 1
GG ein. Entgegen der Ansicht der Klagerin ist § 38 LGrStG keine Lenkungsnorm. Der
durch die Bodenwertsteuer des LGrStG mutmallich entstehende Druck zur Bebauung
unbebauter oder schlecht ausgenutzter Grundstiicke ist lediglich ein - wenn auch vom
Gesetzgeber erwiinschter - Nebeneffekt der Bodenwertsteuer (Landtagsdrucksache
16/8907 S. 100). Es kann daher offenbleiben, ob eine entsprechende Lenkungsvorschrift
in den Regelungsbereich des Bodenrechts eingreifen wirde. Hiergegen spricht aul3er-
dem, dass das Bodenrecht die gesetzlichen Regelungen lber die Nutzung des Bodens,
insbesondere das Bauplanungsrecht erfasst (Uhle, aaO, Art. 74 Rn. 379, 399). Eine ent-

sprechende Lenkungsnorm wiirde gerade auf die mdglichst volistandige Ausnutzung des
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gesetzlichen Bebauungsrechts abzielen und damit nicht in den Bereich des Bodenrechts

eingreifen, sondern an seine Regelungen als gegebene Voraussetzung ankntipfen.

Anhaltspunkte fir VerstéRe gegen die Vorschriften Gber das Gesetzgebungsverfahren
gemal Art. 59 ff. der Verfassung des Landes Baden-Wirttemberg sind weder konkret
vorgetragen noch ersichtlich. Der Einwand der Klagerin, bei einer grundlegenden Neu-
ausrichtung des Steuerrechts miisse der Gesetzgeber die neuen Kenngréfen nicht nur
kenntlich machen, sondern ,fir die politisch interessierte Offentlichkeit umfassend disku-
tierbar offenlegen” und vorliegend habe der Gesetzgeber dagegen versto3en, weil er bei
der Entstehung des LGrStG die Stellungnahmen aus den Anhérungen nicht &ffentlich
gemacht habe, ist unbegriindet. Eine soiche verfassungsrechtliche Verpflichtung des Ge-

setzgebers ergibt sich weder aus dem Grundgesetz noch der Landesverfassung.

bb) § 38 LGrStG verstéft nicht gegen den Gleichbehandlungsgrundsatz gemaR Art. 3
Abs. 1 GG.

(1) Art. 3 Abs. 1 GG gebietet, alle Menschen vor dem Gesetz gleich zu behandeln. Gleich-
heitsrechtlicher Ausgangspunkt im Steuerrecht ist der Grundsatz der Lastengleichheit.
Die Steuerpflichtigen miissen dem Grundsatz nach durch ein Steuergesetz rechtlich und
tatsachlich gleichmaRig belastet werden. Der Gleichheitssatz beldsst dem Gesetzgeber
einen weit reichenden Entscheidungsspielraum sowohl bei der Auswahl des Steuerge-
genstandes als auch bei der Bestimmung des Steuersatzes. Abweichungen von der mit
der Wahl des Steuergegenstandes einmal getroffenen Belastungsentscheidung missen
sich indessen ihrerseits am Gleichheitssatz messen lassen (Gebot der folgerichtigen
Ausgestaltung des steuerrechtlichen Ausgangstatbestands). Demgemag bediirfen sie ei-
nes besonderen sachlichen Grundes, der die Ungleichbehandlung zu rechtfertigen ver-
mag (BVerfG-Urteil vom 17. Dezember 2014 - 1 BvL 21/12, BVerfGE 138, 136-255, Rn.
123, 131; BVerfG-Beschluss vom 23. Juni 2015 - 1 BvL 13/11, BVerfGE 139, 285-321,
Rn. 72; BVerfG-Urteile vom 10. April 2018 - 1 BvR 1236/11, BVerfGE 138, 217-267 und
-1 BvL 11/14, BVerfGE 148, 147-217, Rn. 96 und 168).

(2) Art. 3 Abs. 1 GG verlangt stets auch eine gleichheitsgerechte Ausgestaltung der Be-
messungsgrundlage einer Steuer. Die Bemessungsgrundlage muss, um die gleichma-
Rige Belastung der Steuerpflichtigen zu gewéhrleisten, so gewahlt und ihre Erfassung so
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ausgestaltet sein, dass sie den mit der Steuer verfolgten Belastungsgrund in der Relation
der Wirtschaftsgiter zueinander realitatsgerecht abbildet (vgl. BVerfG-Beschllisse vom
22. Juni 1995 - 2 BvL 37/91, BVerfGE 93, 121-165 Rn. 47; und - 2 BvR 552/91, BVerfGE
93, 165-179 Rn. 21; vom 7. November 2006 - 1 BvL 10/02, BVerfGE 117, 1-70, Rn. 103;
vom 23. Juni 2015 - 1 BvL 13/11, BVerfGE 139, 285-321 Rn. 73, stRspr). Dies gilt be-
sonders, wenn die Steuer mit einem einheitlichen Steuersatz erhoben wird, da aus der
Bemessung resultierende Ungleichheiten dann nicht mehr auf einer spateren Ebene der
Steuererhebung korrigiert oder kompensiert werden kénnen (vgl. BVerfG-Beschluss vom
22. Juni 1995 - 2 BvL 37/91, BVerfGE 93, 121-165, Rn. 47). Um beurteilen zu kénnen,
ob die gesetzlichen Bemessungsregeln eine in der Relation realitdtsgerechte Bewertung
der erfassten Giiter und damit die Vergleichbarkeit der Bewertungsergebnisse im Einzel-
fall sicherstellen, muss das Gesetz das fiir den steuerlichen Belastungsgrund als maf3-
geblich erachtete Bemessungsziel erkennen lassen (BVerfG-Urteil vom 10. April 2018 -
1 BvL 11/14, BVerfGE 148, 147-217, Rn. 97).

(3) Ausgehend von diesen Vorgaben hat der Gesetzgeber fiir die Wahl der Bemessungs-
grundlage und die Ausgestaltung der Regeln ihrer Ermittlung einen gro3en Spielraum,
solange sie nur prinzipiell geeignet sind, den Belastungsgrund der Steuer zu erfassen
(vgl. BVerfG-Beschliisse vom 4. Februar 2009 - 1 BvL 8/05, BVerfGE 123, 1-39, Rn. 59;
vom 23. Juni 2015 - 1 BvL 13/11, BVerfGE 139, 285-321, Rn. 73). Bei der Wahl des
geeigneten Malstabs darf sich der Gesetzgeber auch von Praktikabilititserwagungen
leiten lassen, die je nach Zahl der zu erfassenden Bewertungsvorgédnge an Bedeutung
gewinnen und so auch in gréRerem Umfang Typisierungen und Pauschalierungen recht-
fertigen kénnen, dabei aber deren verfassungsrechtliche Grenzen wahren miissen (vgl.
dazu BVerfG-Urteil vom 5. November 2014 - 1 BvF 3/11, BVerfGE 137, 350-378, Rn. 66;
BVerfG-Beschluss vom 23. Juni 2015 - 1 BvL 13/11, BVerfGE 139, 285-321, Rn. 77).
Jedenfalls muss das so gewdhlte und ausgestaltete Bemessungssystem, um eine las-
tengleiche Besteuerung zu gewdhrleisten, in der Gesamtsicht eine in der Relation reali-
tats- und damit gleichheitsgerechte Bemessung des steuerlichen Belastungsgrundes si-
cherstellen (BVerfG-Urteil vom 10. April 2018 - 1 BvL 11/14, BVerfGE 148, 147-217,
Rn. 98 und 168).

(4) Bei Anwendung dieser Grundsatze auf den Streitfall liegt kein Versto3 gegen Art. 3
Abs. 1 GG vor.
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(a) Es verstdft nicht gegen den Grundsatz der Lastengleichheit, dass der Landesgesetz-
geber mit § 38 LGrStG die Grundsteuer fiir das Grundvermégen als eine Bodenwert-
steuer ausgestaltet hat und bei der Ermittlung des Grundsteuerwerts ausschlieRlich auf
den Grund und Boden abstellt, ohne zu beriicksichtigen, ob das Grundstiick bebaut ist
oder nicht. Der Gesetzgeber kann sich dabei auf seinen nach der standigen Rechtspre-
chung des BVerfG bestehenden weitreichenden Entscheidungsspielraum bei der Aus-
wahl des Steuergegenstands als Ausgangspunkt der Besteuerung berufen (vgl. BVerfG-
Urteil vom 10. April 2018 - 1 BvL 11/14, BVerfGE 148, 147-217, Rn. 96 und 168 mwN,;
ebenso Seer, GA Bl. 336; ders. in DB 2018, 1488 (1493); Léhr/Kempny, DStR 2019, 537
(539); Scheffler/Feldner, ifst Nr. 542 S. 161; Landtagsdrucksache 16/8907 S. 50 und 53).

