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Die Bewertung unbebauter Flichen im Auflenbereich -
Teil 1: Die Ermittlung des Grundsteuerwerts nach § 247

BewG

von Ralf Stephany, Bonn, und Valon Salihu, Berlin

ei der Ermittlung des Grundsteuerwerts nach § 247 BewG konnen sich in Bodenrichtwertzonen

des AuBenbereichs das Bodenrichtwertgrundstiick und das zu bewertende Grundstiick hinsicht-

lich des Entwicklungszustands oder der Art der Nutzung unterscheiden. Bei solchen atypischen
Grundstiicken kommt es héufig zu Uberbewertungen, weil die Finanzbehdrden den Bodenrichtwert
unter Beriicksichtigung pauschaler Abschldge dennoch anwenden. Der Beitrag untersucht § 247 BewG
rechtlich und nimmt dabei ebenfalls die §§ 192 ff. BauGB sowie die InmoWertV in den Blick. Er zeigt
auf, dass die Heranziehung des Bodenrichtwerts unter Beriicksichtigung von Abschlagen als angepass-
ter Bodenrichtwert nur zuldssig ist, wenn entsprechende Anpassungsvorgaben vom Gutachteraus-
schuss stammen. Liegen solche Anpassungsvorgaben nicht vor, muss die Finanzbehédrde den individu-
ellen Wert des unbebauten Grundstiicks gem. § 247 Abs. 3 BewG aus vergleichbaren Flichen ableiten,
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1. Einleitung

Die Bewertung unbebauter Grundstiicke fiir Grundsteuerzwecke
gem. § 247 BewG ist komplex. Die Komplexitat riihrt zum einen
daher, dass der Gesetzgeber fiir die Ermittlung des Grundsteu-
erwerts gem. § 247 Abs. 1 Satz 1 BewG die Heranziehung des in
§ 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB legaldefinierten Bodenrichtwerts an-
ordnet, welcher von den Gutachterausschissen ermittelt wird.!
Da es sich hierbei um einen Rechtsgrundverweis handelt’ und
sich die Bewertung unbebauter Flaichen somit maBgeblich
nach §§ 192 ff. BauGB und - (iber die Ermachtigungsgrundlage
des § 199 BauGB - auch nach den Vorschriften der InmoWertV
richtet, ist das Verstandnis dieser Normen fiir eine systematisch

1 Zur Ermittlung des Bodenrichtwerts ausfuhrlich FG Rheinland-Pfalz, Beschluss
vom 23.11.2023 — 4 V 1295/23, BeckRS 2023, 33308 Rn 169 ff; Krumm, FR
2023, 957 (958 ff.).

2 Schmidt, in: BeckOK BewG, 4. Ed. Oktober 2025, § 247 Rn. 47, 157; vgl. Krumm/
PaeBens, BewG, 2. Aufl. 2025, § 247 Rn. 6.

korrekte Anwendung des § 247 BewG unerlasslich.? Die Kom-
plexitat riihrt zum anderen daher, dass die Auslegung des § 247
BewG selbst aufgrund des knappen Normwortlauts schwierig
ist und sich auch der Gesetzesbegriindung kaum weitere Aus-
fegungshinweise entnehmen lassen.* So ist es mittlerweile zwar
gelungen, ein im Wesentlichen festes Priifungsschema zur An-
wendung des § 247 BewG herauszuarbeiten,® jedoch verwun-
dert es nicht, dass viele Einzelfragen ~ trotz und teils gerade
wegen des {aktualisierten) Anwendungserlasses der Finanzver-
waltung® — weiterhin umstritten geblieben und Gegenstand
erster finanzgerichtlicher Entscheidungen geworden sind.’

Die Komplexitat der Grundsteuerwertermittlung fiihrt in der
Praxis besonders in Féllen unbebauter Flachen im AuBenbe-
reich regelmaBig zu (rechts-)fehlerhaften und teils erheblichen
Uberbewertungen, wenn sich die Entwicklungszustande oder
die Arten der Nutzung des Bodenrichtwertgrundstiicks und
des zu bewertenden Grundstiicks unterscheiden.?® Innerhalb
der weitgehend homogenen Bodenrichtwertzone handelt es
sich insoweit um atypische Grundstiicke wie z.B. Golfplatze,
Segelflugplatze oder Freiflachen-PV-Anlagen, welche nicht dem
land- und forstwirtschaftlichen Vermdgen, sondern dem Grund-
vermdgen zugeordnet werden.® Betroffen sind ferner Félle ei-
ner gewerblichen Nutzung rund um einen landwirtschaftlichen
Betrieb, bei dem die Fliche mit dem aufstehenden Gebaude

3 So beispielsweise fur die Frage, ob § 15 Abs. 2 ImmoWertV im Rahmen des
§ 247 BewG Anwendung findet, dazu unter B. Il 2; vgl. auch Eisele, in: Rossler/
Troll, BewG, 37. EL November 2023, § 247 Rn. 24 zum Verhiltnis von Zuschnitt
der Bodenrichtwertzone und Anpassungsbedtrfnis von Bodenrichtwerten.
4 BT-Drucks. 20/13419.
5 Krumm/PaeBens, BewG, 2. Aufl. 2025, § 247 Rn. 163, vgl. auch Eisele, in:
Rassler/Troll, BewG, 37. EL November 2023, § 247 Rn. 14, dessen Rechtsauffas-
sung z.T. jedoch nicht zu folgen ist.
A 247 AEBewGrSt im GrStH 2022/2025.
Siehe nur FG Dasseldorf Beschluss vom 09,01,2025 — 11 V 2128/24, BeckRS
2025, 1956; Urteil vom 22.05.2025 — 11 K 2040/24 Gr,BG, BeckRS 2025, 14426
Stephany, GuG 2025, 200 (200).
9 Krummy/PaeBens, BewG, 2. Aufl. 2025, § 247 Rn. 10a.
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46 TS Bewertung unbebauter Flachen im AuBenbereich - Teil 1: Ermittlung des Grundsteuerwerts

Das maBgebliche Bodenrichtwertgrundstiick wird in § 13
Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV definiert. Es handelt sich hierbei um
ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grundstiicks-
merkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und
bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
in der nach § 15 ImmoWertV gebildeten Bodenrichtwertzone
Ubereinstimmen. In der Definition des Bodenrichtwertgrund-
stiicks nimmt § 13 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV auf die Grund-
stiicksmerkmale (88 5, 16 Abs. 2 ImmoWertV) Bezug. Wahrend
§ 196 Abs. 1 Satz 3 BauGB innerhalb der Bodenrichtwertzone
nur Abweichungen hinsichtlich der Art und des MaBes der Nut-
zung regelt, eine Abweichung der Entwicklungszustande je-
doch nicht adressiert, fordert § 13 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV die
weitgehende Ubereinstimmung der wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmale. § 13 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV geht somit
(iber § 196 Abs. 1 Satz 3 BauGB hinaus und Idsst Abweichungen
von der weitgehend homogenen Bodenrichtwertzone nicht nur
hinsichtlich der Art und des MaBes der Nutzung, sondern auch
hinsichtlich des Entwicklungszustandes zu.

