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Uberlagernde Richtwertzonen bei der Grundsteuerwertfest-

stellung - Wertbeeinflussende Merkmale beziehen sich nicht
auf die Art der Nutzung: MaRBgeblich sind die tatsachlichen in-
dividuellen Merkmale des Grundstiicks - Legalitat der Bebau-
ung und die Art der Nutzung - Vereinbarkeit der MietNEinV mit

hoherrangigem Recht - Teil-Einspruchsentscheidung im Hin-
blick auf die Bewertung nach einfach-rechtlichen Vorschriften

Leitsatz

1. Im Falle wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale bei dberlagernden Bodenrichtwertzo-
nen, die sich nicht auf die Arten der Nutzung beziehen, ist derjenige Bodenrichtwert fir das
Grundstick heranzuziehen, dessen der Bildung uberlagernder Richtwertzonen zugrunde ge-
legten anderen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale i. S. d. § 15 Abs. 3 ImmoWertV
am ehesten den malkgeblichen individuellen Merkmalen des zu bewertenden Grundsticks ent-
sprechen.(Rn.25) (Rn.29)

2. Zur Bestimmung der einschlagigen Bodenrichtwertzone im Falle unterschiedlicher Arten der
Nutzung und unterschiedlicher Entwicklungszustande bei Uberlagernden Bodenrichtwertzonen
ist die tatsdchlich vorhandene Bebauung und die tatsdchliche Art der Nutzung jedenfalls dann
maBgeblich, wenn es sich um eine legale Bebauung und eine legale Art der Nutzung handel-
t.(Rn.26) (Rn.30) (Rn.31)

Orientierungssatz
1. Die MietNEinV ist mit hoherrangigem Recht vereinbar.(Rn.35)

2. Das Finanzamt darf im Wege einer Teil-Einspruchsentscheidung nach § 367 Abs. 2a AD be-
stimmen (hier: in Bezug auf eine Feststellung des Grundsteuerwertes), dass bei der Entschei-
dung keine Bestandskraft hinsichtlich der Frage der VerfassungsmaRigkeit des neuen Grund-
steuerrechts eintreten soll, und bei der Teil-Einspruchsentscheidung nur iber die RechtmaRig-
keit der Bewertung nach den einfach-rechtlichen Vorschriften entscheiden. Dies gilt jedenfalls
dann, wenn es im Interesse der Steuerpflichtigen liegt, (iber diese Frage (hier: die Rechtma-
Rigkeit der Bewertung nach einfach-rechtlichen Vorschriften) eine zeitnahe Entscheidung zu
erhalten.(Rn.36)

Tenor
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Tatbestand

1

Die Klage wird abgewiesen.
Die Revision zum Bundesfinanzhof wird zugelassen.

Die Kosten des Verfahrens werden den Klagern auferlegt.

Streitig ist bei der Grundsteuerwertfeststellung auf den 01.01.2022 flr das von den KIa-
gern als Hauptwohnsitz genutzte bebaute Grundstlick, welcher vom Gutachterausschuss
fur Grundstickswerte in Berlin -GAA- fur deckungsgleich tUberlagernde Richtwertzonen
ver6ffentlichte Bodenrichtwert -BRW- anzusetzen ist.

Die Klager sind Eheleute und zu je ¥ Miteigentumsanteilen Eigentimer des Grundstucks
C...-straBe in Berlin. Das 612 m? groBe Grundstuck ist mit einem Einfamilienhaus (Bau-
jahr 1960, Kernsanierung 1988) mit einer Wohnflache von 97 m? und mit einer Garage
bebaut.

Das Grundstuck war friiher Teil einer Kleingartenanlage, wurde aber bereits seit 1988
auf Grundlage eines Dauerwohnrechts von den Klagern bewohnt und im Jahr 1998 vom
Land Berlin an die Klager verkauft. Die Wege in dem Gebiet sind nicht befestigt, aber mit
Pkw befahrbar. Im Grundbuch, im Liegenschaftskataster und in der Berliner Geobasisda-
tenbank ist das Grundstiick in der Kategorie ,tatsachliche Nutzung” nicht als kleingart-
nerische Flache ausgewiesen, sondern als Wohnbauflache bzw. Gebdude- und Freiflache,
obgleich die Karte ,Flachennutzung (Umweltatlas)” dem Gesamtgebiet den Gebietscha-
rakter ,Wochenendhaus- und kleingartenahnliche Nutzung” zuordnet. Es existiert fir das
Gebiet kein Bebauungsplan. Alle Grundstlicke der Umgebung sind bebaut, viele davon
mit Wohnhausern ahnlicher GréRe.

Das Grundstlck befindet sich in den Uberlagernden Richtwertzonen ...-.... Fir die Zone
... hat der GAA auf den 01.01.2022 einen BRW von 40,00 €/m? (Entwicklungszustand:
sonstige Flache, gebietstypische Nutzungsart: S-WO - Sonderbauflache - Wochenend-
hauser, Beitragszustand: Beitragsfrei nach Baugesetzbuch -BauGB-) veroffentlicht und
flr die Zone ... einen BRW von 450,00 €/m? (Entwicklungszustand: Baureifes Land, ge-
bietstypische Nutzungsart: W - Wohnbauflache, Beitragszustand: Beitragsfrei nach Bau-
GB). Die Richtwertzonen ...-... und ...-... sind unstreitig nicht einschlagig.