Den hiergegen vorgetragenen Einwendungen der Klagerin folgt der Senat nicht. Es gibt
kein durch die historische Entwicklung der Grundsteuer hergebrachtes Vorverstandnis
des Verfassungsgebers, wonach der Steuergegenstand der Grundsteuer zwingend auch
die auf dem Grund und Boden befindlichen Gebaude einbeziehen muss (vgl. z.B. ,Histo-
rische Entwicklung der Grundsteuer”, vom 5. Januar 2018, WD 4 - 3000 - 026/18, Wis-
senschaftliche Dienste, Deutscher Bundestag; Loose in Stenger/Loose,
BewG/ErbStG/GrStG, 170. Lieferung, B. Rechtsentwicklung bis zum Grundsteuer-Re-
formgesetz Rn. 10; Krumm, aaO, Grundlagen Rn. 3 ff.). Das Grundgesetz nennt in den
einschlagigen Artikeln lediglich den Begriff der Grundsteuer, ohne ihn naher zu definie-
ren. Nach seinem Wortlaut umfasst er auch eine reine Bodenwertsteuer. Der ,Grund* ist
im allgemeinen Sprachgebrauch ,der Erdboden als Untergrund, die Erdoberflache, der
Boden® (vgl. Duden, Das groRe Wérterbuch der deutschen Sprache, 1979; ebenso Seer,
GA BIl. 294; Schmidt in Grootens, Grundsteuergesetz, Bewertungsgesetz Kommentar,
2. Auflage, 2022, C. Abschnitt |, Vorwort Rn. 42). Der Verweis von Kirchhof auf das Ein-
kommensteuerrecht (GA Bl. 151) geht fehl. Auch das Einkommensteuergesetz (EStG)
erfasst nicht sdmtliche Einnahmen bzw. Einkiinfte des Steuerpflichtigen, sondern nur die-
jenigen, die unter den Katalog der Einkunftsarten gemaR § 2 Abs. 1 Satz 1 EStG fallen.
Die Gibrigen Einnahmen sind nicht steuerbar (Schmidt/Weber-Grellet, EStG, Kommentar,
43. Auflage, 2024, § 2 Rn. 14 mit Beispielen).
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(b) Das LGrStG lasst sowohl seinen Belastungsgrund als auch das dafiir als ma3geblich
erachtete Bemessungsziel hinreichend deutlich erkennen (Seer, GA Bl. 341; Scheff-
ler/Feldner, ifst Nr. 542, S. 160). Es ist nicht erforderlich, dass im jeweiligen Steuergesetz
selbst der Belastungsgrund und das Bemessungsziel ausdriicklich genannt werden (so
aber Kirchhof, GA BI. 106 und 131 ff.), was im Ubrigen bei keinem der geltenden Steuer-
gesetze der Fall ist. Ausreichend ist die Erkennbarkeit mithilfe der gangigen Auslegungs-
methoden (BVerfG-Urteil vom 10. April 2018 - 1 BvL 11/14, BVerfGE 148, 147-217,
Rn. 104; Seer, GA Bl. 341).

Aus der Begriindung des Gesetzentwurfs ergibt sich, dass der Gesetzgeber als Belas-
tungsgrund in erster Linie die dem Eigentimer durch den Grundbesitz vermittelte Teilha-
bemdglichkeit an der kommunalen Infrastruktur und den rdumlichen Ressourcen der Ge-
meinde (insbesondere der Lageverfigbarkeit) und die sich hieraus ergebende Mdoglich-
keit einer ertragsbringenden bzw. potentialausschépfenden Nutzung des Grundstiicks
ausgewahlt hat (Aquivalenzgedanke). Zugleich beruft sich der Gesetzgeber auf die ob-
jektive Leistungsfahigkeit des Grundstlickseigentimers, die dieser ebenfalls durch die
Méglichkeit der Nutzung des Grundbesitzes erlangt. Beide Belastungsgriinde spiegelten
sich im Verkehrswert eines (fiktiv) unbebauten Grundstiicks lageabhangig und relations-
gerecht wider. Der Verkehrswert des Grund und Bodens soll durch die Heranziehung der
Bodenrichtwerte erfasst werden (Landtagesdrucksache 16/8907 S. 52 und 55).

(c) § 38 Abs. 1 LGrStG setzt beide Belastungsgriinde folgerichtig um und sorgt fir eine
realitdtsgerechte Bewertung der wirtschaftlichen Einheiten des Grundvermégens im Ver-
héltnis zueinander. Das Nutzenpotential ist magebend dafiir, welche Ertrdge aus dem
Grund und Boden erwirtschaftet werden kénnen, deshalb ist das Bemessungsziel folge-
richtig der Verkehrswert des Grund und Bodens. Im Verkehrswert bildet sich sowohl das
durch die kommunale Infrastruktur und die Lageverfigbarkeit maRgeblich beeinflusste
Nutzenpotential des Grund und Bodens als auch die objektive Leistungsfahigkeit des Ei-
gentimers ab, denn es gilt: Je héher der mit dem Grund und Boden erzielbare Ertrag,
desto hoher der Verkehrswert und desto héher zugleich die objektive Leistungsfahigkeit
des Eigentlimers (Seer, GA BI. 343 ff.; ders. in DB 2018, 1488 (1493 f); L6hr/Kempny,
DStR 2019, 537 (539)).
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Der Senat ist davon (iberzeugt, dass ein hinreichender wirtschaftlicher Zusammenhang
(vgl. Jachmann-Michel, in Huber/VoRkuhle, aaO, Rn. 46i) zwischen dem Nutzen kommu-
naler Leistungen fiir ein Grundstiick sowie der Lageverfugbarkeit und dem Verkehrswert
des Grund und Bodens besteht. Neben der kommunalen Infrastruktur, der Teilhabe der
Grundstiickseigentiimer an den rdumlichen Ressourcen der Gemeinde und sonstigen 6f-
fentlichen Gitern, deren Kosten nicht (vollsténdig) durch Gebiihren und Beitrage finan-
ziert werden, sind bei den gemeindlichen Leistungen auch die Entscheidungen bei der
Bauleitplanung zu beriicksichtigen, die die Gemeinden in Auslibung ihrer verfassungs-
rechtlich gewahrten Planungshoheit nach Art. 28 Abs. 2 GG (Schwarz in Huber/VoR3-
kuhle, Grundgesetz, 8. Auflage, 2024, Art. 28 GG Rn. 193) treffen. Sie gewahren den
Grundstiicken des Gemeindegebiets erst ein Baurecht, entscheiden so tiber das Angebot
an Bauland im Gemeindegebiet, bestimmen die Art und das Maf der zulassigen bauli-
chen Nutzung und nehmen - wenn auch im Zusammenspiel mit anderen Umstéanden -
mafgeblichen Einfluss auf die aus dem Grund und Boden erzielbaren Ertrdge und auf
seinen Verkehrswert (L6hr/Kempny, DStR 2019, 537 (539); Seer, GA BI. 343).

Diese kommunalen Bereitstellungsleistungen schlagen sich zum gréRten Teil gerade im
Bodenwert nieder und nicht im Wert des aufstehenden Gebaudes, der primar von den
Investitionen des Eigentlimers abhangt (Seer, GA Bl. 344 mwN, ders. in DB 2018, 1488
(493); Scheffler/Roith, ifst Nr. 526, 37; Loéhr, BB 2019, 91 (94f); ders. in BB 2020, 1687
(1690); Marx, DStZ 2019, 372 (375); Krumm, aaO, Grundlagen Rn. 118). Diesen wirt-
schaftlichen Zusammenhang hat auch der sachverstandige Zeuge . bei seiner Ver-
nehmung in der mindlichen Verhandlung - bezogen auf die Bodenrichtwerte - bestatigt
und zur Verdeutlichung insbesondere auf die Kriterien des sog. Zielbaums des durchge-
fuhrten Lagewertverfahrens (GA 4511) verwiesen. Zuséatzlich ist auf die vom Beklagten
zitierte Untersuchung von Knoll/Schularick/Steger (https://www.econs-
tor.eu/handle/10419/112848) zu verweisen, die nachweisen konnten, dass im Zeitraum
von 1950 bis 2012 80 Prozent der Preissteigerungen bei Immobilien auf den Anstieg des
Werts des Grund und Bodens zuriickzufiihren sind. Einen empirischen Nachweis Giber
das Vorhandensein und das AusmaR dieses Zusammenhangs muss der Gesetzgeber im
Hinblick auf eine Vereinbarkeit des Gesetzes mit Art. 3 Abs. 1 GG nicht erbringen. Aus-
reichend ist vielmehr, dass die Ausgestaltung der Bemessungsgrundlage ,prinzipiell ge-
eignet” ist, den Belastungsgrund zu erfassen (BVerfG-Urteil vom 10. April 2018 - 1 BvL
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11/14, BVerfGE 148, 147-217, Rn. 98 mwN). Das ist nach der Uberzeugung des Senats
der Fall.

Die von der Klagerin vorgelegten Untersuchungen von Schlachter (GA Bl. 450 ff.) und
Schaule (GA BI. 606 ff.) fihren zu keinem anderen Ergebnis. Soweit die Klagerin unter
Bezugnahme auf diese Untersuchungen einwendet, andere Umstiénde, insbesondere pri-
vate Infrastruktureinrichtungen, hatten einen gréReren Einfluss auf die Bodenwerte bzw.
die Bodenrichtwerte als die 6ffentliche Infrastruktur, verkennt sie, dass auch private Inf-
rastruktur nur entstehen kann, wenn entsprechende kommunale Planungsentscheidun-
gen und kommunale Infrastruktur dies erméglichen bzw. zulassen. Im Ubrigen geniigt es,
dass die kommunale Infrastruktur - jedenfalls auch - mafRgeblichen Einfluss auf die Bo-
denwerte hat. Sie muss nicht der einzige Einflussfaktor sein. MaRgeblichen Einfluss auf
den Bodenwert hat die kommunale Infrastruktur auch nach diesen Untersuchungen. Da-
ran anderte sich auch nichts dadurch, dass die Bodenpreise, wie die Klagerin einwendet
(GA BIl. 17), in den letzten Jahren — vor allem wegen des niedrigen Zinsniveaus — stark
gestiegen und vermeintlich Uiberbewertet sind. Ungeeignet ist auch der Vergleich einzel-
ner Bodenrichtwertzonen anhand der Entfernung vom Stadtkern oder der Vergleich her-
ausgegriffener Infrastrukturangebote (GA BIl. 404 f.). Wertbeeinflussend ist — neben wei-
teren Faktoren — die Summe aller zur Verfiigung stehenden Infrastrukturangebote.