§ 13 Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV ordnet schlieBlich an, dass je
Bodenrichtwertzone nur ein Bodenrichtwert anzugeben ist und
beantwortet damit die im Rahmen des § 196 BauGB offenge-
bliebene Frage nach der zuldssigen Anzahl an Bodenrichtwer-
ten pro Bodenrichtwertzone.?® Wie der Umstand zu berticksich-
tigen ist, dass der Entwicklungszustand oder die Art und das
MaB der Nutzung des Bodenrichtwertgrundstiicks und des zu
bewertenden Grundstiicks im Einzelfall divergieren kénnen,
beantwortet jedoch auch § 13 ImmoWertV nicht.

Die in § 196 Abs. 1 Satz 3 und § 13 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV
erwahnte Bodenrichtwertzone ist in § 15 ImmoWertV geregelt.
Gem. § 15 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV besteht eine Bodenricht-
wertzone aus einem raumlich zusammenhangenden Gebiet.
Dabei sind gem. § 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV die Bodenricht-
wertzonen so abzugrenzen, dass lagebedingte Wertunter-
schiede zwischen den Grundstlicken, fiir die der Bodenrichtwert
gelten soll, und dem Bodenrichtwertgrundstlck grundsétzlich
nicht mehr als 30 % nach oben und nach unten betragen.®
Wertunterschiede, die sich daraus ergeben, dass einzelne
Grundstiicke vom Bodenrichtwertgrundstiick abweichende
Grundstiicksmerkmale besitzen, sind gem. § 15 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV bei der Abgrenzung der Bodenrichtwertzone nicht
zu bericksichtigen. Die Regelung diirfte so zu verstehen sein,
dass die Festsetzung der zuldssigen Wertunterschiede von
30 % nach oben oder unten innerhalb einer Bodenrichtwertzone
ausschlieflich auf die Lage, nicht aber auf den Entwicklungszu-
stand oder die Art und das MaB der Nutzung bezogen ist.?

20 Siehe 2.1.1.

21 Der BFH scheint von der VerfassungsmaBigkeit der Norm auszugehen, dazu
Pressemitteilung Nr. 078/25 v. 10.10.2025 unter 2. b), https//www.bundes-
finanzhof de/de/presse/pressemeldungen/detail/bundesfinanzhof-haelt-
grundsteuer-bundesmodell-fuer-verfassungskonformy, (zuletzt aufgerufen
am 12.12.2025).

22 Unklar noch die Auffassung des BFH, siehe Pressemitteilung Nr. 078/25 vom
10.10.2025 unter 2. b), https://www.bundesfinanzhof.de/de/presse/
pressemeldungen/detail/bundesfinanzhof-haelt-grundsteuer-bundesmodell-
fuer-verfassungskonform/, (zuletzt aufgerufen am 12.12.2025): .[...], dass die
Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks mit den vorherrschen-
den wertbeeinflussenden grund- und bodenbezogenen Merkmalen des zu
bewertenden Grundstiicks tibereinstimmen mdssen.”.
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Innerhalb einer Bodenrichtwertzone kénnen sich somit auch
solche Grundstticke befinden, welche - wiirde man den unter-
schiedlichen Entwicklungszustand und die Art und das MaB der
baulichen Nutzung wertméBig berticksichtigen — oberhalb der
festgelegten Grenze von 30 % liegen.®

Dies ist problematisch, weil gem. § 13 Abs. 2 Satz 2
ImmoWertV je Bodenrichtwertzone nur ein Bodenrichtwert gilt.
Fur die bisher unterbliebene wertmaBige Beriicksichtigung der
abweichenden Grundstiicksmerkmale besteht deshalb ein
Korrekturbedlrfnis. Eine solche Korrektur stellt § 15 Abs. 2 Im-
moWertV bereit.? Hiernach konnen einzelne Grundstlicke oder
Grundstiicksteile mit einer vom Bodenrichtwertgrundstiick
abweichenden Art der Nutzung oder Qualitat, wie zum Beispiel
Grinflachen, Waldflachen, Wasserflachen, Verkehrsflachen und
Gemeinbedarfsflachen, Bestandteil der Bodenrichtwertzone sein;
der dort angegebene Bodenrichtwert gilt aber nicht fiir diese
Grundstticke. Weil die Aufzéhlung nicht abschlieBend ist (,wie
zum Beispiel"), bezieht sich die Norm, welche die Nichtgeltung
des Bodenrichtwertgrundstiicks festlegt, auf Grundstiicke mit
einer abweichenden Art der Nutzung allgemein.?

Zu kldren bleibt, wie eine Abweichung des Entwicklungszu-
stands wertmaBig zu beriicksichtigen ist. Es wére denkbar, den
in § 15 Abs. 2 ImmoWertV verwendeten Begriff ,Qualitat” mit
dem Entwicklungszustand gleichzusetzen.? Ein solcher Rege-
lungsgehalt wére im Kontext des § 15 Abs. 2 ImmoWertV zwar
gerade mit Blick auf die Anordnung der Beriicksichtigung des
Entwicklungszustandes in der Legaldefinition des Bodenricht-
werts gem. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB wiinschenswert, lasst sich
mit dem Normwortlaut des § 15 Abs. 2 ImmoWertV jedoch
nicht vereinen. Weil der Verordnungsgeber den Begriff ,Ent-
wicklungszustand” in der InmoWertV regelmaBig verwendet,?’
erscheint zweifelhaft, dass er mit dem in § 15 Abs. 2 ImmoWertV
verwendeten und davon abweichenden Begriff ,Qualitat” den
Entwicklungszustand gemeint hat. Das Problem diirfte sich
teilweise jedoch dadurch |6sen, dass zumindest im Falle sonsti-
ger Flachen nach § 3 Abs. 5 ImmoWertV unter Anwendung der
Anlage 5 ImmoWertV die abweichende Art der Nutzung mit
einem abweichenden Entwicklungszustand einhergeht und § 15
Abs. 2 BewG jedenfalls aufgrund der abweichenden Art der
Nutzung keine Anwendung findet.?®

23 Vgl. Marquardt, in: Lippross/Seibel, Basiskommentar Steuerrecht, 148. Lfg.
Februar 2025, § 247 BewG Rn. 11.

24 Die Anwendbarkeit des § 15 Abs. 2 ImmoWertV im Rahmen des § 247 BewG
bejahend FG Baden-Wdrttemberg, Urteil vom 11.06.2024 - 8 K 1582/23,
BeckRS 2024, 27175 Rn. 32; FG Berlin-Brandenburg vom 04.12.2024 -

3 K 3170/22, BeckRS 2024, 38642 Rn. 48; 3 K 3142/23, BeckRS 2024, 38638
Rn. 47; Stephany, AgrB 2024, 10 (12 f.); Stephany, GuG 2025, 200 (203);
Krumm, FR 2023, 957 (960); Krumm/PaeBens, BewG, 2. Aufl. 2025, § 247 Rn. §;
20; ablehnend wohl Eisele, in: Rossler/Troll, BewG, 37. EL November 2023,

§ 247 Rn. 12, 14, anders hingegen in Rn. 23.