In der am 26.01.2023 elektronisch eingereichten Grundsteuerwerterklarung gaben die
Klager als einschlagigen BRW einen Wert von 40,00 €/m? an.

Mit Bescheid vom 26.06.2023 stellte der Beklagte den Grundsteuerwert im Wege der
Hauptfeststellung auf den 01.01.2022 auf 271.900,00 € fest (Artfeststellung: Einfamili-
enhaus; Zurechnung zu den Klagern zu je 2). Er nahm die Bewertung im typisierten Er-
tragswertverfahren vor. Im Rahmen der Ermittlung des kapitalisierten Reinertrags multi-
plizierte er die Wohnflache (97 m?) mit einer mietniveau-angepassten monatlichen Net-
tokaltmiete von 7,58 €/m?, addierte einen Festwert von 38,50 €/Monat fir die Garage
und kam so auf einen jahrlichen Rohertrag von 9.285,12 €, den er um Bewirtschaftungs-
kosten von 25 % minderte. Den so ermittelten Reinertrag von 6.963,84 € multiplizierte
er mit einem Vervielfaltiger von 24,35 ausgehend von einem Liegenschaftszinssatz -LZS-
von 2,5 % und einer Restnutzungsdauer -RnD- von 38 Jahren (Gesamtnutzungsdauer -
GnD- 80 Jahre, fiktives Baujahr 1980, ermittelt durch einen Abzug von 10% der GnD vom
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Jahr der Kernsanierung), sodass sich ein kapitalisierter Reinertrag von 169.569,50 € er-
gab. Den abgezinsten Bodenwert von 102.375,82 € errechnete der Beklagte, indem er
die Grundstucksflache (612 m2) mit einem BRW von 450,00 €/m?, einem Umrechnungs-
koeffizienten von 0,95 (GrundstiicksgroBe ab 600 m?) und einem Abzinsungsfaktor von
0,3913 (RnD 38 Jahre, LZS 2,5 %) multiplizierte. Die Summe aus kapitalisiertem Rein-
ertrag und abgezinstem Bodenwert (271.945,32 €) rundete er auf volle 100,00 € ab.

Mit Schreiben vom 11.07.2023 (Eingang beim Beklagten am 13.07.2023) legten die KIa-
ger Einspruch ein. Neben den hier streitgegenstandlichen Einwendungen gegen den vom
Beklagten herangezogenen BRW machten sie verfassungsrechtliche Zweifel an den neu-
en grundsteuerlichen Bewertungsregelungen geltend und beantragten insoweit das Ru-
hen des Verfahrens.

Mit Teil-Einspruchsentscheidung vom 11.07.2024 wies der Beklagte den Einspruch als
unbegrindet zurlck, wobei Uber die Frage der VerfassungsmaBigkeit der Grundsteuer-
wertermittlung flr das Grundvermdgen im Ertragswertverfahren nicht entschieden wur-
de.

Am 02.08.2024 haben die Klager Klage erhoben.

Die Klager meinen, es sei der BRW der Zone ... (5-WO) i. H. v. 40,00 €/m? anzusetzen.
Der vom GAA ermittelte BRW sei verbindlich. Davon kénne nicht aufgrund der Nut-
zungseigenschaft des Eigentimers abgewichen werden. MaBgeblich sei, dass es sich ur-
sprunglich um ein Sonderwohnrecht gehandelt habe, was mit starken Beschrankungen
innerhalb des Gebiets der Anlage ... einhergehe. Das Sondernutzungsrecht am Haus hat-
ten sie bereits vor dem Bezug im Jahr 1988 erworben. Der spatere Eigentumserwerb am
zugehdrigen Grundstick habe auf dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz -SachenRBerG-
beruht. Eine Umwidmung in Bauland sei nicht erfolgt. Ein Vermessungsburo habe den
Klagern auf Nachfrage bestatigt, dass kein anderer BRW fir ihr Grundstick ausgewiesen
werde. Das Bewertungsobjekt liege mitten in der Gartenanlage .... Diese Anlage sei vom
Charakter her direkt mit anderen Gartenanlagen vergleichbar, mit Sammelgruben und
unbefestigten Wegen als ErschlieBung und insbesondere ohne Tiefbaurecht. Die gesam-
te Flache der Anlage ... sei daher als weilRer AuRenbereich gekennzeichnet und daher
auch kein ausgewiesenes Bauland. Ein Neubau sei nicht maglich. Der VerauBerungswert
eines vergleichbar bebauten Grundsticks auRerhalb der Anlage ... verdeutliche die gra-
vierenden Unterschiede. Die Bewertung durch den GAA beziehe sich auf den BRW und
nicht auf die Art der baulichen Ausfuhrung der Immobilie oder die Nutzung durch den Ei-
gentumer.

Die Klager beantragen,

den Bescheid vom 26.06.2023 liber den Grundsteuerwert Hauptfeststellung
auf den 01.01.2022 in Gestalt der Teil-Einspruchsentscheidung vom 11.07.2024
dahingehend zu d@ndern, dass bei der Berechnung von einem Bodenrichtwert
von 40,00 €/m? statt von 450,00 €/m? auszugehen ist.