Der weitere Einwand der Klagerin, das Aquivalenzprinzip erfordere die Einbeziehung von
aufstehenden Gebauden, weil die Teilhabemoglichkeit an den Ressourcen der Gemeinde
bzw. der Infrastruktur sich danach richte, ob ein Grundstiick bewohnbar sei, eine Erschlie-
Bung Uberhaupt genutzt werden kénne, ob kommunale Angebote von Menschen ange-
nommen werden kénnten (vgl. ndher Kirchhof, GA BI. 135), berticksichtigt nicht, dass der
Gesetzgeber als Belastungsgrund das Nutzenpotential des Grund und Bodens ausge-
wahlt hat, und néhert sich zugleich der Vorstellung einer Individualaquivalenz an, die auf
die tatsdchliche Inanspruchnahme von Infrastrukturleistungen abstellt. Letztere ent-
spricht jedoch dem Charakter von Gebuhren und Beitragen und widerspricht dem von
Steuern, die gerade keine Gegenleistung fir eine besondere Leistung sind und deren
Hoéhe auch vom Finanzbedarf der aufkommensberechtigten Kérperschaft abhiangt
(Scheffler/Roith, ifst Nr. 526, S. 30). Im Ubrigen richten sich die Infrastrukturleistungen
der Gemeinde nicht erst nach der Art der tatsachlich verwirklichten Bebauung eines

Grundsticks - wie die Klagerin meint -, sondern in der Regel bereits nach der zuldssigen
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Art und dem zulassigen Maf} seiner Bebaubarkeit. Schon wenn auf einem Grundstiick
ein Einfamilienhaus, ein Doppelhaus, ein grofles Geb&dude mit mehreren Mietwohnungen
oder ein Hochhaus errichtet werden darf, unterscheiden sich die kommunalen Angebote,
deren Nutzbarkeit und auch der ErschlieBungsbedarf, unabhéngig davon, ob die Bebau-
ung tatsachlich erfolgt (Schmidt in Grootens, aaO, Vorwort LGrStG BW Rn. 46).

Der weitere in der Begriindung des Gesetzentwurfs herangezogene Belastungsgrund der
objektiven Leistungsfahigkeit und die daraus folgende Bezugnahme auf das Konzept des
Sollertrags ist unproblematisch mit dem Belastungsgrund des Nutzenpotentials verein-
bar, weil auch der Gedanke der objektiven Leistungsfahigkeit folgerichtig zur Ertragsfa-
higkeit des Bodens und damit zum Bemessungsziel Verkehrswert fihrt (Seer, GA Bl. 348
und 370; Hey in Tipke/Lang Steuerrecht, 24. Auflage 2021, Rz 3.46; Krumm, aaO, Grund-
lagen Rn. 116; aA Feldner/Stoklassa, DStR 2019, 2505 (2509)).

Entgegen der Ansicht der Klagerin (Kirchhof, GA Bl. 133) kann das Prinzip der finanziel-
len Leistungsféahigkeit als objektive, durch den Grundbesitz vermittelte Leistungsféahigkeit
auch als Belastungsgrund fur die Grundsteuer herangezogen werden. Dass das Leis-
tungsfahigkeitsprinzip auch fur die Vermégensteuer herangezogen werden kann, spricht
jedenfalls nicht dagegen, es auch fiir die Grundsteuer heranzuziehen. Eine Abgrenzung
zwischen Grundsteuer und Vermégensteuer ist auch bei Zugrundelegung desselben Be-
lastungsgrundes moglich (Seer, GA Bl. 336). Nach einhelliger Meinung war die finanzielle
Leistungsfahigkeit auch der Belastungsgrund fiir die Einheitsbewertung fiir die Zwecke
der Grundsteuer, ohne dass das BVerfG in seiner Entscheidung zur Einheitsbewertung
hieran Kritik geibt hatte (vgl. auch BFH-Vorlagebeschluss vom 22. Oktober 2014 - || R
16/13, BFHE 247, 150, Rn. 49-51).

Dem Einwand der Klagerin, es verstolle gegen den Gleichheitssatz, bei einer Besteue-
rung nach der Leistungsfahigkeit nur die Ertragskraft des Bodens nicht aber die Ertrags-
fahigkeit ggf. vorhandener Gebaude zu beriicksichtigen (Kirchhof, GA Bl. 151 f.), folgt der
Senat nicht. Es liegt in der Logik des vorrangigen Entscheidungsspielraums des Gesetz-
gebers bei der Auswahl des Steuergegenstands, dass er die wirtschaftliche Leistungsfa-
higkeit des Steuerpflichtigen nur teilweise erfassen kann (Krumm, aaO, Grundlagen
Rn. 119). Die Auswahlentscheidung des Gesetzgebers ist zudem sachlich begriindet. Die

Beschrankung auf den Grund und Boden ermdglicht ein sehr einfaches und effizientes
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Bewertungsverfahren, das angesichts der groRBen Zahl der zu bewertenden wirtschaftli-
chen Einheiten des Grundvermdgens und des zwingenden Erfordernisses einer periodi-
schen Neubewertung von besonderer Bedeutung ist. Die Erfahrungen mit der Einheits-
bewertung haben gezeigt, dass ein zu hoher Verwaltungsaufwand die regelmaRige Neu-
bewertung verhinderte und so schlieBlich zur Verfassungswidrigkeit fiihrte (BVerfG-Urteil
vom 10. April 2018 - 1 BvL 11/14, BVerfGE 148, 147-217, Rn. 128 ff.; Landtagsdrucksa-
che 16/8907 S. 48f, 99 und 102). AuRerdem bilden die Bodenrichtwerte die mégliche Be-
bauung eines Grundstiicks ab, so dass mittelbar auch Art und Umfang einer zuldssigen
baulichen Nutzung in den Bodenrichtwerten auf realitatsgerechte Weise zum Ausdruck
gelangen. Dass Grundstiickseigentiimer, die das bauliche Potential ihres Grundstiicks
nicht ausschépfen, dennoch nach diesen Mal3staben besteuert werden, folgt systemkon-

form aus dem Sollertragsgedanken (Seer, GA Bl. 347).

Soweit die Klagerin meint, ein unbebauter Bauplatz dirfe gemessen am Leistungsfahig-
keitsprinzip und dem Konzept der Sollertragsbesteuerung auch deshalb nicht so bewertet
werden wie ein bebautes Grundstiick, weil es dem Eigentimer unméglich sein kénne, die
Kosten einer Bebauung zu finanzieren (Kirchhof, GA Bl. 136), halt der Senat ein solches
Szenario fur einen seltenen Ausnahmefall, an dem sich der Gesetzgeber nicht orientieren
muss. Das Eigentum an einem Bauplatz ist bei der Fremdfinanzierung seiner Bebauung
als Eigenkapital anzusehen, das in der Regel die sonst ibliche bzw. empfohlene Eigen-
kapitalquote am Gesamtvolumen einer Finanzierung, bestehend aus dem Kaufpreis ei-
nes Bauplatzes zuziiglich der Herstellungskosten des Gebaudes, deutlich Gbersteigen
dirfte. Schlieflich stehen dem Eigentiimer auch ohne eine Bebauung des Grundstiicks
Méglichkeiten einer angemessenen Ertragserzielung wie beispielsweise die Einrdumung
eines Erbbaurechts oder die langfristige Verpachtung mit der Genehmigung zur Bebau-

ung durch den Pachter zur Verflgung.

(d) Die Heranziehung der Bodenrichtwerte zur Ermittlung der Bemessungsgrundlage ent-
spricht der verfassungsrechtlichen Vorgabe einer folgerichtigen Ausgestaltung der Be-
messungsgrundlage, weil der von den Gutachterausschiissen mit Hilfe der Kaufpreis-
sammlung, also aus objektiven und aktuellen Marktdaten abgeleitete Bodenrichtwert auf
die Ermittlung des Verkehrswerts des Grund und Bodens abzielt und daher geeignet ist,
die Grundstiicke im Verhéltnis zueinander realititsgerecht zu bewerten. Fir die Validitat

der Bodenrichtwerte spricht auch ihre besondere Bedeutung bei der Ermittlung bzw.
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Schétzung des Verkehrswerts von Immobilien (vgl. § 12 Abs. 1 Satz 1 und § 24 Abs. 1
Satz 2 ImmoWertV).

Dass dadurch bislang nach den Vorschriften der Einheitsbewertung im Verhaltnis zu an-
deren wirtschaftlichen Einheiten unterbewertete Grundstiicke kunftig einer héheren
Grundsteuer unterworfen werden (und umgekehrt), ist die zwingende Folge der Entschei-
dung des BVerfG vom 10. April 2018 (- 1 BvL 11/14, BVerfGE 148, 147-217) und aus
verfassungsrechtlicher Sicht geboten; die verfassungswidrigen Einheitswerte sind als
Vergleichswerte ohnehin untauglich. Dass die Bodenpreise vor allem in den letzten Jah-
ren stark gestiegen und (iberbewertet sind, wie die Klagerin einwendet (GA Bl. 19), ist
unerheblich. Unter gleichheitsrechtlichen Gesichtspunkten mafligebend ist nicht das all-
gemeine Preisniveau, sondern die realitdtsgerechte Wertrelation der Grundstiicke zuei-
nander (zu Art. 14 Abs. 1 GG vgl. unten dd). Dass die Grundsteuer unverhaltnismaRig
ist, weil ,altere, alleinstehende Rentner*, die im eigenen Heim auf einem grof3en Grund-
stiick wohnen, regelmafig nicht in der Lage sein werden, die neue Grundsteuer zu be-
zahlen (GA BI. 29 f.), ist nicht ersichtlich. Dabei handelt es sich allenfalls um einen selte-
nen Ausnahmefall, der hier nicht vorliegt und im Ubrigen nicht gegen eine realititsge-
rechte Bewertung des Steuergegenstandes spricht. Hartefdllen kann ggf. - auf der Stufe
der Steuerfestsetzung oder -erhebung - mit BilligkeitsmalRnahmen begegnet werden.

Der Einwand der Klagerin gegen die Tauglichkeit der Bodenrichtwerte, faktisch ermittel-
ten die Gutachterausschiisse zwei verschiedene Arten von Bodenrichtwerten, ist unbe-
grundet. Die sachverstdndigen Zeugen . und " haben Ubereinstimmend und
zur Uberzeugung des Senats bekundet, dass der Gutachterausschuss nur Bodenricht-
werte gemaR § 196 BauGB i.V. mit den einschldgigen Vorschriften der ImmoWertV und
der GuAVO feststellt.