25 Krumm, FR 2023, 957 (960);

26 Marquardt, in: Lippross/Seibel, Basiskommentar Steuerrecht, 148. Lfg.
Februar 2025, § 247 BewG Rn. 10.

27 Siehe nur §§ 2 Abs. 3 Satz 2 Nr. 1, 3 Abs, 5, 15 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV.

28 So beispielsweise der Ansatz von Marquardt, in: Lippross/Seibel, Basiskom-
mentar Steuerrecht, 148. Lfg. Februar 2025, § 247 BewG Rn. 21; vgl. Krumm,
FR 2023, 957 (961).
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Abgrenzungsschwierigkeiten zwischen Abs. 1 Satz 2 und Abs. 3
ergaben. Zu klaren ist zum anderen, wer zur Bestimmung der
Wertanpassung im Rahmen des Satz 2 befugt ist, die Gutach-
terausschiisse oder (ggfs. subsididr) auch die Finanzverwal-
tung.®

b) Angepasster Bodenrichtwert gem. § 247 Abs. 1 Satz 2
BewG

Aufgrund des Normwortlauts (,des Bodenrichtwertgrundstiicks”)
lasst § 247 Abs. 1 Satz 2 BewG - wie bereits § 13 Abs. 2 Satz 2
ImmoWertV — zum einen erkennen, dass fir eine Bodenricht-
wertzone grundsatzlich nur ein Bodenrichtwert existieren soll.
Das Problem der Berlicksichtigung von Abweichungen der
Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks und des
zu bewertenden Grundstiicks stellt sich auch gerade deshalb,
weil entschieden werden muss, ob und inwieweit der Boden-
richtwert des Bodenrichtwertgrundstiicks fiir das in einzelnen
Grundstiicksmerkmalen abweichende zu bewertende Grund-
stiick gelten kann. Dies impliziert die Geltung nur eines Boden-
richtwerts. Zum anderen zeigt § 247 Abs. 1 Satz 2 BewG jedoch,
dass der festgestellte Bodenrichtwert des Bodenrichtwertgrund-
stiicks — unter Berlicksichtigung der Abweichungen i.S.v. Nr. 1
und Nr. 2 - auch fiir das spezifische zu bewertende Grundstiick
gilt. Der Sache nach liegt fiir das Grundstick, wie das Schrift-
tum zutreffend herausstellt,*” nicht wirklich ein Bodenrichtwert
flir den Entwicklungszustand des zu bewertenden Grundstiicks
vor. Im Rechtssinne liegt dagegen ein Bodenrichtwert auch fiir
den abweichenden Entwicklungszustand des zu bewertenden
Grundstiicks vor, namlich der angepasste Bodenrichtwert des
Bodenrichtwertgrundstiicks. Aufgrund der Geltung des ange-
passten Bodenrichtwerts im Rahmen des § 247 Abs. 1 Satz 2
BewG kann der Anwendungsbereich des § 247 Abs. 3 BewG,
wonach ,von den Gutachterausschiissen im Sinne der §§ 192 ff.
des Baugesetzbuchs kein Bodenrichtwert ermittelt” worden ist,
nicht erfiillt sein. Dass § 247 Abs. 3 BewG den Kompetenzbe-
reich des Finanzamts zur eigensténdigen Wertermittlung erst
dann eroffnet, wenn der Gutachterausschuss keinen Boden-
richtwert ermittelt hat, bedeutet im Umkehrschluss, dass es
allein den Gutachterausschussen zusteht, den Rahmen fiir die
Wertanpassungen gem. § 247 Abs. 1 Satz 2 BewG vorzugeben.3®
Dieser Regelungsgehalt wird neben dem Wortlaut auch durch
die Gesetzessystematik deutlich, weil die unmittelbare Geltung
des Bodenrichtwerts (Abs. 1 Satz 1) und die Geltung des ange-
passten Bodenrichtwerts (Abs. 1 Satz 2) in Abs. 1 die Félle regeln,
in denen der - an die §§ 192 ff. BauGB und die Vorschriften der
ImmoWertV gebundene — Gutachterausschuss unmittelbar an-
wendbare oder Anpassungen fur die Bodenrichtwerte bereit-
stellt und das Finanzamt diese schlicht Ubernimmt bzw. an-
wendet, wahrend der Kompetenzbereich des Finanzamts zur
selbststandigen Wertermittlung gesondert als Abs. 3 normiert
ist.

36 Vgl. Krumm/PaeBens, BewG, 2. Aufl. 2025, § 247 Rn, 16.

37 Krummy/PaeBens, BewG, 2. Aufl. 2025, § 247 Rn. 16; Krumm, FR 2023, 957 (960);
Stephany, GuG 2025, 200 (203).

38 So im Ergebnis auch Krummi/PaeBens, BewG, 2. Aufl. 2025, § 247 Rn. 16.
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In der Praxis verwirklichen die Gutachterausschisse die wert-
maBige Berlcksichtigung der Abweichungen durch das an § 9
Abs. 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV erinnernde Verfahren®, einen
fiir die Bodenrichtwertzone geltenden Bodenrichtwert fir bau-
reifes Land gem. § 3 Abs. 4 ImmoWertV zu ermitteln und fir
Rohbauland (§ 3 Abs. 3 ImmoWertV) oder Bauerwartungsland
(§ 3 Abs. 2 ImmoWertV) wertmaBige Abschlége vom Boden-
richtwert fir baureifes Land vorzugeben, die zumeist tiber den
Grundstiicksmarktbericht veréffentlicht werden.* Obwohl eine
dariiber hinausgehende Befugnis der Finanzverwaltung zur
Wertanpassung nicht besteht, scheint die Finanzverwaltung
sich eine subsididre Befugnis zur Beriicksichtigung von Wert-
abweichungen fiir den Fall selbst zuzuschreiben, dass der Gut-
achterausschuss keine Anpassungsvorgaben flir Bauerwartungs-
land oder Rohbauland vorgegeben hat.#' In diesen Fallen sieht
die Finanzverwaltung die Heranziehung des Bodenrichtwerts
fur vergleichbares erschlieBungsbeitragsfreies Bauland unter
Berlicksichtigung von pauschalen Wertabschldgen vor.# Mit
dieser Vorgehensweise vermengt die Finanzverwaltung aller-
dings die Anwendungsbereiche des § 247 Abs. 1 Satz 2 BewG
und § 247 Abs. 3 BewG, was unzulassig erscheint.®® Einerseits
steht, wie vorstehend dargestelit, die Befugnis, im Rahmen des
§ 247 Abs. 1 Satz 2 BewG den maBgeblichen Bodenrichtwert
wertmaBig an den Entwicklungszustand anzupassen, ausschlieB-
lich den Gutachterausschiissen zu.* Andererseits wird durch die
pauschalierende Vorgehensweise nicht der Wert des konkreten
Grundstiicks unter Beriicksichtigung der individuellen Aspekte
ermittelt, was § 247 Abs. 3 BewG jedoch ausdriicklich fordert.*