Der Beklagte beantragt,
die Klage abzuweisen.

Der Beklagte halt die Heranziehung des BRW der Zone ... (W) i. H. v. 450,00 €/m? flr zu-
treffend. Ein Wochenendhaus liege nicht vor. Ein solches sei nur ein vorwiegend fiir den
Aufenthalt am Wochenende genutztes Haus. Nach der Rechtsprechung des Bundesver-

- Seite 3 von 10 -



14

waltungsgerichts -BVerwG- sei ein Wochenendhausgebiet, dem Begriff der Erholung ent-
sprechend, auf das zeitweilige Ferienwohnen ausgerichtet. Aufgrund der dauerhaften
Nutzung als Wohngrundstick mit Einfamilienhaus auch auerhalb von Wochenenden sei
die Nutzungsart Wohnbauflache einschlagig. Allein die Tatsache, dass sich das Bewer-
tungsobjekt in unmittelbarer Nahe zu einer (ehemaligen) Kleingartenanlage befinde, be-
grunde keinen niedrigeren BRW.

Dem Gericht hat die Einheitswert- und Grundsteuerakte zur St.-Nr. ... vorgelegen.

Entscheidungsgriinde

15

16

17

18

19

20

I. Die Klage ist unbegriindet. Der angefochtene Bescheid ist rechtmaBig und verletzt die
Klager nicht in ihren Rechten, § 100 Abs. 1 Satz 1 FGO.

1. Die im angefochtenen Bescheid vom Beklagten vorgenommene Berechnung des
Grundsteuerwerts weicht nicht von den einfach-rechtlichen Vorgaben ab.

a) Zutreffend ist der Beklagte bei der Bewertung von der Grundstiicksart Einfamilienhaus
ausgegangen. Die Klager haben die Artfeststellung schon nicht angefochten.

aa) Nach § 219 Abs. 1 Bewertungsgesetz -BewG- werden Grundsteuerwerte fir inlan-
dischen Grundbesitz gesondert festgestellt. In dem Feststellungsbescheid sind nach

§ 219 Abs. 2 BewG auch Feststellungen Uber die Vermdégensart und beim Grundvermo-
gen auch uber die Grundstucksart (Nr. 1) und die Zurechnung der wirtschaftlichen Ein-
heit und bei mehreren Beteiligten Uber die Héhe ihrer Anteile (Nr. 2) zu treffen. Wer-
den im Rahmen einer Einheitsbewertung Feststellungen zum Wert, zur Art und zur Zu-
rechnung getroffen, handelt es sich um mehrere Verwaltungsakte, die selbstandig mit
Rechtsbehelfen anfechtbar sind und selbstandig bestandskraftig werden kénnen (Bun-
desfinanzhof -BFH-, Urteil vom 19.02.2009 Il R 8/06, BFH/NV 2009, 1092, II. 1. b) aa) der
Grinde m. w. N.). Entsprechendes gilt bei der Grundsteuerwertfeststellung. Auch hier
sind Wert-, Art- und Zurechnungsfeststellung gesondert anfechtbar und kénnen auch je-
weils flr sich genommen in Bestandskraft erwachsen (Krumm/PaeRens, GrStG, 2. Aufl.
2025, § 219 BewG, Rn. 5). Denn die fur die Grundsteuerwertfeststellung malgebliche
Vorschrift in § 219 BewG ist der entsprechenden Vorschrift fir die Einheitswertfeststel-
lung (§ 19 BewG) nachgebildet. Die Artfeststellung ist fur die Bewertung verbindlich,

d. h. die Bewertung muss zwingend nach den flr die festgestellte Vermdgens- und ggf.
Grundstucksart geltenden Bewertungsregeln erfolgen (Krumm/PaeRRens GrStG, 2. Aufl.
2025, § 219 BewG, Rn. 15), selbst wenn die Artfeststellung unzutreffend sein sollte (so
auch schon BFH, Urteil vom 26.08.2020 Il R 6/19, Bundessteuerblatt -BStBI- 11 2021, 592,
IIl. 1. @) bb) der Griinde flr das Einheitswertverfahren).

bb) AuBerprozessuale Rechtsbehelfe sind mit dem Ziel auszulegen, den wirklichen Wil-
len des Erklarenden zu erforschen (§ 133 des Burgerlichen Gesetzbuchs -BGB-). Dabei ist
grundsatzlich davon auszugehen, dass der Steuerpflichtige denjenigen Verwaltungsakt
anfechten will, der angefochten werden muss, um zu dem erkennbar angestrebten Er-
folg zu kommen (BFH, Urteil vom 12.10.2023 V R 42/21, BFH/NV 2024, 369).

cc) Die Klager haben weder im Verwaltungsverfahren noch im Einspruchsverfahren je in
Abrede gestellt, dass es sich bei dem Gebaude um ein Einfamilienhaus handelt. Sie ha-

ben zudem in der miindlichen Verhandlung ausdriicklich bestatigt, dass es sich auch aus
ihrer Sicht um ein Einfamilienhaus mit Kiiche, Duschbad und WC handelt. An der inhaltli-
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chen Richtigkeit der Einstufung als Einfamilienhaus ergeben sich aus den Akten im Ubri-
gen auch keine Zweifel.