(e) Die Klagerin vertritt die Auffassung, der Gesetzgeber rechtfertige eine Ungleichbe-
handlung von Eigentiimern unbebauter Grundstiicke im Vergleich zu Eigentiimern be-
bauter Grundstiicke mit dem Lenkungszweck, die ressourcenschonende und effiziente
Nutzung des Grund und Bodens zu férdern. Das Gesetz erfiille aber die verfassungs-
rechtlichen Anforderungen an die Rechtfertigung einer Ungleichbehandlung zur Errei-
chung von Lenkungszielen aus mehreren Griinden nicht und sei deshalb gleichheitswid-
rig (Kirchhof, GA BIl. 107 ff., 120, 124, 142 ff.). Der Einwand tragt nicht, weil es sich bei
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§ 38 LGrStG nicht um eine Lenkungsnorm handelt, die die Steuerpflichtigen zur Herbei-

fuhrung einer Lenkungswirkung ungleich behandelt.

Es ist anerkannt, dass der Gesetzgeber sich zur Rechtfertigung einer Ungleichbehand-
lung auf auBerfiskalische Férder- und Lenkungsziele berufen kann (BVerfG-Urteil vom
14. Dezember 2014 - 1 BvL 21/12, BVerfGE 138, 136 ff., Rn. 124 ff. mwN). Der Gesetz-
geber nimmt aber mit dem LGrStG, ausgehend von seiner Auswahl des Grund und Bo-
dens als Steuergegenstand, keine Ungleichbehandlung vor und stitzt sich deshalb auch
insoweit nicht auf Lenkungszwecke des LGrStG. Weder das Gesetz noch die Begrin-
dung zum Gesetzesentwurf lassen derartiges erkennen. Vielmehr geht der Gesetzgeber
durch die alleinige Ausrichtung am Bodenwert von einer gleichheitsgerechten Ermittlung
der Wertverhéltnisse aus, die zugleich leicht versténdlich, nachvollziehbar und effektiv
erfolgen kénne (Landtagsdrucksache 16/8907 S. 54 f.). Er hat also schon mangels Un-
gleichbehandlung keinen Anlass rechtfertigende Lenkungszwecke anzufiihren und tut

dies auch nicht.

Die von der Klagerin zitierte Passage im Gesetzentwurf, wonach das LGrStG ,die res-
sourcenschonende und effiziente Nutzung des Grund und Bodens" férdere (Landtags-
drucksache 16/8907 S. 55), bringt keine Lenkungsabsicht zum Ausdruck. Der Gesetzent-
wurf betont vielmehr die Vereinbarkeit der Bodenwertsteuer mit den Prinzipien der Nut-
zenaquivalenz und der objektiven Leistungsfidhigkeit, geht dann auf ihre mutma@liche
Wirkung ein und bringt zum Ausdruck, dass er sich dieser Wirkung der Bodenwertsteuer
bewusst und sie ihm willkommen ist. Sie ist demnach ein erwiinschter Nebeneffekt bei
Gleichbehandlung der Steuerpflichtigen und nicht der rechtfertigende Grund fiir eine Un-
gleichbehandlung (Landtagsdrucksache 16/8907 S. 100; ebenso Seer, GA Bl. 348 f;
Schmidt in Grootens, aaO, Vorwort LGrStG BW Rn. 47).

Auch der Vergleich mit den Ausfiihrungen im Entwurf zu § 40 LGrStG zeigt dies. Dort
werden im Hinblick auf Ungleichbehandlungen verschiedener Nutzungszwecke durch un-
terschiedliche Steuermesszahlen ausdriicklich Lenkungsabsichten angefiihrt (Landtags-
drucksache 16/8907 S. 82, 83, 91, 93), die ansonsten im Gesetzentwurf fehlen.

Ferner Uberzeugen auch die inhaltlich gegen eine VerhaltnismaRigkeit der von der Kla-

gerin angenommenen Lenkungsabgabe ins Feld gefiihrten Griinde nicht. So meint die
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Klagerin, die Lenkungsabgabe sei zur Erreichung des Lenkungsziels ungeeignet, weil die
Eigentiimer von nicht bebaubaren Grundstiicken nicht auf den Lenkungszweck reagieren
kénnten (Kirchhof, GA BI. 107). Diese Argumentation verkennt, dass der Verkehrswert
eines nicht bebaubaren Grundstiicks wesentlich geringer ist, als der eines bebaubaren
Grundstiicks und sich das in einem geringeren Bodenrichtwert niederschlagt. Es entsteht
also auch kein fehlgeleiteter Lenkungsdruck. Dasselbe gilt fiir den von der Klagerin ge-
bildeten Beispielsfall des Eigentiimers eines nicht erweiterbaren bebauten Grundstiicks.
Auch in diesem Fall ist das im Bodenrichtwert zum Ausdruck kommende Nutzenpotential
des Gebéaudes bereits vollstédndig ausgeschopft und die Grundsteuerbelastung fiihrt zu

keinem weiteren Bebauungsdruck.

Das Argument, die Bodenwertsteuer filhre in Ballungszentren zu einer Erhéhung der
Wohnkosten, damit zu sozialen Verwerfungen und sei deshalb unverhaltnismagig (Kirch-
hof, GA Bl. 107 und 144), unterstellt, dass in Ballungszentren eine héhere Grundsteuer
je qm Wohnflache entstehen werde. Das ist nicht iberzeugend. Vielmehr ist davon aus-
zugehen, dass in Ballungszentren das MaR der zuldssigen baulichen Nutzung sehr hoch
ist, was zwar zunachst zu einem hohen Bodenrichtwert fiihren dirfte, zugleich aber -
gerade aufgrund einer lblicherweise hohen baulichen Ausnutzung in diesen Gegenden
- zu einer Verteilung der Grundsteuer auf eine groe Wohnflache, was zu einem gegen-

laufigen Effekt bei der steuerlichen Belastung der Wohnfléche fiihrt.

Dass sich finanzkréftige Steuerpflichtige von einer (angenommenen) Lenkungsabgabe
freikaufen kénnen (Kirchhof, GA BIl. 108), kann gegen jede Lenkungsabgabe ins Feld
geflihrt werden und ist nicht geeignet, einen VerstoR gegen ihre VerhaltnismaRigkeit zu

begriinden.

Es handelt sich vorliegend auch nicht um eine Lenkung auf Bewertungsebene (so aber
Kirchhof, GA BI. 109), weil sich der Gesetzgeber bei der Auswahl des Steuergegenstands
auf den Grund und Boden beschrankt hat und deshalb - ausgehend von dieser Belas-
tungsentscheidung - auf der Bewertungsebene auch keine Ungleichbehandlungen vor-

nimmt.

Umweltschutzaspekte, wie insbesondere die Férderung von Grinflaichen im Stadtgebiet

als Anpassungsmafinahme an den Klimawandel muss der Gesetzgeber auch unter der
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Beachtung der Staatszielbestimmung in Art. 20a GG (Epinay in Huber/VoRRkuhle, aaO,
Art. 20a Rn. 75 mwN) nicht in der Form besonderer Lenkungsvorschriften bei der Aus-
gestaltung der Grundsteuer beriicksichtigen. Hierzu stehen den Gemeinden stadtebauli-
che Instrumente zur Verfiigung (vgl. z.B. §§ 172 ff. BauGB). Entsprechende MalRnahmen
wirden sich in der Regel im Bodenrichtwert widerspiegeln. Wird etwa das Mal} der bau-
lichen Nutzung von Privatgrundstiicken durch eine entsprechende Bauleitplanung redu-
ziert, beispielsweise um die Anlage von Hausgarten zu férdern, wirkt sich das auf die

Bodenrichtwerte ddmpfend aus.

(f) Die Klagerin wendet unter dem Aspekt des Gleichbehandlungsgrundsatzes ein, die
Bodenwertsteuer fiihre zu einer starken ,Spreizung“ der Grundsteuer je gm Wohnflache,
also einer ungleichen Belastung der Wohnflachen mit Grundsteuer (so insbesondere
auch die Ausfiihrungen des sachversténdigen Zeugen r in der mindlichen Ver-
handlung). Diese Wirkung der Bodenwertsteuer hélt der Senat fur realistisch. In Gegen-
den mit hohen Bodenrichtwerten und vergleichsweise geringem Mal} baulicher Nutzbar-
keit ist auch bei jeweils maximaler Ausnutzung des Bebauungsrechts von einer héheren
Grundsteuerbelastung bezogen auf die Wohnfliche auszugehen (z.B. typisches Ein-
bzw. Zweifamilienhausgebiet in sehr guter Wohnlage) als in Gegenden mit vergleichs-
weise geringeren Bodenrichtwerten und zugleich héheren Wohnflachen (z.B. Mehrfami-
lienhausgebiet bei geschlossener Bauweise in einfacher Wohnlage). Diese Wirkung der
Bodenwertsteuer steht in Ubereinstimmung mit dem Belastungsgrund der Nutzenaquiva-
lenz, insbesondere im Hinblick auf die Teilhabe der Grundstiickseigentimer an den
raumlichen Ressourcen der Gemeinde im Sinne einer Lageverfiigbarkeit. Die hohen Bo-
denwerte der Grundstiicke in bevorzugten Wohnlagen mit vergleichsweise geringer
Wohnflache entsteht durch die groRe Nachfrage nach solchen Grundstiicken und das
dem gegeniiber bestehende beschrankte und nicht einfach vermehrbare Angebot.