Wenn die Gutachterausschiisse entsprechende Anpassungs-
vorgaben veréffentlicht haben, sind diese zwingend von der
Finanzverwaltung anzuwenden. Der Weg zu einer eigenen Ab-
leitung gem. § 247 Abs. 3 BewG ist fiir die Finanzverwaltung
dann noch nicht eréffnet. Hinweise darauf, dass die Gutachter-
ausschlsse unter Bezugnahme auf die festgestellten Boden-
richtwerte von ihrer Anpassungskompetenz Gebrauch gemacht
haben, was insbesondere fiir die Wertermittlung flr sonstige
Fldchen gem. § 3 Abs. 5 ImmoWertV in Betracht kommt, finden
sich in den jeweiligen Grundsticksmarktberichten. Zu beach-
ten ist allerdings, dass auch die Gutachterausschisse ihre An-
passungsbefugnis i.S.v. § 247 Abs. 1 Satz 2 BewG nur in Ein-
klang mit den §§ 192 ff. BauGB und den Vorschriften der

39 Vgl. auch Eisele, in: Rossler/Troll, BewG, 37. EL November 2023, § 247 Rn. 26.

40 FG Disseldorf, Urteil vom 22.05.2025 - 11 K 2040/24 Gr,BG, BeckRS 2025,
14426 Rn. 36; Krumm/PaeBens, BewG, 2. Aufl. 2025, § 247 Rn. 16.

41 Siehe A 247.2 Abs. 6 Satz 2 i V.m. A 247.3 Abs. 1 Satz 2 AEBewGrSt. Diese
Vorgehensweise als Wertableitung nach § 247 Abs. 3 BewG einordnend
FG Dusseldorf, Urteil vom 22.05.2025 - 11 K 2040/24 Gr,BG, BeckRS 2025,
14426 Rn. 36 und Krumm, FR 2023, 957 (960).

42 Bauerwartungsland wird mit 25 %, Rohbauland wird mit 50 % des Bodenricht-
werts fur vergleichbares erschlieBungsfreies Bauland angesetzt, A 247.3 Abs. 1
Satz 2 AEBewGrSt. Dies als zulassig erachtend wohl Eisele, in: Réssler/Troll,
BewG, 37. EL November 2023, § 247 Rn. 24.

43 Vgl. FG Dusseldorf, Urteil v 22.05.2025 - 11 K 2040/24 Gr, BG, BeckRS 2025,
14426 Rn. 36; so auf die Gesetzessystematik verweisend auch Krummy/PaeBens,
BewG, 2. Aufl. 2025, § 247 Rn. 16; a.A. Schnitter, in: GrStG — eKommentar,
Dezember 2022, § 247 BewG Rn. 20; Schaffner, in: Kreutziger/Schaffner/
Stephany, 6. Aufl. 2024, BewG, § 247 Rn. 9.

44 Krumm/PaeBens, BewG, 2. Aufl. 2025, § 247 Rn. 16; Krumm, FR 2023, 957 (960).

45 Zum Erfordernis einer Ermittlung des individuellen Grundstiickswerts im Falle
des § 247 Abs. 3 BewG bereits FG Dusseldorf Beschluss v.om 09.01.2025 —
11V 2128/24, BeckRS 2025, 1956, Rn. 39 f; Stephany, GuG 2025, 200 (204).
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regelungen zu verstehen sein, sondern als Kompetenzabgren-
zung zwischen den Gutachterausschiissen und der Finanzver-
waltung.® Zudem dirfte fiir den Gesetzgeber das Beddirfnis,
die abweichende Art der Nutzung in § 247 Abs. 1 Satz 2 BewG
zu regeln, deshalb nicht bestanden haben, weil der Bodenricht-
wert gem. § 15 Abs. 2 ImmoWertV in diesen Fallen bereits keine
Anwendung findet. Insoweit dirfte fiir den Gesetzgeber im
Rahmen des § 247 BewG kein Regelungsbediirfnis bestanden
haben. Weil § 15 Abs. 2 ImmoWertV keine Regelung flr ab-
weichende Entwicklungszustande enthédlt und § 15 Abs. 3
ImmoWertV fiir iberlagernde Bodenrichtwertzonen keine mit
§ 15 Abs. 2 ImmoWertV vergleichbare Rechtsfolge vorsieht,
kann eine Berlcksichtigung der Abweichungen zwischen Bo-
denrichtwertgrundstiick und zu bewertendem Grundstiick im
Rahmen des § 247 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BewG erfolgen. Hat der
Gutachterausschuss keine Anpassung vorgegeben, so liegt so-
wohl in den Fallen abweichender Entwicklungszustande (man-
gels Einschldgigkeit des § 247 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BewG) als
auch in Féllen abweichender Arten der Nutzung (wegen § 15
Abs. 2 ImmoWertV) kein Bodenrichtwert vor und § 247 Abs. 3
BewG findet Anwendung.

SchlieBlich wird diskutiert, ob § 247 Abs. 3 BewG auch dann
anwendbar ist, wenn der Gutachterausschuss zwar einen Bo-
denrichtwert ermittelt hat, dieser aber nicht in Einklang mit den
§§ 192 ff. BauGB und den Vorschriften der ImmoWertV steht
und damit fehlerhaft ist.> § 247 Abs. 3 BewG findet Anwendung,
wenn ,von den Gutachterausschiissen im Sinne der §§ 192 ff.
des Baugesetzbuchs kein Bodenrichtwert ermittelt [wird]".
Nimmt man an, dass sich der Hinweis auf §§ 192 ff. BauGB auf
die Gutachterausschiisse bezieht und die Gutachterausschiisse
i.S.v. §8 192 ff. BauGB generell einen Bodenrichtwert ermittelt
haben miissen, liegt auch im Falle fehlerhafter Bodenrichtwerte
ein Bodenrichtwert vor. § 247 Abs. 3 BewG ware somit nicht
einschlagig. Bezieht sich der Hinweis auf § 192 ff. BauGB auf die
Bodenrichtwerte, so muss der Gutachterausschuss einen Bo-
denrichtwert i.S.v. §§ 192 ff. BauGB, also einen rechtskonfor-
men Bodenrichtwert ermittelt haben. Im Falle fehlerhafter Bo-
denrichtwerte ldge somit kein Bodenrichtwert (i.S.v. §§ 192 ff.
BauGB) vor und § 247 Abs. 3 BewG wére einschldgig. Die Satz-
stellung lasst beide Lesarten zu. Die einschldgige Lesart diirfte
letztlich fiir die Frage relevant sein, ob der Bodenwert gem.
§ 247 Abs. 3 BewG abgeleitet oder frei ermittelt werden muss.
Eine Anwendung des fehlerhaften Bodenrichtwerts scheidet je-
denfalls aus.