b) Ein Einfamilienhaus i. S. d. § 249 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 2 BewG ist nach § 250 Abs. 1,
Abs. 2 Nr. 1 BewG im Ertragswertverfahren zu bewerten, wobei nach § 251 Satz 1 BewG
der anzusetzende Wert nicht geringer sein darf als 75 % des Werts, mit dem der Grund
und Boden allein als unbebautes Grundstick zu bewerten ware. Bei der Bewertung von
Einfamilienhausern im Sinne des § 249 Abs. 2 BewG ist bei der Ermittlung des Mindest-
werts § 257 Absatz 1 Satz 2 BewG anzuwenden (§ 251 Satz 2 BewG). Im Ertragswertver-
fahren ermittelt sich der Grundsteuerwert nach § 252 Satz 1 BewG aus der Summe des
kapitalisierten Reinertrags (Barwert des Reinertrags) und des abgezinsten Bodenwerts.
Die ermittelten Grundsteuerwerte werden nach § 230 BewG auf volle 100,00 € nach un-
ten abgerundet.

aa) (1) Zur Ermittlung des kapitalisierten Reinertrags ist vom Reinertrag des Grund-
stlicks auszugehen (§ 253 Abs. 1 Satz 1 BewG). Dieser ergibt sich nach § 253 Abs. 1
Satz 2 BewG aus dem Rohertrag des Grundstiicks abztglich der Bewirtschaftungskos-
ten. Der jahrliche Rohertrag des Grundsticks ergibt sich gem. § 254 BewG aus den in
Anl. 39 BewG nach Land, Gebaudeart, Wohnflache und Baujahr des Gebaudes angege-
benen monatlichen Nettokaltmieten je Quadratmeter Wohnflache einschlieRlich der in
Abhangigkeit der Mietniveaustufen festgelegten Zu- und Abschlage. Fir ein Einfamili-
enhaus in Berlin mit mindestens 60 m? bis unter 100 m? Wohnflache der Baujahre 1979
bis 1990 belauft sich die anzusetzende monatliche Nettokaltmiete auf 6,89 €/m? Wohn-
flache in Mietniveaustufe 3 und 7,58 €/m? in Mietniveaustufe 4. Fir einen Garagenstell-
platz (Einzelgarage/Tiefgarage) ist ein Festwert von 35,00 €/Monat in Mietniveaustufe

3 und 38,50 €/m? in Mietniveaustufe 4 anzusetzen. Das Bundesministerium der Finan-
zen -BMF- wird in § 263 Abs. 2 BewG ermachtigt, durch Rechtsverordnung mit Zustim-
mung des Bundesrates die gemeindebezogene Einordnung in die jeweilige Mietniveau-
stufe herzuleiten und den dafir mallgeblichen Gebietsstand festzulegen. Nach der auf
dieser Grundlage erlassenen Verordnung zur Einstufung der Gemeinden in eine Miet-
niveaustufe im Sinne des § 254 des Bewertungsgesetzes (Mietniveau-Einstufungsver-
ordnung) vom 18.08.2021 (Bundesgesetzblatt -BGBI- | S. 3738) -MietNEinV- ist das ge-
samte Berliner Stadtgebiet der Mietniveaustufe 4 zugeordnet. Die Bewirtschaftungskos-
ten belaufen sich nach § 255, Anl. 40 BewG flr ein Einfamilienhaus mit einer RnD von
20 bis 39 Jahre auf 25 % des Rohertrags. Die RnD ist nach § 253 Abs. 2 Satz 3 BewG
grundsatzlich der Unterschiedsbetrag zwischen der wirtschaftlichen Gesamtnutzungs-
dauer, die sich aus Anl. 38 BewG ergibt (80 Jahre bei einem Einfamilienhaus), und dem
Alter des Gebaudes im Hauptfeststellungszeitpunkt (01.01.2022, § 266 Abs. 1 BewG).
Sind nach der Bezugsfertigkeit des Gebaudes Veranderungen eingetreten, die die wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes wesentlich verlangert haben, ist hach
§ 253 Abs. 2 Satz 4 BewG von einer der Verlangerung entsprechenden Restnutzungsdau-
er auszugehen. Im Falle einer Kernsanierung ist danach vom Jahr der Kernsanierung als
neuem maflgeblichen Baujahr auszugehen und die RnD im Jahr der Kernsanierung aus
Vereinfachungsgriinden im Wege einer sachgerechten Schatzung (§ 162 AO) auf 90 %
der GnD zu bemessen (Abschn. 253.1 Abs. 3 der Koordinierten Erlasse betr. Anwendung
des Siebenten Abschnitts des Zweiten Teils des Bewertungsgesetzes zur Bewertung des
Grundbesitzes (allgemeiner Teil und Grundvermdgen) fir die Grundsteuer ab 01.01.2022
vom 09.11.2021 (Bundessteuerblatt -BStBI- | 2021, 2334) -AEBewGrSt-, Krumm/Pae-
Bens, GrStG, 2. Aufl. 2025, § 253 BewG, Rn. 11; Eisele in Rdssler/Troll, BewG, Dokumen-
tenstand EL 37 November 2023, § 253 BewG, Rn. 12). Die RnD eines noch nutzbaren