(g) Der gemaf § 38 Abs. 1 LGrStG vorgegebene pauschale Ansatz des Bodenrichtwerts
des Richtwertgrundstiicks einer Zone firr alle Grundstiicke dieser Zone ohne Beriicksich-
tigung der Besonderheiten des einzelnen zu bewertenden Grundstiicks, auch bei einer
Abweichung des Verkehrswerts bis zu 30 Prozent, ist verfassungsrechtlich zuldssig. Die
Regelung ist von der dem Gesetzgeber zustehenden Pauschalierungs- bzw. Typisie-
rungsbefugnis gedeckt. Der Gesetzgeber orientiert sich mit § 38 Abs. 1 und 4 LGrStG,
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wonach die Verkehrswerte der fiktiv unbebauten Grundstiicke einer Zone in einem Wert-
korridor von plus/minus 30 Prozent des Regelwertes nach § 38 Abs. 1 LGrStG liegen
sollen, am typischen Fall und es bestehen verniinftige und einleuchtende Griinde fir die
Typisierung (vgl. BVerfG-Urteil vom 23. Juni 2015 - 1 BvL 13/11, BVerfGE 139, 285-321,
Rn. 77 mwN). Die aus der Typisierung erwachsenden Vorteile beim Verwaltungsvollzug
des LGrStG, namentlich bei der Bewertung der wirtschaftlichen Einheiten, stehen im
rechten Verhdltnis zu der mit ihr notwendig verbundenen Ungleichheit bei der im Ver-
gleich zu anderen Steuerarten zu erwartenden geringeren steuerlichen Belastung durch
die Grundsteuer (vgl. BFH-Urteil vom 2. Februar 2005 - Il R 36/03, BFHE 209, 138,
Rn. 11). Ohnehin ist es widerspriichlich, dem sog. Flachenmodell, also einer landeswei-
ten Gleichbehandlung aller Grundstiicke, das Wort zu reden (GA BIl. 21), die Gleichbe-
handlung der Grundstiicke einer Bodenrichtwertzone aber als verfassungswidrig abzu-

lehnen.

Nach der Rechtsprechung des BVerfG ist im Rahmen einer typisierenden Bewertung ein
Wertkorridor bei Grundstiickswerten von 30 Prozent um den Verkehrswert verfassungs-
rechtlich noch hinnehmbar, da schon individuelle Verkehrswertermittiungen durch Sach-
verstandigengutachten mit Ungenauigkeiten verbundene Schéatzungen sind und nur ei-
nen Wertkorridor von 20 Prozent um den Verkehrswert erreichen (BVerfG-Beschluss
vom 7. November 2006 - 1 BvL 10/02, BVerfGE 117, 1 ff. Rn. 137 i.V. mit Rn. 167 mwN).
Diese Entscheidung ist auch nicht durch das Urteil des BVerfG zur Ersatzbemessungs-
grundlage fir die Grunderwerbsteuer vom 23. Juni 2015 (- 1 BvL 13/11, BVerfGE 139,
285 ff. Rn. 79) Uiberholt. Dort hat das BVerfG auf die Besonderheiten der Ersatzbemes-
sungsgrundlage fir Zwecke der Grunderwerbsteuer hingewiesen, die der Regelbemes-
sungsgrundlage méglichst angenahert sein muss und fur die deshalb ein strengerer Mal3-
stab gilt. Im Streitfall ist hingegen eine deutlich gro3ziigigere Pauschalierung zulassig,
weil der Verwaltungsaufwand bei der Bewertung samtlicher wirtschaftlicher Einheiten des
Landes fur die Zwecke der Grundsteuer, bei der insgesamt 5,6 Millionen wirtschaftliche
Einheiten, davon 4,5 Millionen Einheiten des Grundvermégens (Landtagsdrucksache
16/8907 S. 3 und Landtagsdrucksache 17/1076 S. 19) alle sieben Jahre (§ 15 Abs. 1
LGrStG) zu bewerten sind, ein Vielfaches des Aufwands fiir die anlassbezogene Bewer-

tung von Grundstiicken fiir die Zwecke der Erbschaft- und Schenkungsteuer und erst
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recht fiir die Zwecke der Grunderwerbsteuer betragt. Je gréRer die Zahl der zu bewer-
tenden Objekte ist, umso gréber darf die Pauschalierung ausfallen (BVerfG-Urteil vom
10. April 2018 - 1 BvL 11/14, BVerfGE 148, 147-217 Rn. 98).

Die Rechtsprechung des BFH zu den verfassungsrechtlichen Grenzen zulassiger Typi-
sierung (sog. UbermaRverbot) akzeptiert eine Abweichung von bis zu 40 Prozent vom
Verkehrswert (vgl. zuletzt BFH-Beschluss vom 27. Mai 2024 - 11l B 78/23 (AdV) und - | B
79/23 (AdV), juris, jeweils Rn. 31 und 37; BFH-Urteil vom 2. Juli 2004 - || R 9/02, BFHE
207,42, Rn. 15 f. mwN).

Im Streitfall kann mangels Entscheidungserheblichkeit offenbleiben, wie mit dem Um-
stand umzugehen ist, dass § 38 Abs. 4 LGrStG - anders als die oben zitierte Rechtspre-
chung - nicht den Verkehrswert, sondern den Wert nach § 38 Abs. 1 LGrStG als Grund-
wert annimmt und es in Einzelféllen dazu kommen kann, dass die Abweichung des nach-
gewiesenen Verkehrswerts vom Wert nach § 38 Abs. 1 LGrStG zwar nicht mehr als 30
Prozent, umgekehrt die Abweichung des Werts nach § 38 Abs. 1 LGrStG vom Verkehrs-

wert - wenn auch nur geringfiigig - mehr als 40 Prozent betragt.

Das FA hat Giberzeugend dargelegt, dass bei einer individuellen Anpassung des Boden-
richtwerts an das einzelne Grundstiick und dem damit verbundenen zuséatzlichen Verwal-
tungsaufwand bei der 0.g. hohen Zahl zu bewertender wirtschaftlicher Einheiten des
Grundvermégens die konkrete Gefahr bestiinde, dass die zur Erhaltung realitdtsgerech-
ter Werte kiinftig erforderliche periodische Aktualisierung nicht mehr geleistet werden
kénnte (Landtagsdrucksache 17/1076 S. 19 f.). Die Erfahrungen mit der bislang gelten-
den Einheitsbewertung haben gezeigt, dass der zu hohe Verwaltungsaufwand bei der
Neubewertung die maf3gebliche Ursache fiir die Aussetzung der gesetzlich vorgesehe-
nen regelmaBigen Hauptfeststellungen war, die schlieB3lich zur Verfassungswidrigkeit der
Einheitswerte fiihrte (BVerfG-Urteil vom 10. April 2018 - 1 BvL 11/14 u.a. Rn. 103, 107
und 130). Die Vorteile der Typisierung durch § 38 Abs. 1 LGrStG bei der Vereinfachung
des Bewertungsverfahrens, das nur noch zwei Wertangaben benétigt, rechtfertigen daher

die mit der Pauschalierung verbundenen Ungleichheiten bei der Bewertung.

Die gesetzliche Regelung in § 38 Abs. 1 Satz 1 und 2 LGrStG orientiert sich auch reali-
tatsgerecht am typischen Fall (vgl. BVerfG-Beschluss vom 23. Juni 2015 - 1 BvL 13/11
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BVerfGE 139, 285, Rn. 77). Gemal § 196 Abs. 1 Satz 3 BauGB sind Richtwertzonen zu
bilden, die nach Art und Ma} der Nutzung weitgehend Ubereinstimmen. Nach § 199
Abs. 1 BauGB i.V. mit § 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV sind die Gutachterausschiisse wei-
ter verpflichtet, die Bodenrichtwertzonen so abzugrenzen, dass lagebedingte Wertunter-
schiede zwischen den Grundstiicken, fiir die der Bodenrichtwert gelten soll, und dem
Bodenrichtwert grundsatzlich nicht mehr als 30 Prozent betragen. Damit werden die wich-
tigsten wertbestimmenden Eigenschaften des Grund und Bodens bei der Bildung der Bo-
denrichtwertzonen beriicksichtigt und die typischen Falle von der Regelung des § 38
Abs. 1 LGrStG so behandelt, dass ihre Verkehrswerte in dem angestrebten Wertkorridor
von plus/minus 30 Prozent des Regelwertes nach § 38 Abs. 1 LGrStG liegen (vgl. § 38
Abs. 4 LGrStG). Das bestatigt auch der vorliegende Fall. Der Senat ist nach der schriftli-
chen Auskunft (GA Bl. 4354) und der Vernehmung des sachverstiandigen Zeuger

in der miindlichen Verhandlung davon liberzeugt, dass die deutlich iberwiegende Mehr-
heit der fiktiv unbebauten Grundstiicke der im Streitfall maRgeblichen Richtwertzone im
Bereich von plus/minus 30 Prozent des Wertes nach § 38 Abs. 1 LGrStG liegt. Damit
erreicht die Regelung auch, dass die Werte nach § 38 Abs. 1 LGrStG in der weit iiber-
wiegenden Zahl der Félle nicht mehr als 40 Prozent vom Verkehrswert abweichen und

damit keine UbermaRbesteuerung erfolgt.

Fir die Bewertung atypischer Sonderfélle, deren Verkehrswert nicht innerhalb des ge-
setzlich angestrebten Wertkorridors liegt, steht tiberdies die sog. Offnungsklausel nach
§ 38 Abs. 4 LGrStG zur Verfigung. Die Inanspruchnahme dieser Nachweismdglichkeit
ware im Hinblick auf die anfallenden Kosten und die H6he der Steuerersparnis auch
grundsatzlich verhaltnisméaBig. Im Ubrigen hat der sachverstindige Zeuge in der
mindlichen Verhandlung ausgefiihrt, dass die Geschiftsstelle des Gutachterausschus-
ses im Rahmen eines kostenfreien Biirgerservices den objektspezifischen Bo-
denwert anhand der abweichenden Grundstiicksmerkmale berechnet. Nach Kenntnis
des Senats akzeptiert die Finanzverwaltung derartige Auskiinfte des Gutachterausschus-

ses.

cc) SchlieBlich rigt die Klagerin, die Bodenrichtwerte seien nicht exakt genug bzw. ihre
Qualitat sehr unterschiedlich, das Verfahren ihrer Ermittlung sei intransparent, die Unab-
héngigkeit der Gutachterausschiisse sei zweifelhaft (,Huter eigener Interessen“) und die

Arbeitsweise der Gutachterausschiisse sei uneinheitlich. Damit macht sie der Sache
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nach ein strukturelles Vollzugsdefizit geltend, das gegebenenfalls einen VerstoR gegen
den allgemeinen Gleichheitssatz geman Art. 3 Abs. 1 GG bedeuten wiirde (zum struktu-
rellen Vollzugsdefizit vgl. BVerfG-Urteile vom 27. Juni 1991 - 2 BvR 1493/89, BStBI Il
1991, 654, BVerfGE 84, 239-285 und vom 9. Marz 2004 - 2 BvL 17/02, BStBI 1l 2005, 56,
BVerfGE 110, 94-141). Ein strukturelles Vollzugsdefizit liegt aber nicht vor.