3. Fazit

Der vorliegende Beitrag hat gezeigt, dass gem. § 13 Abs. 2
Satz 2 ImmoWertV und § 247 Abs. 1 Satz 2 BewG fiir jede Bo-
denrichtwertzone rechtlich nur ein Bodenrichtwert vorgesehen
ist. Auch wenn die innerhalb der Bodenrichtwertzone befind-

54 Vgl. Schmidt, in: BeckOK BewG, 4. Ed. Oktober 2025, § 247 Rn. 3.

55 Bejahend FG Baden-Wirttemberg, Urteil vom 11.06.2024 - 8 K 2368/22,
BeckRS 2024, 27175 Rn. 32; Krumm/PaeRens, BewG, 2. Aufl 2025, § 247
Rn. 24; Marquardt, in: Lippross/Seibel, Basiskommentar Steuerrecht, 148. Lfg.
Februar 2025, § 247 BewG Rn. 64.
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lichen Grundstticke hinsichtlich des Entwicklungszustandes und
ihrer Art der Nutzung weitgehend mit dem Bodenrichtwert-
grundstiick Ubereinstimmen miissen, kdnnen einzelne atypische
Grundstiicke innerhalb der Bodenrichtwertzone auftreten. Der
Bodenrichtwert ist im Rahmen des § 247 Abs. 1 Satz 1 BewG
unmittelbar vom Finanzamt heranzuziehen, wenn die Entwick-
lungszustande und die Arten der Nutzung des Bodenrichtwert-
grundstlcks und des zu bewertenden Grundstiicks Gberein-
stimmen. § 247 Abs. 1 Satz 2 BewG regelt einen hiervon
abzugrenzenden Bewertungsansatz, der dann eingreift, wenn
Abweichungen zwischen dem Bodenrichtwertgrundstiick und
dem zu bewertenden Grundstiick existieren. Im Falle abwei-
chender Entwicklungszustande (Nr. 1) und Arten der Nutzung
bei (iberlagernden Bodenrichtwertzonen (Nr. 2) sind allein die
Gutachterausschiisse, nicht jedoch das Finanzamt, dazu be-
rechtigt, Vorgaben flir die Wertanpassung des Bodenrichtwerts
zu machen. Der Wortlaut und die Systematik der Norm zeigen,
dass § 247 Abs. 1 Satz 1 und 2 BewG den Zustandigkeitsbereich
der Gutachterausschiisse fiir die Bodenrichtwertermittiung und
-anpassung markiert, wahrend der Zusténdigkeitsbereich des
Finanzamts erst in § 247 Abs. 3 BewG beginnt. Liegen An-
passungsvorgaben durch die Gutachterausschiisse vor, gilt im
Rahmen des § 247 Abs. 1 Satz 2 BewG ein angepasster Boden-
richtwert in Abgrenzung zu § 247 Abs. 3 BewG, welcher das
Nichtvorliegen eines Bodenrichtwerts erfordert. Hat der Gut-
achterausschuss keinen Bodenrichtwert i.S.v. § 247 Abs. 1 Satz 1
BewG ermittelt oder keine Anpassungsvorgaben gem. § 247
Abs. 1 Satz 2 BewG gemacht, muss die Finanzbehorde den
Wert des unbebauten Grundstiicks aus dem Wert vergleichba-
rer Flachen ableiten. Dabei hat es die individuellen Eigenschaf-
ten des zu bewertenden Grundstlicks zu beachten. Die Pflicht
zur Ableitung nach § 247 Abs. 3 BewG trifft das Finanzamt auch
im Falle abweichender Arten der Nutzung gem. § 15 Abs. 2
ImmoWertV. Die Norm ist anwendbar, weil § 247 Abs. 1 Satz 2
BewG kein Konkurrenzverhdltnis zwischen den Normen schafft,
sondern in erster Linie die Kompetenzen zwischen Gutachter-
ausschiissen und Finanzamt verteilt. Ob schlieBlich auch der
fehlerhaft ermittelte Bodenrichtwert als nicht ermittelter Bo-
denrichtwert i.S.v. § 247 Abs. 3 BewG zu behandeln ist, ist auf-
grund des Normwortlauts nicht zwingend anzunehmen, kann
aber genauso wenig ausgeschlossen werden.
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AUISEE

Die Bewertung unbebauter Flachen im Auf3enbereich -
Teil 2: Der Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts
nach §§ 220 Abs. 2, 198 BewG |

von Ralf Stephany, Bonn, und Valon Salihu, Berlin

ommt es bei der Ermittlung des Grundsteuerwerts fiir unbebaute Flachen gem. § 247 BewG zu
Uberbewertungen, stellt sich fiir den Steuerpflichtigen die Frage nach dem Rechtsschutz. Als
\Alternative zur Beschreitung des Rechtswegs vor dem Finanzgericht kann der Steuerpflichtige
im Falle einer deutlichen Uberbewertung seit 2025 gem. §§ 220 Abs. 2, 198 BewG den Nachweis des
niedrigeren gemeinen Werts des unbebauten Grundstiicks erbringen. Auch wenn diese Nachweismég-
lichkeit in der Praxis haufig genutzt wird, sind viele rechtliche Einzelheiten der §§ 220 Abs. 2, 198 BewG
noch ungeklirt. Wihrend Teil 1 des Aufsatzes (erschien im Agrarbetrieb 01/2026, Seite 44 ff.) die Er-
mittlung des Grundsteuerwerts gem. § 247 BewG behandelt hat, befasst der vorliegende Aufsatz sich
mit der Rechtsschutzmdglichkeit nach §§ 220 Abs. 2, 198 BewG.