- Seite 5von 10 -



23

24

25

Gebaudes betragt mindestens 30 % der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (§ 253
Abs. 2 Satz 5 BewG). Der Reinertrag des Grundstiicks ist nach § 253 Abs. 2 Satz 1 BewG
mit dem sich aus Anl. 37 BewG ergebenden Vervielfaltiger zu kapitalisieren. Magebend
flr den Vervielfaltiger sind nach § 253 Abs. 2 Satz 2 BewG der LZS und die RnD des Ge-
baudes. Der LZS fir ein Einfamilienhaus bei einem BRW bis zu 500,00 €/m? belduft sich
nach § 256 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1, Abs. 2 BewG auf 2,5 %. Bei einer RnD von 38 Jahren und
einem LZS von 2,5 % belduft sich der Vervielfaltiger auf 24,35.

(2) Dass eine Kernsanierung im Jahr 1988 stattgefunden hat, sodass sich ein anzuset-
zendes Baujahr 1980 und eine RnD von 38 Jahren ergibt, ist ebenso unstreitig wie die
Wohnflache (97 m2). Von daher ist ein kapitalisierter Reinertrag von (97 m? (Wohnflédche)
* 7,58 €/m? (anzusetzende monatliche Nettokaltmiete bezogen auf die Wohnflache) +
38,50 € (anzusetzende monatliche Nettokaltmiete fir die Garage)) * 12 (Monate) * 75 %
(Abzug von 25% Bewirtschaftungskosten) * 24,35 (Vervielfaltiger) = 169.569,50 € anzu-
setzen.

bb) Zur Ermittlung des abgezinsten Bodenwerts ist nach § 257 Abs. 1 Satz 1 BewG vom
Bodenwert nach § 247 BewG auszugehen. Der Grundsteuerwert unbebauter Grundsti-
cke ermittelt sich nach § 247 Abs. 1 Satz 1 BewG regelmaRig durch Multiplikation ihrer
Flache mit dem jeweiligen BRW (§ 196 BauGB). Soweit in den §§ 243 bis 262 sowie in den
Anl. 36 bis 43 BewG nichts anderes bestimmt ist, werden nach § 247 Abs. 1 Satz 2 BewG
Abweichungen zwischen den Grundstlcksmerkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks
und des zu bewertenden Grundstiicks mit Ausnahme 1. unterschiedlicher Entwicklungs-
zustande (vgl. § 3 der Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrs-
werte von Immobilien und der fur die Wertermittiung erforderlichen Daten (Immobilien-
wertermittlungsverordnung) vom 14.07.2021, BGBI. I S. 2805 - ImmoWertV-) und 2. Ar-
ten der Nutzung bei Uberlagernden Bodenrichtwertzonen nicht berucksichtigt. Die BRW
sind nach § 247 Abs. 2 BewG von den GAA im Sinne der §§ 192 ff. BauGB auf den Haupt-
feststellungszeitpunkt zu ermitteln, zu veroffentlichen und nach amtlich vorgeschrie-
benem Datensatz durch Datenfernlibertragung an die zustandigen Finanzbehérden zu
ubermitteln.

Bodenrichtwertzonen kénnen sich nach § 15 Abs. 3 Satz 1 ImmoWertV in begrindeten
Fallen deckungsgleich Uberlagern; dies gilt insbesondere, wenn sich aufgrund der un-
regelmaRigen Verteilung von Grundstucken mit unterschiedlichen Nutzungen oder an-
deren erheblichen Unterschieden in wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen kei-
ne eigenen Bodenrichtwertzonen abgrenzen lassen. Bei der Bildung von sich deckungs-
gleich Uberlagernden Bodenrichtwertzonen muss eine eindeutige Zuordnung der Grund-
stiicke zu einem Bodenrichtwertgrundstick méglich sein; hierbei ist unschadlich, wenn
sich einzelne Grundstlicke nicht eindeutig zuordnen lassen (§ 15 Abs. 3 Satz 2 Immo-
WertV). Nach Auffassung des Senats sind Gberlagernde Richtwertzonen danach nicht nur
bei unterschiedlichen Nutzungen zulassig, sondern auch bei unterschiedlichen Entwick-
lungszustanden; denn auch dabei handelt es sich um wertbeeinflussende Grundstucks-
merkmale i. S. d. § 15 Abs. 3 Satz 1 ImmoWertV. Die Formulierung von § 15 Abs. 3 Satz 1
ImmoWertV macht deutlich, dass es bei der Zuordnung eines Bewertungsobjekts zu ei-
ner von mehreren Uberlagernden Richtwertzonen nicht auf den Charakter der umgeben-
den Grundstlicke ankommt, sondern nur auf die Eigenschaften des Bewertungsobjekts
selbst. Unmittelbar in § 247 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BewG geregelt ist nur der Fall iberlagern-
der Richtwertzonen mit unterschiedlicher Nutzungsart. Im Falle unterschiedlicher Arten
der Nutzung bei liberlagernden Bodenrichtwertzonen i. S. d. § 247 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
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BewG ist nach wohl einhelliger Auffassung der dem zu bewertenden Grundstick am
ehesten gerecht werdende BRW heranzuziehen (Krumm/PaeBens, GrStG, 2. Aufl. 2025,
§ 247 BewG, Rn. 17; Eisele in Rdssler/Troll, Dokumentenstand EL 37, November 2023,
BewG, § 247 BewG, Rn. 3; Bock in Grootens, GrStG/BewG, 2. Aufl. 2022, § 247 BewG, Rn.
77 m. w. N.; A247.2 Abs. 7 Satz 2 AEBewGrSt, BStBI 1 2021, 2334.). Der Fall Uberlagern-
der Richtwertzonen mit sonstigen unterschiedlichen wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen ist dort nicht geregelt. Dabei kann aber in der Sache nichts anderes als im
Falle unterschiedlicher Nutzungsarten gelten. Hier ist derjenige BRW fiir das Grundstiick
heranzuziehen, dessen bei der Bildung der Uberlagernden Richtwertzonen zugrunde
gelegten anderen wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale i. S. d. § 15 Abs. 3 Im-
moWertV am ehesten den maBgeblichen individuellen Merkmalen des zu bewertenden
Grundstlcks entsprechen (vgl. zum Fall Gberlagernder Richtwertzonen mit unterschied-
lichen gebietstypischen GFZ Schumann, DStZ 2025, 351 (356)). Genau genommen er-
laubt § 247 Abs. 1 Satz 2 BewG keine Anpassung des BRW, sondern die Auswahl zwi-
schen mehreren BRW (Krumm/PaeRens, GrStG, 2. Aufl. 2025, § 247 BewG, Rn. 17). Es
geht also um den Fall, dass es mehrere raumlich einschlagige gleichrangige BRW fiir ein
Bewertungsobjekt gibt. In einem solchen Fall kann nur einer der BRW der maRgebliche
sein. Welcher es ist, hangt davon ab, welcher BRW dem zu bewertenden Grundstiick am
ehesten gerecht wird.