Wie oben dargestellt war der Senat aufgrund der schriftlichen Auskunft des sachverstan-
digen Zeugen in der Lage, sich ein umfassendes Bild von der Tatigkeit des Gut-
achterausschusses und vom Zustandekommen der Bodenrichtwerte in allge-
mein und des Bodenrichtwerts der hier ma3gebenden Richtwertzone im Besonderen zu
verschaffen. Dabei konnten die von der Klagerin in allgemeiner Hinsicht gertigten Mangel
im Streitfall nicht festgestellt werden. Auch die Klagerin geht im Ubrigen von ,zutreffend
ermittelten Bodenrichtwerte[n]“in ~~ raus (GA Bl. 404).

Zudem hat die Landesregierung allgemeine Maf3inahmen zur Verbesserung der Qualitat
und Vereinheitlichung der Bodenrichtwertermittiung durch die Gutachterausschiisse er-
griffen. Nach § 1 Abs. 1a GuAVO, der bereits durch die Verordnung der Landesregierung
zur Anderung der Gutachterausschussverordnung - Baden-Wirttemberg - vom 26. Sep-
tember 2017 (GBI Nr. 18 vom 10. Oktober 2017 S. 497) eingefiigt wurde, ist fir eine
sachgerechte Aufgabenerfiillung des Gutachterausschusses eine geeignete Personal-
und Sachmittelausstattung sowie eine ausreichende Zahl von Kauffallen erforderlich. Um
diesen Anforderungen gerecht zu werden, kénnen die fir die Bildung der Gutachteraus-
schisse zustandigen Gemeinden bzw. Zweckverbande ein Zusammenwirken auf Kreis-
ebene vereinbaren (§ 1 Abs. 1 Satz 1 bis 3 GUAVO). Dem sind die zustandigen Stellen
in groRer Zahl nachgekommen. Die Anzahl der Gutachterausschiisse hat sich nach den
Angaben der Zentralen Geschéftsstelle von 599 zum Meldestand 1. August 2020 auf 146
zum 1.Juli 2023 und zwischenzeitlich weiter auf 135 zum 1. Juli 2024 reduziert
(https://lwww.zgg-bw.de). Die Finanzverwaltung des Landes hat aulerdem Bodenricht-
wertleitlinien 2022 erarbeitet, die den Gutachterausschiissen Hilfestellung bei der Ermitt-
lung der Bodenrichtwerte auf den 1.1.2022 leisten und der Vereinheitlichung der Arbeit

der Gutachterausschiisse dienen.
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Die pauschalen Einwande gegen die Obijektivitat und Neutralitat der Gutachteraus-
schisse, wie sie die Klagerin geltend mach (,Huter eigener Interessen®), sind unbegriin-
det. § 192 BauGB und die GUAVO geben Regelungen vor, die die Unabhangigkeit, die
Neutralitdt und die fachkundige Besetzung der Ausschisse in hinreichendem MaR ge-
waéhrleisten. Daran andert auch der Umstand nichts, dass der Vorsitzende nach § 5
Abs. 3 GUAVO die Gutachter - mit Ausnahme des Bediensteten der zustandigen Finanz-
behoérde (§ 5 Abs. 2 Halbsatz 2 GuAVO) - bestimmt, die bei der Ermittlung der Boden-
richtwerte tatig werden (so aber FG Rheinland-Pfalz, Beschluss vom 23. November 2023
-4V 1295/23, juris Rn. 373, 377). Der Vorsitzende hat bei seiner Entscheidung nach § 5
Abs. 3 GUAVO die besondere Sachkunde der Gutachter zu beriicksichtigen. Im Fall einer
manipulierenden Auswahl der weiteren Gutachter besteht die Méglichkeit der Abberufung
des Vorsitzenden (§ 4 Abs. 2 Nr. 3 GuAVO).

Auch die weiteren Bedenken, die gegen die Unabhangigkeit und Neutralitat der Gut-
achterausschiisse geauflert werden, teilt der Senat nicht (vgl. FG Rheinland-Pfalz, Be-
schluss vom 23. November 2023 - 4 V 1295/23, Rn. 382 ff.). Dass der Bedienstete der
zustandigen Finanzbehdrde hauptamtlich tatig ist, stellt keinen VerstoR gegen § 192
Abs. 3 Satz 1 BauGB dar, da er nicht mit der Verwaltung der Grundstiicke der Gebiets-
kérperschaft befasst ist. Im Ubrigen ist er im Rahmen seiner Tatigkeit im Gutachteraus-
schuss unabhéngig und unterliegt keinen Weisungen (Reidt in Battis/Krautzberger/Lohr,
BauGB § 192 Rn. 2). Eine § 2 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 GAVO Rheinland-Pfalz entsprechende
Vorschrift findet sich in der GUAVO Baden-Wiirttemberg nicht (vgl. § 2 Abs. 2 GuAVO).
Im Ubrigen weist das FA zurecht auf die verbleibende Kontrollméglichkeit nach § 38
Abs. 4 LGrStG hin.

dd) § 38 LGrStG verstoBt nicht gegen Art. 14 Abs. 1 GG. Fiir eine Ubermafbesteuerung
(GA BIl. 2925) oder gar eine erdrosselnde Wirkung (vgl. BVerfG-Beschluss vom 30. Juni
2022 - 2 BvR 737/20, BVerfGE 162, 325 Rn. 75 m.w.N.) ist nichts ersichtlich (ebenso
Seer, GA Bl. 360 ff.). Uberdies kénnte sich ein solcher VerstoR nicht aus der - realitats-
gerechten, am Verkehrswert orientierten - Bewertung der Grundstiicke, sondern allenfalls

aus dem Steuersatz (Hebesatz) ergeben.

ee) Es verstofit nicht gegen den aus dem Rechtsstaatsprinzip abgeleiteten Grundsatz
der Vorhersehbarkeit der Abgabenlast gemaB Art. 2 Abs. 1 GG i.V. mit Art. 20 Abs. 3 GG,
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dass die Klagerin bei der Abgabe der Grundsteuererklarung die kiinftig anfallende Grund-
steuer noch nicht berechnen konnte und das FA den angefochtenen Grundsteuerwertbe-

scheid ohne Vorlaufigkeitsvermerk bzw. ohne Vorbehalt der Nachpriifung erlassen hat.

Nach dem aus dem Rechtsstaatsprinzip abgeleiteten Grundsatz der Tatbestandsmafig-
keit der Besteuerung muss eine Norm, die eine Steuerpflicht begriindet, nach Inhalt, Ge-
genstand, Zweck und Ausmal hinreichend bestimmt und begrenzt sein, so dass eine
Steuerlast in gewissem Umfang fir den Biirger voraussehbar sowie iberschaubar wird
(BVerfG-Urteil vom 14. Dezember 1965 - 1 BvR 571/60, BVerfGE 19, 253-268, Rn. 44;
BVerfG-Beschliisse vom 28. Februar 1973 - 2 BvL 19/70, BVerfGE 34, 348-369, Rn. 75;
vom 12. Oktober 1978 - 2 BVvR 154/74, BVerfGE 49, 343-375, Rn. 71; vom 23. Oktober
1986 - 2 BvL 7/84, BVerfGE 73, 388-403, Rn. 29; vom 31. Oktober 2016 - 1 BvR 871/13,
juris Rn. 21).

Bei der Auslegung und Anwendung dieses Grundsatzes ist der besondere Charakter ei-
ner Steuer ebenso zu beriicksichtigen, wie die Besonderheiten im Zusammenhang mit
verfassungsrechtlich garantierten Selbstverwaltungsrechten und daraus abgeleiteten
Steuererhebungsbefugnissen (BVerfG-Beschliisse vom 28. Februar 1973 - 2 BvL 19/70,
BVerfGE 34, 348-369, Rn. 75 und vom 23. Oktober 1986 - 2 BvL 7/84, BVerfGE 73, 388-
403, Rn. 31). Die im bisherigen Grundsteuerrecht und auch kiinftig bestehende Befugnis
der Gemeinden, bis zum 30. Juni eines Kalenderjahres Uiber die Festsetzung oder Ande-
rung des Grundsteuerhebesatzes mit Wirkung vom Beginn dieses Kalenderjahres zu ent-
scheiden (§ 25 Abs. 3 GrStG und § 50 Abs. 3 Satz 1 LGrStG) wird zurecht als mit dem
Rechtsstaatsprinzip vereinbar behandelt (FG Berlin-Brandenburg vom 14. Januar 2009
-3 K2287/04 B -, EFG 2009, 772 Rn. 23 ff.), weil sie dem Selbstverwaltungsrecht und
dem damit im Zusammenhang stehenden grundgesetzlich verbiirgten Hebesatzrecht der
Gemeinden geschuldet ist (Art. 28 Abs. 2 Satz 3 GG i.V. mit Art. 106 Abs. 6 Satz 2 GG).