Ubersicht
1. Einleitung

2. Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts gem. §§ 220
Abs. 2, 198 BewG
2.1. Grundaussage des § 220 Abs. 2 BewG
2.1.1. Bezugspunkt fiir den Wertvergleich
2.1.2. Erheblichkeit der Wertabweichung
2.2. Methoden des Wertnachweises
2.2.1. Gesetzliche Beschrankung auf zwei Methoden
2.2.2: Wahlrechte des Steuerpflichtigen

3. Fazit

1. Einleitung

Bei der Ermittlung des Grundsteuerwerts gem. § 247 BewG fiir
unbebaute Flachen im AuBenbereich kommt es immer wieder
zu (rechts-)fehlerhaften und teilweise erheblichen Uberbewer-
tungen.! Die Uberbewertungen rithren zum einen daher, dass
die Anwendung des § 247 BewG komplex und im Einzelnen
umstritten ist.? Sie rihren zum anderen daher, dass die Finanz-
behdrden ihrer Wertableitungspflicht gem. § 247 Abs, 3 BewG
nicht ausreichend nachkommen.? Fir Steuerpflichtige stellt sich
in solchen Fillen die Frage, wie sie rechtlich gegen die Uber-
bewertung vorgehen kdnnen. Die Beantwortung dieser Frage
ist schwierig, weil bei der Ermittlung des Grundsteuerwerts mit
§ 247 BewG i.V.m. §§ 192 ff. BauGB und den Vorschriften der
ImmoWertV verschiedene ineinandergreifende und kaum von-
einander abgrenzbare Ebenen der Bewertung vorliegen, die fir

1 Stephany/Salihu, AgrB 2026, 44 (44).

2 Stephany/Salihu, AgrB 2026, 44 (44).

3 Stephany/Salihu, AgrB 2026, 44 (44); zu tatsichlichen Griinden fur Uberbewer-
tungen ferner Mannek, in: Stenger/Loose, Bewertungsrecht, 170. Lfg. Mai 2024,
§ 198 BewG Rn. 92.
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die Rechtskontrolle aber auseinandergehalten werden miissen.*
Der Steuerpflichtige und sein Berater miissen zum einen die
undurchsichtige Ermittlung des Bodenrichtwerts durch den Gut-
achterausschuss nachvollziehen und insbesondere tiberpriifen,
ob sich das Grundstiick innerhalb der Wertspanne des § 15
Abs. 1 ImmoWertV befindet, was allerdings praktisch kaum
moglich ist.> Besonders herausfordernd ist in diesem Zusam-
menhang, dass die Rechtsprechung den bisherigen Grundsatz
der eingeschrankten Uberprifbarkeit von Bodenrichtwerten bei-
zubehalten scheint, anstatt die Ermittlung der Bodenrichtwerte
zukiinftig einer strengeren gerichtlichen Kontrolle zu unter-
werfen.® Insoweit hat der BFH jlingst bestdtigt, dass die Fi-
nanzgerichte die von den Gutachterausschissen ermittelten
Bodenrichtwerte grundsatzlich ohne weitere Sachaufklérung
Ubernehmen kdnnen, ohne gegen ihre Amtsermittlungspflicht
gem. § 76 Abs. 1 Satz 1 FGO zu verstoBen und es am Steuer-
pflichtigen selbst liegt, eine (,eingeschrankte”) gerichtliche
Uberpriifung der Bodenrichtwerte durch eine substantiierte Gel-
tendmachung etwaiger RechtsverstéBe zu veranlassen.” Zum
anderen missen der Steuerpflichtige und sein Berater Uber-
prifen, ob das Finanzamt den § 247 BewG richtig angewendet
hat und ihm keine Rechtsfehler unterlaufen sind, wobei haufig
Streit darliber besteht, ob und wie der von den Gutachteraus-
schlissen ermittelte Bodenrichtwert im Einzelfall auf Ebene des
§ 247 BewG zugrunde zu legen ist. In Anbetracht dieser kom-
plexen Probleme kann es sich fiir Steuerpflichtige in Félien er-
heblicher Uberbewertungen anbieten, das Prozessrisiko einer
Anfechtungsklage zu vermeiden, indem sie gem. §§ 220 Abs. 2

4 Siehe Stephany/Salihu, AgrB 2026, 44 (44 ff.) zum Ineinandergreifen des BewG,
BauGB und der ImmoWertV.

5 Verfassungsrechtliche Zweifel an der MaBgeblichkeit der Bodenrichtwerte hat
der BFH gleichwohl nicht, so jingst BFH, Urteil vom 12.11.2025 ~ Il R 25/24,
DStR 2026, 154, Rn. 46, 48.

6 BFH, Urteil vom 12,11.2025 — It R 25/24, DStR 2026, 154, Rn. 31,

7 BFH, Urteil vom 12.11.2025 — | R 25/24, DStR 2026, 154, Rn. 31.

8 Ausfuhrlich Stephany/Salihu, AgrB 2026, 44 (47 ff.).
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Satz 3i.V.m. 198 Abs. 1 Satz 2, Abs. 2 BewG den niedrigeren
gemeinen Wert des zu bewertenden Grundstiicks nachweisen.?

Mit der Mdglichkeit des Nachweises des niedrigeren gemei-
nen Werts durch ein Gutachten als Alternative zur Beschreitung
des Finanzrechtswegs setzt sich der vorliegende Beitrag ausei-
nander. Zundchst werden der Regelungsgehalt des § 220 Abs. 2
BewG vorgestellt (2.1.) und dessen zwei zentrale Bestandteile
ausgelegt, ndmlich der vom Finanzamt ermittelte Wert als Be-
zugspunkt flir den Wertvergleich (2.1.1.) sowie das Erfordernis
einer erheblichen Wertdifferenz zwischen dem gemeinen Wert
und dem vom Finanzamt ermittelten Wert (2.1.2.). AnschlieRend
setzt der Beitrag sich mit den Sachverstandigengutachten und
stichtagsnahen Kaufpreisen als den beiden rechtlich vorgese-
henen Methoden des Wertnachweises auseinander (2.2.). Die
Ergebnisse werden im Fazit zusammengefasst (3.).

2. Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts
gem. §§ 220 Abs. 2, 198 BewG

2.1. Grundaussage des § 220 Abs. 2 BewG
Nach § 220 Abs. 2 Satz 1 BewG ist der niedrigere gemeine Wert
als Grundsteuerwert anzusetzen, wenn der Steuerpflichtige nach-
weist, dass der nach den Vorschriften des siebten Abschnitts
(und damit auch nach § 247 BewG) ermittelte Grundsteuerwert
erheblich von dem gemeinen Wert der wirtschaftlichen Einheit
im Feststellungszeitpunkt abweicht. Von einer erheblichen Ab-
weichung ist nach § 220 Abs. 2 Satz 2 BewG auszugehen, wenn
der Grundsteuerwert den nachgewiesenen gemeinen Wert um
mindestens 40 % Ubersteigt. Die Vorschrift schafft fir den
Steuerpflichtigen die Moglichkeit, zugleich aber auch die Pflicht,
den Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts selbststandig
zu erbringen,” da eine Berticksichtigung der Vorschrift von Amts
wegen nicht stattfindet." Eine Folge hiervon ist, dass das Wert-
gutachten letztlich als Privatgutachten behandelt wird und die
Kosten daflir - selbst im Falle eines erfolgreichen Wertnachwei-
ses — vom Steuerpflichtigen zu tragen sind.?

Zwei Merkmale der Vorschrift verdienen néhere Betrachtung:
zum einen der ,ermittelte Grundsteuerwert” nach § 220 Abs. 2
Satz 1 BewG als Bezugspunkt fiir den Wertvergleich mit dem
(niedrigeren) gemeinen Wert, zum anderen die Erheblichkeits-
schwelle in Hohe von 40 % gem. § 220 Abs. 2 Satz 1 und 2 BewG.