Die vom GAA bei der BRW-Ermittlung zu unterscheidenden Entwicklungszustande erge-
ben sich aus § 3 ImmoWertV. Baureifes Land sind nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV Flachen,
die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den tatsachlichen Gegebenheiten
baulich nutzbar sind. Bebaute Grundstiicke sind grundsatzlich dem Entwicklungszustand
»baureifes Land” zuzuordnen, und zwar nicht nur, aber erst Recht dann, wenn die vor-
handene Bebauung legal ist (vgl. Kleiber, Wertermittlerportal, Stand Februar 2023, § 3
ImmoWertV, Rn. 191ff.). Entgegen der in der mundlichen Verhandlung von den Klagern
geauBerten Auffassung unmaflgeblich ist somit, ob im Falle eines Abrisses des vorhan-
denen Gebaudes auf dem dann wieder unbebauten Grundstiick ein neues Gebaude er-
richtet werden kdnnte. Sonstige Flachen sind nach § 3 Abs. 5 ImmoWertV Flachen, die
sich keinem der Entwicklungszustéande nach den Abs. 1 bis 4 des § 3 ImmoWertV (neben
baureifen Land sind dies Flachen der Land- und Forstwirtschaft, Bauerwartungsland und
Rohbauland) zuordnen lassen.

Die vom GAA zum BRW darzustellenden Nutzungsarten ergeben sich aus Anl. 5zu § 16
ImmoWertV. Aufgeflhrt werden dort u. a. die Nutzungsarten W - Wohnbauflache und
WO - Wochenendhauser. Die Art der baulichen Nutzung nach der ImmoWertV bestimmt
sich anknipfend an die bauplanungsrechtlichen Vorschriften des BauGB i. V. m. der Ver-
ordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung) vom
21.11.2017 (BGBI. I S. 3786) -BauNVO- (Kleiber, Wertermittlerportal, Stand Februar
2023, § 5 ImmoWertV, Rn. 6). Eine ndhere Regelung zu Wochenendhausgebieten findet
sich in § 10 Abs. 1 bis Abs. 3 BauNVO. Nach § 10 Abs. 1 BauNVO sind Wochenendhaus-
gebiete Sondergebiete, die der Erholung dienen. Zwar regelt § 10 BauNVO unmittelbar
nur die Frage, welche baulichen Anlagen in einem im Bebauungsplan festgesetzten Wo-
chenendhausgebiet zuldssig sind. Bei systematischer Auslegung erlaubt die Regelung
aber auch Riickschliisse auf die Frage, nach welchen Kriterien ein Grundstiick den vom
GAA in Uberlagernden Richtwertzonen als gebietstypisch ausgewiesenen Nutzungsarten
zuzuordnen ist. Eine Zuordnung zur Nutzungsart WO ist bei lediglich zur Erholung die-
nenden Objekten angezeigt, wahrend dauernd zu Wohnzwecken genutzte Objekte zu-
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mindest dann, wenn - wie es beim hiesigen Bewertungsobjekt unstreitig der Fall ist - die
Dauernutzung baurechtlich auch zuldssig ist, der Nutzungsart W zuzuordnen ist.