Zudem sind Ausnahmen vom Grundsatz der Vorhersehbarkeit der steuerlichen Abgaben-
last zulassig, wenn die Interessen der Aligemeinheit, die mit den entsprechenden Rege-
lungen verfolgt werden, das Interesse des Einzelnen an der Voraussehbarkeit der steu-
erlichen Belastung Uberwiegen. Dabei ist der Grundsatz der Verhaltnismagigkeit zu wah-

ren, d.h. die Regelung muss zur Erreichung ihres Zweckes geeignet und erforderlich sein
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und bei einer Gesamtabwagung zwischen dem Gewicht des Interesses an der Vorher-
sehbarkeit und dem Gewicht und der Dringlichkeit der die Rechtséanderung rechtfertigen-
den Griinde muss die Grenze der Zumutbarkeit gewahrt bleiben (BVerfG-Beschiuss vom
14. Dezember 2022 - 2 BvL 7/13, BVerfGE 165, 103-166, Rn. 101).

Diese fir die verfassungsrechtliche Beurteilung von riickwirkenden Gesetzen entwickel-
ten Grundsitze konnen - wie das FA zutreffend meint - auf das Gebot der Vorhersehbar-
keit der Abgabenlast (ibertragen werden. Sowohl das Verbot rickwirkender belastender
Gesetze als auch das Gebot der Vorhersehbarkeit der Abgabenlast werden aus dem
Rechtsstaatsprinzip abgeleitet und beruhen auf den Prinzipien der Rechtssicherheit und
des Vertrauensschutzes. Auch fiir das Gebot der Vorhersehbarkeit der Abgabenlast gilt
- in dhnlicher Weise wie fiur das Ruckwirkungsverbot -, dass eine einschrankungslose
Gewihrung den dem Gemeinwohl verpflichteten Gesetzgeber in wichtigen Bereichen
lahmen und den Konflikt zwischen der Vorausberechenbarkeit der Rechtsordnung und
der Notwendigkeit ihrer Anderung im Hinblick auf den Wandel der Lebensverhéltnisse in
nicht mehr vertretbarer Weise zulasten der Anpassungsfahigkeit der Rechtsordnung 16-
sen wiirde (vgl. BVerfG-Beschluss vom 14. Dezember 2022 - 2 BvL 7/13, BVerfGE 165,
103-166, Rn. 100 mwN).

Bei Anwendung dieser Grundsatze auf den Streitfall liegt kein Versto gegen das Rechts-
staatsprinzip in der Gestalt des Gebots der Vorhersehbarkeit der Abgabenlast vor.

Das besondere 6ffentliche Interesse an der vom BVerfG angeordneten Reform der
Grundsteuer zur Behebung eines als verfassungswidrig festgesteliten Zustands (vgl.
hierzu BVerfG-Beschluss vom 14. Dezember 2022 - 2 BvL 7/13, BVerfGE 165, 103-166,
Rn. 105) Uberwiegt das Interesse der Grundstiickseigentimer an der Vorhersehbarkeit
der Grundsteuerlast wahrend des voriibergehenden Zeitraums von der erstmaligen Fest-
stellung der neuen Grundsteuerwerte durch die Finanzamter bis zur erstmaligen Festset-
zung der Hebesatze durch die Kommunen nach dem LGrStG fir das Jahr 2025.

Das LGrStG ist geeignet und erforderlich, um innerhalb der vom BVerfG vorgegebenen
Frist ab dem Jahr 2025 eine verfassungskonforme Grundsteuererhebung zu gewéhrleis-
ten. Die derzeitige einmalige Ungewissheit iber die Hohe der Grundsteuerlast fir das

Jahr 2025 ist systembedingt und nicht vermeidbar. Das Hebesatzrecht der Gemeinden
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ist verfassungsrechtlich vorgegeben (Art. 106 Abs. 6 Satz 2 GG). Die Gemeinden kénnen
die Hebesatze erst festsetzen, wenn sie neben der Summe der Grundsteuermessbetrage
der wirtschaftlichen Einheiten ihres Gemeindegebietes auch den Finanzbedarf des ge-
meindlichen Haushalts kennen. Die Berechnung der Summe der Grundsteuermessbe-
trage setzt voraus, dass (nahezu) alle wirtschaftlichen Einheiten des Gemeindegebiets
durch die zustandige Finanzbehérde bewertet wurden. Dem gestuften Verwaltungsver-
fahren bestehend aus dem Grundsteuerwert- und dem Grundsteuermessbescheid der
Finanzbehdrde sowie dem Grundsteuerbescheid der Gemeinde hat das BVerfG Rech-
nung getragen, indem es die Fortgeltung der alten Einheitswerte bis zum 31. Dezember
2024 angeordnet hat. Ab dem Jahr 2026 haben die Steuerpflichtigen wieder - wie bisher
- einen Anhaltspunkt fur die voraussichtliche H6he der Grundsteuer aufgrund des be-

kannten Hebesatzes der Gemeinde des Vorjahrs.

Soweit die Kldgerin einwendet, es sei vor Bekanntwerden des Hebesatzes der Gemeinde
kaum méglich einzuschatzen, ob bei Vorliegen der Voraussetzungen des § 38 Abs. 4
LGrStG die Beauftragung eines Gutachtens sinnvoll sei, so ist diese Unsicherheit spa-
testens am 30. Juni 2025 beendet (§ 50 Abs. 3 LGrStG). Dariber hinaus besteht geman
§ 38 Abs. 4 Satz 3 i.V. mit § 16 Abs. 4 Satz 3 Nr. 1 LGrStG die Méglichkeit der Wertfort-
schreibung; wenn auch nur — so ist der Verweis auf § 16 Abs. 4 Satz 3 Nr. 1 (statt Nr. 2)
LGrStG wohl zu verstehen — auf den Beginn des auf die Vorlage des Gutachtens folgen-
den Jahres. Die derzeit bestehende Unsicherheit wirkt sich daher nur auf die Grundsteu-
erfestsetzung fir das Jahr 2025 aus. Das Finanzamt weist zu Recht darauf hin, dass die
Grundsteuerwertfeststellungen durch Einspruch und Klage offengehalten werden kén-
nen; samtliche Verfahren ruhen mindestens bis zum rechtskraftigen Abschluss des Mus-
terverfahrens. Im vorliegenden Musterverfahren hat das FA in der miindlichen Verhand-
lung verbindlich zugesichert, ein Verkehrswertgutachten der Klagerin ggf. auch noch
nach Abschluss des finanzgerichtlichen Tatsachenverfahrens, zum Beispiel im Revisi-
onsverfahren, durch Anderung des angefochtenen Bescheids auf den 1.1.2025 zu be-

ricksichtigen.

Zu Recht tragt das FA vor, dass die gesetzlichen Voraussetzungen fiir die von der Kia-
gerin geforderten Vorlaufigkeitsvermerke bzw. Vorbehalte der Nachpriifung gemaf
§§ 164, 165 AO (derzeit) nicht erfiillt sind.
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ff) § 38 Abs. 1 LGrStG i.V. mit § 196 BauGB verstol3en auch nicht gegen den Justizge-
wahrungsanspruch aus Art. 19 Abs. 4 GG.

Das Grundrecht des Art. 19 Abs. 4 Satz 1 GG garantiert jedem den Rechtsweg, der gel-
tend macht, durch die éffentliche Gewalt in eigenen Rechten verletzt zu sein. Der Biirger
hat einen Anspruch auf eine méglichst wirksame gerichtliche Kontrolle in allen ihm von
der Prozessordnung zur Verfligung gestellten Instanzen. Aus der Garantie effektiven
Rechtsschutzes folgt grundsatzlich die Pflicht der Gerichte, die angefochtenen Verwal-
tungsakte in rechtlicher und tatsachlicher Hinsicht vollstdndig nachzuprifen. Das Gebot
effektiven Rechtsschutzes schlie3t nicht aus, dass durch den Gesetzgeber eréffnete Ge-
staltungs-, Ermessens- und Beurteilungsspielrdume sowie die Tatbestandswirkung von
Exekutivakten die Durchfiihrung der Rechtskontrolle durch die Gerichte einschrénken.
Gerichtliche Kontrolle kann nicht weiterreichen als die materiell-rechtliche Bindung der
Instanz, deren Entscheidung tiberpriift werden soll. Sie endet deshalb dort, wo das ma-
terielle Recht in verfassungsrechtlich unbedenklicher Weise das Entscheidungsverhalten
nicht vollstandig determiniert und der Verwaltung einen Einschatzungs- und Auswahi-
spielraum beldsst. Ob dies der Fall ist, muss sich ausdriicklich aus dem Gesetz ergeben
oder durch Auslegung hinreichend deutlich zu ermitteln sein. Die Freistellung der Rechts-
anwendung von gerichtlicher Kontrolle bedarf stets eines hinreichend gewichtigen, am
Grundsatz eines wirksamen Rechtsschutzes ausgerichteten Sachgrunds (BVerfG-Be-
schluss vom 31. Mai 2011 - 1 BvR 857/07, BVerfGE 129, 1-37, Rn. 62, 73 - 75 mwN).
Zudem missen genigend Méglichkeiten fiir eine substantielle Kontrolle verbleiben
(BVerwG-Urteil vom 17. August 2016 - 6 C 50/15, BVerwGE 156, 75-94 Rn. 32).

Gemessen an diesen Grundsétzen verstolt § 38 Abs. 1 LGrStG i.V. mit § 196 BauGB
nicht gegen Art. 19 Abs. 4 GG. Aus der Begriindung des Gesetzentwurfs ist mit hinrei-
chender Deutlichkeit zu entnehmen, dass die Gutachterausschiisse bei der Ermittlung
des Bodenrichtwerts gemaR § 193 Abs. 5 Satz 1 i.V. mit § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB
einen Beurteilungsspielraum haben (Landtagsdrucksache 16/8907 S. 81; ebenso
Krumm, aaO, § 38 BWLGrStG Rn. 5; FG Rheinland-Pfalz, Beschluss vom 23. November
2023 - 4 V 1295/23, juris, Rn. 293 ff. (306) mwN).