9 Zu verfassungsrechtlicher Kritik an der Verlagerung der Nachweislast fiir den
Gegenbeweis einer erheblichen Uberbewertung auf den Steuerpflichtigen hat
der BFH sich nicht geduBert, dazu BFH, Urteil vom 12.11.2025 — Il R 25/24,
DStR 2026, 154, Rn. 57

10 Vgl. FG Niedersachsen, Beschluss vom 24.03.2015 — 1 K 204/13, BeckRS 2015,
94843 Rn. 5; Krummy/PaeBens, BewG, 2. Aufl. 2025, § 220 Rn. 11 (,Nachweis-
last"); Halaczinsky, in: Réssler/Troll, BewG, 40. EL Oktober 2025, § 198 Rn. 6, 25.

11 A 220.2 Abs. 3 Satz 1 AEBewGrSt; Krummy/PaeBens, BewG, 2. Aufl. 2025, § 220
Rn. 11; Halaczinsky, in: Rossler/Troll, BewG, 40. EL Oktober 2025, § 198 Rn. 4.

12 A 220.2 Abs. 3 Satz 1 AEBewGrSt; Krumm/PaeBens, BewG, 2. Aufl. 2025, § 220
Rn. 29; Lapp, in: BeckOK BewG, 4. Ed. Oktober 2025, § 220 Rn. 69; a.A. FG
Niedersachsen, Beschluss vom 24.03.2015 — 1 K 204/13, BeckRS 2015, 94843
Rn. 14 im Falle des Obsiegens des Steuerpflichtigen im Gerichtsprozess;
eingehend zu den Gutachterkosten auch Halaczinsky, in: Réssler/Troll, BewG,
40. EL Oktober 2025, § 198 Rn. 55 f.
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2.1.1. Bezugspunkt fiir den Wertvergleich

Der Wortlaut des § 220 Abs. 2 Satz 1 BewG erfordert eine er-
hebliche Abweichung zwischen dem gemeinen Wert und dem
ermittelten Grundsteuerwert. Damit dirfte der vom Finanzamt
tatsdchlich ermittelte Grundsteuerwert gemeint sein, ungeach-
tet der Frage, ob dem Finanzamt bei der Anwendung des § 247
BewG Rechtsfehler unterlaufen sind oder nicht.”® Im Schrifttum
wird dagegen teilweise eingewandt, dass der ,ermittelte” Wert
im Sinne der Vorschrift nicht der vom Finanzamt tatsachlich er-
mittelte, sondern der unter rechtsfehlerfreier Anwendung des
§ 247 BewG ,zu ermittelnde”, also der gesetzeskonforme Grund-
steuerwert sei. Die Auffassung wird damit begriindet, dass
§ 220 Abs. 2 BewG nicht etwaige Bewertungsfehler bei der Fest-
stellung des Grundbesitzwertes im Zuge einer fehlerhaften An-
wendung des § 247 BewG, sondern ausschlieBlich vereinzelte
und sich aus der typisierenden Wertermittlung ergebende Uber-
bewertungen kompensieren solle.’

Dem Argument ist insoweit zuzustimmen, als die Normie-
rung des ,zu ermittelnden” Werts in § 220 Abs. 2 BewG in Zu-
sammenschau mit § 247 BewG systemkonformer gewesen wire,
weil Fehler des Finanzamts bei der Rechtsanwendung des § 247
BewG grundsétzlich gerichtlich zu kldren sind. Der Auffassung
ist jedoch entgegenzuhalten, dass dem Gesetzgeber angesichts
des Wortlauts des § 220 BewG kein bloBer redaktioneller Fehler
unterlaufen sein drfte. Bereits § 220 Abs. 1 BewG bezieht sich
darauf, dass der Grundsteuerwert nach den Vorschriften des
Abschnitts ,ermittelt” wird (Satz 1) und regelt, was ,bei der Er-
mittlung” zu beachten ist (Satz 2). Hieraus wird deutlich, dass
der Gesetzgeber das Stadium der tatsachlichen Wertermittlung
gesetzlich (iber die Wahl| des Tempus berticksichtigt. Aus dem
Wortlaut des — auch gesetzessystematisch als Absatz nachgela-
gerten - § 220 Abs. 2 BewG ergibt sich sodann, dass der bereits
.ermittelte Grundsteuerwert” angesetzt wird. Aufgrund der aus-
differenzierten Wahl des Wortlauts ist nicht davon auszugehen,
dass vom Gesetzgeber ein ,zu ermittelnder” Grundsteuerwert
gemeint gewesen ist. Hierflir spricht auch die Gesetzesbegriin-
dung, in welcher der Gesetzgeber explizit auf den ,vom Finanz-
amt festgestellte[n] Grundsteuerwert” Bezug nimmt.'

Zudem sprechen praktische Gesichtspunkte fiir den vom Ge-
setzgeber gewahlten Normwortlaut. So kann die Nachweismég-
lichkeit des niedrigeren gemeinen Werts nicht nur als Verhélt-

13 Zum Verhéltnis des ,ermittelten” und ,festgestellten” Werts Lapp, in: BeckOK
BewG, 4, Ed. Oktober 2025, § 220 Rn. 55; unklar Halaczinsky, in: Réssler/Troll,
BewG, 39. EL Januar 2025, § 220 Rn, 9 (,ermittelte oder zu ermittelnde”); ferner
zu den verschiedenen Zeitpunkten des Wertnachweises bei § 198 BewG Dorn,
in: BeckOK BewG, 4. Ed. Oktober 2025, § 198 Rn, 79 f.

14 Krummy/PaeBens, BewG, 2. Aufl, 2025, § 220 Rn. 13 f,; unklar Halaczinsky, in:
Réssler/Troll, BewG, 39. EL Januar 2025, § 220 Rn. 10.