Bei der Bewertung von Einfamilienhdusern im Sinne des § 249 Abs. 2 BewG sind zur Be-
ricksichtigung abweichender Grundstiicksgroen beim Bodenwert die Umrechnungs-
koeffizienten nach Anl. 36 BewG anzuwenden. Bei einer GrundstlicksgroBe ab 600 m?
bis unter 650 m? ist ein Umrechnungskoeffizient von 0,95 anzuwenden. Der Bodenwert
ist gem. § 257 Abs. 2 Satz 1 BewG (mit Ausnahme des Werts von selbstandig nutzbaren
Teilflachen) mit dem sich aus Anl. 41 BewG ergebenden Abzinsungsfaktor abzuzinsen.
Der jeweilige Abzinsungsfaktor bestimmt sich gem. § 257 Abs. 2 Satz 2 BewG nach dem
LZS und der RnD des Gebaudes. Bei einer RnD von 38 Jahren und einem LZS von 2,5 %
belduft sich der Abzinsungsfaktor auf 0,3913.

(2) Nach diesen MaRstaben hat der Beklagte zutreffend den BRW der Zone ... (450,00 €/
m?) herangezogen und nicht den BRW der Zone ... (40,00 €/m?). Beide BRW sind fir
Uberlagernde Richtwertzonen festgesetzt, die fiir das Bewertungsobjekt raumlich ein-
schlagig sind. Am ehesten gerecht wird dem hiesigen Bewertungsobjekt der fur den Ent-
wicklungszustand baureifes Land und die Nutzungsart W - Wohnbauflache festgesetzte
BRW der Zone ....

(a) Es handelt sich um baureifes Land, sodass schon deshalb die Richtwertzone ... nicht
einschlagig ist. Denn das hier zu bewertende Grundstuck ist nach 6éffentlich-rechtlichen
Vorschriften und nach den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar. Das zeigt sich
schon daran, dass es tatsachlich mit einem Einfamilienhaus und einer Garage bebaut ist
und die Gebaude durchgangig genutzt werden. Dass die Errichtung der Gebaude oder ih-
re Nutzung illegal ware, behaupten auch die Klager nicht. Es handelt sich also um bau-
reifes Land. Dafur spricht indiziell auch der Ausweis in Grundbuch, Liegenschaftskatas-
ter und Geoportal als Wohnbauflache bzw. Gebaude- und Freiflache. Worauf die Klager
ihre Einschatzung stltzen, ein Neubau sei nicht moglich, erldutern sie nicht naher, wo-
bei es darauf ohnehin nicht ankommt (s. 0.). Worauf die Klager ihre Behauptung stitzen,
das gesamte Gebiet sei als ,,weiBer AuBenbereich” gekennzeichnet, ist ebenfalls nicht
ersichtlich. Im Ubrigen stiinde selbst dann, wenn es sich doch um eine AuRenbereichs-
flache i. S. d. § 35 BauGB handeln wirde, dieser Umstand angesichts der vorhandenen,
unstreitig legalen Bebauung einer Einstufung als baureifes Land i. S. d. § 3 Abs. 4 Immo-
WertV nicht entgegen (vgl. Kleiber, Wertermittlerportal, Stand Februar 2023, § 3 Immo-
WertV, Rn. 235). Die Einordnung eines Grundstucks als baureifes Land i. S. d. § 3 Abs. 4
ImmoWertV setzt im Ubrigen nicht voraus, dass es in einem Gebiet belegen ist, welches
in einem Bebauungsplan als Bauland ausgewiesen ist. Auch die Zulassigkeit von Tief-
baumalnahmen im Allgemeinen oder eines Kellers im Speziellen ist ebenfalls nicht Vor-
aussetzung fir eine Einordnung als baureifes Land nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV. Auch
die Frage, ob die Zuwegung Uber befestigte oder unbefestigte Wege verlauft und ob es
einen Kanalisationsanschluss oder nur eine Abwasserentsorgung tber Sammelgruben
gibt, ist fir die Einordnung als baureifes Land nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV nicht erheb-
lich. Auch eine Relevanz des Umstandes, dass der Eigentumserwerb der Klager auf dem
SachenRBerG beruht, ist nicht ersichtlich.

(b) Auch die Zuordnung zur Nutzungsart W (Zone ...) und nicht zur Nutzungsart WO (Zo-
ne ...) entspricht den Eigenschaften des Bewertungsobjekts. Dabei kann entgegen der
Auffassung der Klager aus den o. g. Griinden sehr wohl auch auf die rechtmagige tat-
sachliche Nutzung abgestellt werden, die hier in einer dauerhaften Nutzung fiir eigene
Wohnzwecke und gerade nicht in einer bloen Nutzung zu Erholungszwecken besteht.
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Da es auf die Eigenschaften des Bewertungsobjekts selbst und nicht auf die Eigenschaf-
ten anderer Objekte in der Umgebung ankommt, ist auch nicht entscheidungserheblich,
ob sich das Objekt mitten in der friiheren Kleingartenanlage oder an ihrem Rand befin-
det. Irrelevant ist auch, ob andere Hauser der Umgebung bloBe Wochenendhauser sind
und dass der Eigentumserwerb der Klager auf dem SachRBerG beruht. Auch fir die Ein-
ordnung als Wohnungsbebauung bedarf es keiner Befestigung der Wege und keines Vor-
handenseins und keiner Zulassigkeit von Kellern. Es reicht in diesem Zusammenhang
wiederum aus, dass die Abwasserentsorgung lber Sammelgruben erfolgt.