Hierfir bestehen hinreichend gewichtige Sachgriinde. Die Ermittlung der Bodenricht-

werte erfordert den Zugriff auf spezielle Marktdaten, Fachkenntnisse auf dem Gebiet der
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Verkehrswertermittiung von Immobilien, Ortsndhe und entsprechende personelle und
sachliche Ressourcen. Der Gesetzgeber hat die rechtlichen Grundlagen dafiir geschaf-
fen, dass die Gutachterausschiisse iber diese besonderen Voraussetzungen verfiigen.
Sie sind als selbstandige und unabhéngige Gremien eingerichtet (§ 196 Abs. 1 BauGB),
sowie neben der Ermittlung der Bodenrichtwerte u.a. mit der Erstellung von Verkehrs-
wertgutachten, der Filhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung und der Ermittlung
sonstiger zur Verkehrswertermittlung von Grundstiicken erforderlicher Daten beauftragt
(§ 193 Abs. 1 und 5 BauGB). lhre Mitglieder werden nach ihren Kenntnissen und Féhig-
keiten bei der Ermittlung von Grundstiickswerten ausgewahit (§ 192 Abs. 3 Satz 1
BauGB), sie verfuigen Uber gesetzliche Auskunftsbefugnisse (§ 197 Abs. 1 BauGB) und
Gerichte und Behérden haben ihnen Rechts- und Amtshilfe zu leisten (§ 197 Abs. 2
BauGB). AuRerdem werden sie durch eine Geschéftsstelle personell unterstiitzt (§ 192
Abs. 4 BauGB).

Dem Finanzgericht bleibt bei Vorliegen konkreter bzw. plausibler Einwendungen gegen
die Bodenrichtwerte oder entsprechender anderweitiger Anhaltspunkte die hinreichende
Moglichkeit einer substantiellen Kontrolle, indem es anhand schriftlicher Auskiinfte oder
durch Vernehmung des Vorsitzenden oder sonstiger Mitglieder des Gutachterausschus-
ses als sachverstandige Zeugen priift, ob der Gutachterausschuss im Rahmen seines
Beurteilungsspielraums die Bodenrichtwertermittlung zutreffend vorgenommen hat.

Hinzu kommt die Méglichkeit des Steuerpflichtigen, mithilfe eines qualifizierten Verkehrs-
wertgutachtens den Nachweis eines um mehr als 30 Prozent vom Wert nach § 38 Abs. 1
LGrStG abweichenden Verkehrswerts zu filhren (§ 38 Abs. 4 LGrStG). Da diese Moglich-
keit zusatzlich besteht, kann es der Senat dahingestellt lassen, ob eine solche Offnungs-
klausel als alleinige Méglichkeit der Herbeifiihrung einer gerichtlichen Kontrolle im Hin-
blick auf die Anforderungen des Art. 19 Abs. 4 GG verfassungskonform ware (ablehnend
FG Rheinland-Pfalz, Beschluss vom 23. November 2023 - 4 V 1295/23, Rn. 314; Hey,
ZG 2019, 297 (318); Kirchhof, DB 2020, 2600 (2603); Eichholz, DStR 2020, 1158 (1166);
Niebuhr, Bodenrichtwerte in der steuerlichen Bewertung, 189. Bochumer Steuerseminar
vom 23. Februar 2024, GA Bl. 4076; aA Seer, GA BI. 366 ff.; ders. in FR 2019, 941 (948);
Jachmann-Michel in VoRkuhle, Art. 105 Rn. 46i).
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4. Die Beweisantrage der Klagerin (GA BIl. 2670 ff.), soweit sie Uber die Beschliusse des
Senats vom 22. April 2024 hinausgehen, werden abgelehnt.

Die Klagerin hat mit variierenden Formulierungen (,sektorale Heterogenitat®, ,strukturelle
Spreizung der zonalen Bodenrichtwerte®, ,Art und Mal der baulichen Nutzung anstatt
Lage“ etc.) im Kern eine Beweiserhebung zu der Tatsache beantragt, dass neben der
kommunalen Infrastruktur auch weitere Umstande, namentlich die private Infrastruktur,
Einfluss auf die H6he der Bodenrichtwerte haben bzw., ob und in welchem Umfang ein
empirischer Zusammenhang zwischen der vorhandenen kommunalen Infrastruktur und
der Hohe der Bodenrichtwerte bestehe. Insoweit konnte eine Beweiserhebung mangels
Entscheidungserheblichkeit unterbleiben. Im Rahmen der Priifung des Art. 3 Abs. 1 GG
hat der Gesetzgeber insoweit eine Entscheidungsprarogative (Seer, GA Bl. 348) und es
genligt - wie bereits oben ausgefuhrt -, dass die Wahl! und die Ausgestaltung der Bemes-
sungsgrundlage ,prinzipiell geeignet* sind, den Belastungsgrund zu erfassen. Einen em-
pirischen Nachweis eines kausalen Zusammenhangs muss der Gesetzgeber nicht fiih-
ren. Uberdies kann es als wahr unterstellt werden, dass es neben der kommunalen Inf-
rastruktur noch weitere Umstande gibt, die sich auf die H6he des Bodenwerts bzw. des
Bodenrichtwerts auswirken. Am Ergebnis der rechtlichen Wirdigung dndert das nichts.
Schlieflich sind die Gutachterausschiisse bzw. deren Vorsitzende oder sonstige Mitglie-
der auch keine geeigneten Beweismittel zum Beweis dieser Tatsache, weil sie - so die
nachvoliziehbaren Ausfiihrungen des sachverstandigen Zeugen *in seiner Verneh-
mung - keinen Anlass haben, Daten zu dieser Fragstellung zu erheben und dies auch

nicht tun.

Soweit die Klagerin beantragt hat, Beweis zu der Tatsache zu erheben, dass die 30-
Prozent-Grenze des § 38 Abs. 4 LGrStG in Stadten mit mehr als 20.000 Einwohnern vor
allem bei Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern in Wohngebieten mit {ibergrol3en Grund-
stiicken mit mehr als 500 qm Flache in bestimmten Rand- oder Hanglagen (Gemeinde-
rand, Waldrand, Hanglage an Flissen oder Seeufern) iiberschritten werde, kommt es auf
diese Beweistatsache im Streitfall nicht entscheidungserheblich an, weil das Grundstiick
der Klagerin diese Eigenschaften nicht aufweist und es nur auf die Bodenrichtwertzone

ankommt, in der sich das streitgegenstandliche Grundstiick befindet.
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Eine Beweiserhebung zu der Behauptung der Kiagerin, dass nicht allein die baurechtlich
moglichen, sondern zunehmend auch ékonomisch sinnvolle und neuerdings insbeson-
dere Skologisch wertvolle Baumaflhahmen den Kaufpreis eines Grundstiicks pragende
Vorgénge seien, erubrigt sich. Der Senat unterstellt die Behauptung als wahr.

Der Beweis zu der Behauptung der Klagerin, dass die zonalen Bodenrichtwerte zum
1. Januar 2022 in teilweise an Inkonsistenzen litten oder mégliche Anwen-
dungsdefizite aufwiesen, musste nicht erhoben werden. Die Beweistatsache bezieht sich
nicht konkret auf die hier maf3gebliche Bodenrichtwertzone und ist daher fir den Streitfall
nicht entscheidungserheblich. Der Bodenrichtwert der hier magebenden Bodenricht-
wertzone weist nach der aus der Vernehmung des sachverstandigen Zeugen - ge-
wonnenen Uberzeugung des Senats solche Fehler nicht auf. Dasselbe gilt fiir die von der
Klagerin unter Beweis gestellte Tatsache, dass die jeweiligen Gutachterausschiisse
Snicht nur kleinteilige Bodenrichtwertzonen vermeiden und stattdessen Fachinformatio-
nen, Erlauterungen oder sonstige Hinweise zu den Bodenrichtwerten nur erstellten, wenn
dies im Hinblick auf die normativen Vorgaben notwendig erscheint‘ und weitere im Ein-
zelnen aufgezéahlte Gesichtspunkte im Hinblick auf die Abanderung bisheriger Boden-
richtwertzonen urséachlich seien. Es ist weder von der Klagerin dargelegt noch sonst er-
sichtlich, dass sich hieraus Konsequenzen fir die im Streitfall ma3gebliche Bodenricht-
wertzone ergeben kénnten und diese anders hatte gebildet werden miissen mit der Folge,

dass sich fiur die Klagerin ein geringerer Grundsteuerwert ergeben wiirde.

Hinsichtlich der von der Klagerin als sachverstidndige Zeugen benannten Personen hat
die Klégerin ausgefiihrt, dass sie nicht auf einer oder mehrerer der von ihnen als Zeugen
benannten Personen bestehe, sondern im Hinblick auf die unterschiedliche Sichtweise
der einzelnen Personen gerade eine umfassende Perspektive fiir angezeigt halte. Eine
andere angemessene und vergleichbare Zusammensetzung sei aus ihrer Sicht ebenfalls
sachgerecht. Das Gericht hatte zuvor mit Schreiben vom 6. Marz 2024 bereits Hinweise
zur Auswahl der sachverstandigen Zeugen erteilt und mit Hinweis vom 22. April 2024 die
Auswahl der Zeugen naher erldutert. Die Klagerin hat gegen die in den Beweisbeschliis-

sen vom 22. April 2024 bestimmten Zeugen keine Einwendungen erhoben.

In der miindlichen Verhandlung hat die Klagerin keine Beweisantrage gestellt oder darauf

Bezug genommen.
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5. Die Kostenentscheidung folgt aus § 135 Abs. 1 FGO.

6. Die Revision war gemaf} § 115 Abs. 2 Nr. 1 FGO, § 2 Abs. 2 Satz 3 LGrStG wegen
grundsatzlicher Bedeutung der Sache zuzulassen.

Brey Krust Dr. Joof3

zugleich fur Richterin am
Finanzgericht Krust, die we-
gen Erkrankung verhindert
ist, das Urteil mit einer qua-
lifizierten elektronischen
Signatur zu versehen