(c) Ob es den gesetzlichen Vorgaben entspricht, dass der GAA bei der Zone ... den Ent-
wicklungszustand sonstige Flachen (§ 3 Abs. 5 ImmoWertV) mit der Nutzungsart WO -
Wochenendhauser kombiniert hat, obwohl die Nutzungsart WO in Anl. 5 zu § 16 Abs. 3
ImmoWertV den Bauflachen, also den Entwicklungszustanden Baureifes Land (§ 3 Abs. 4
ImmoWertV), Rohbauland (§ 3 Abs. 3 ImmoWertV) und Bauerwartungsland (§ 3 Abs. 2
ImmoWertV) zugeordnet wird, kann schon deshalb dahinstehen, weil der BRW der Zone
... bereits aus den vorgenannten Grinden nicht heranzuziehen ist. Zweifel an der Recht-
maRigkeit des BRW der Zone ... sind weder vorgetragen, noch ergeben sich solche aus
den Akten. Von daher kann auch dahinstehen, ob und ggf. inwieweit das Finanzgericht
die vom GAA verbdffentlichten BRW Uberhaupt Uberprifen kann (vgl. dazu das Urteil des
Senats vom 04.12.2024 3 K 3142/23, juris, Rn. 49ff. m. w. N.).

(d) Von daher hat der Beklagte zutreffend einen abgezinsten Bodenwert von
102.375,82 € = 612 m? (Grundstucksflache) * 450,00 €/m? (BRW) * 0,95 (Umrechnungs-
koeffizient) * 0,3913 (Abzinsungsfaktor) errechnet.

cc) Da der Mindestwert unstreitig niedriger ist, ergibt sich bei zutreffender Berechnung
ein Grundsteuerwert von 102.375,82 € (abgezinster Bodenwert) + 169.569,50 € (kapita-
lisierter Reinertrag) = 271.945,32 €, der auf 271.900,00 € abzurunden ist.

2. Die MietNEinV ist mit h6herrangigem Recht vereinbar. Zur Vermeidung von Wie-
derholungen verweist der Senat auf seine Ausfihrungen im Urteil vom 04.12.2024
(3 K3142/23, juris, Rn. 49ff. m. w. N.).

3. Auf die Frage der VerfassungsmaRigkeit des neuen Grundsteuerrechts (vgl. insoweit
das Senatsurteil vom 04.12.2024 3 K 3142/23, juris) ist nicht einzugehen, weil diese
nicht Gegenstand der klagegegenstandlichen Teil-Einspruchsentscheidung ist. Die Uber-
prufung bleibt der abschliefenden Entscheidung des Beklagten im insoweit noch anhan-
gigen Einspruchsverfahren und einer ggf. kiinftig dagegen einzulegenden Klage vorbe-
halten. Der Beklagte durfte nach § 367 Abs. 2a AO bestimmen, dass hinsichtlich der Fra-
ge der VerfassungsmaRigkeit des neuen Grundsteuerrechts keine Bestandskraft eintre-
ten soll, und nur Uber die RechtmaRBigkeit der Bewertung nach den einfach-rechtlichen
Vorschriften durch Teil-Einspruchsentscheidung entscheiden. Dies war sachdienlich, weil
es im Interesse der Klager lag, Uber diese Fragen bereits eine zeitnahe Entscheidung zu
erhalten, ohne auf die Klarung der Grundsatzfrage der VerfassungsmaRigkeit des neu-
en Grundsteuerrechts durch den BFH und ggf. das Bundesverfassungsgericht warten

zu missen, die sich voraussichtlich noch langere Zeit hinziehen wird (Senatsurteil vom
12.02.2025 3 K 3090/24, juris, Rn. 37).

4. Der Senat weist darauf hin (ohne dass es darauf fiir die Entscheidung ankame), dass
der festgestellte Wert nach Aktenlage auch plausibel erscheint. So haben die Klager
ausweislich der vorliegenden VerauRerungsmitteilung im Jahr 1998 an das Land Berlin
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far den Eigentumserwerb nur des Grund und Bodens nach dem SachenRBerG (Eigenti-
mer des Gebdaudes waren sie bereits) einen Betrag von 80.692,50 DM gezahlt, was nach
§ 68 Abs. 1 SachenRBerG der Halfte des Bodenwerts entsprochen haben dirfte. Allein
der Bodenwert dlrfte also schon damals bei 161.385,00 DM gelegen haben. Zuzuglich
des Gebaudewerts dirfte angesichts der zwischenzeitlichen Entwicklung des allgemei-
nen Berliner Immobilienpreisniveaus zum 01.01.2022 ein Verkehrswert von mindestens
271.900,00 £ nicht fernliegend sein.

II. Die Kostenentscheidung beruht auf § 135 Abs. 1 FGO.

Die Revision wird wegen grundsatzlicher Bedeutung der Frage zugelassen, nach welchen
MaRstéaben im Rahmen von § 247 BewG bei Uberlagernden Richtwertzonen die heranzu-
ziehende Zone zu bestimmen ist.
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