15 Krumm/Paeflens, BewG, 2. Aufl. 2025, § 220 Rn. 13 f,

16 So BT-Drucks. 20/13419, S, 241, in demselben Satz nimmt der Gesetzgeber
Jjedoch zugleich auf die Entscheidungen des BFH, Beschluss vom 27.05.2024 —
I B 78/23 (AdV), BStBI. Il 2024, S. 543; vom 27.05.2024 — Il B 79/23 (AdV),

BStBI Il 2024, S. 546 Bezug, in denen kein Fall der rechtswidrigen Grundsteuer-
wertermittlung vorlag. Die zutreffende Auslegung der Norm hingt letztlich
von der Frage ab, ob der Gesetzgeber ausschlieBlich einen VerstoB der
Besteuerung gegen das UbermaBverbot verhindern (so Krummy/PaeBens,
BewG, 2. Aufl. 2025, § 220 Rn. 13} oder nicht vielmehr eine allgemeine
Méglichkeit zur Erbringung des Wertnachweises schaffen wollte
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nismaBigkeitsventil fungieren,” sondern auch die Komplexitat
des geltenden Bewertungsverfahrens reduzieren, statt sie - Gber
das Abstellen auf den ,zu ermittelnden” Wert — weiter zu erho-
hen. Der Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts wird fiir den
Steuerpflichtigen ndmlich gerade deshalb in Betracht kommen,
weil ein Dissens Uber den nach § 247 BewG ermittelten Grund-
steuerwert besteht. Dem Steuerpflichtigen wirde nicht nur die
kostenverursachende Pflicht auferlegt, ein methodisch und in-
haltlich strengen Anforderungen unterliegendes Wertgutach-
ten bereitzustellen, welches dem Risiko der Zuriickweisung
durch das Finanzamt ausgesetzt ist,”® sondern im Wertgutach-
ten wiederum den bereits bestehenden Streit Gber den richti-
gen Wertansatz gem. § 247 BewG aufzugreifen. Die finanziellen
Konsequenzen des iberkomplexen typisierenden Wertermitt-
lungsverfahrens nach § 247 BewG waren im Ergebnis einseitig
vom Steuerpflichtigen zu tragen, da dieser sich mit der vorab
kaum rechtssicher zu beantwortenden Frage auseinandersetzen
misste, ob die Uberbewertung aus einer (gerichtlich wohl nur
eingeschrénkt tUberprifbaren) fehlerhaften Ermittlung des Bo-
denrichtwerts oder einer fehlerhaften Rechtsanwendung des
§ 247 BewG resultiert und daher der Klageweg zu beschreiten
ist, oder ob die Uberbewertung nicht vielmehr das Ergebnis
einer zutreffenden Rechtsanwendung war und als , Typisierungs-
ausreiBer” tiber § 220 Abs. 2 BewG zu korrigieren ist."® Beschrei-
tet der Steuerpflichtige den Rechtsweg und erkennt spater, dass
er ein Wertgutachten héatte einreichen mussen, tragt er nicht
nur die Kosten fir das Wertgutachten, sondern selbst im Falle
der Abhilfe durch das Finanzamt unter Umsténden auch die
Prozesskosten.® Die vom Gesetzgeber vorgenommene Ankniip-
fung an den vom Finanzamt ermittelten Wert stellt daher eine
nicht zu unterschatzende Komplexitatsreduktion dar. Fiir den
Steuerpflichtigen dlrfte die Herabsenkung des fehlerhaft er-
mittelten und somit (iberhéhten Grundsteuerwerts auf den ge-
meinen Wert jedenfalls ohnehin nur bei extremen Uberbewer-
tungen splrbar sein, denn der ,Steuerersparnis” stehen die vom
Steuerpflichtigen zu tragenden Gutachterkosten gegeniiber.?!

2.1.2. Erheblichkeit der Wertabweichung

Damit der Steuerpflichtige den Nachweis des niedrigeren ge-
meinen Werts erbringen kann, muss die Differenz zwischen
dem vom Finanzamt ermittelten Grundsteuerwert als maBgeb-
lichen Bezugspunkt und dem gemeinen Wert der wirtschaft-
lichen Einheit erheblich sein. Davon ist gem. § 220 Abs. 2 Satz 2

17 Krumm/Paefens, BewG, 2. Aufl. 2025, § 220 Rn. 13.

18 A 220.3 Abs. 5 Satz 2 AEBewGrSt; Mannek, in: Stenger/Loose, Bewertungsrecht,
170. Lfg. Mai 2024, § 198 BewG Rn. 37 (,Spannungsfeld zwischen der
Akzeptanz des Gutachtens und dem angestrebten Verkehrswertniveau®).

19 Zur ungeklérten gerichtlichen Uberpriifbarkeit der Bodenrichtwerte ausfiihrlich
Krummy/Paeflens, BewG, 2. Aufl. 2025, § 220 Rn. 18 ff.

20 Insoweit zieht sich die Komplexitat der Grundsteuerwertermittlung auch durch
die Frage der Tragung entstehender Gutachten- und Gerichtskosten, naher
hierzu Krumm/PaeBens, BewG, 2. Aufl. 2025, § 220 Rn. 29, Fiir eine Gewahrung
eines Erstattungsanspruchs im Falle des'Obsiegens jedoch FG Niedersachsen,
Beschluss vom 24.03.2015 — 1 K 204/13, BeckRS 2015, 94843 Rn. 13.

21 Zur Abwigung des Steuerpflichtigen unter Wirtschaftlichkeitsgesichtspunkten
Kugelmdiller-Pugh, DStR 2024, 1355 (1359 f.); Dorn, in: BeckOK BewG, 4. Ed.
Oktober 2025, § 198 Rn. 112; Krumm/PaeBens, BewG, 2. Aufl. 2025, § 220
Rn. 29; &hnlich Halaczinsky, in: Réssler/Troll, BewG, 39, EL Januar 2025, § 220
Rn. 10 im Zusammenhang mit der 40 %-Grenze.
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BewG auszugehen, wenn der Grundsteuerwert den nachgewie-
senen gemeinen Wert um mindestens 40 Prozent (ibersteigt.
Grundlage dieser Wertgrenze dirften die Entscheidungen des
BFH vom 27. Mai 2024 sein.? In diesen Entscheidungen fiihrte
der BFH zur typisierenden Bewertung eines Einfamilienhauses
gem. §8 250 Abs. 1 und Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 252 Satz 1 BewG aus,
dass eine solche typisierende Regelung nur so lange verfas-
sungskonform sei, wie im Fall von Uberbewertungen ein VerstoB
gegen das UbermaBverbot entweder durch verfassungskon-
forme Auslegung der Vorschrift oder durch eine BilligkeitsmaB-
nahme abgewendet werden konne.? Unter Verweis auf friihere
Entscheidungen zum UbermaBverbot, wonach die Uberschrei-
tung ,extrem”, ,bis an die duBerste Grenze gehend”, ,radikal”
bzw. ,krass Uber das normale MaB hinausgehend” sein miisse,*
galten Wertdifferenzen in der Entscheidung des BFH als erheb-
lich, wennsie ,regelmaBig[...] 40 Prozent oder mehr betragen” 2
Diese Rechtsprechung hat der Gesetzgeber bei der Einflihrung
des § 220 Abs. 2 BewG im JStG 2024 (bernommen, wobei der
vom BFH verwendete Begriff ,regelmaBig” zwar in der Gesetzes-
begriindung,? nicht aber im Normwortlaut wiederzufinden ist.
Der Normwortlaut enthalt nun jedoch den Hinweis, dass der
gemeine Wert den ermittelten Grundsteuerwert um ,mindes-
tens” 40 Prozent Ubersteigen muss. Daher wird davon auszu-
gehen sein, dass nach dem Willen des Gesetzgebers selbst ge-
ringfligige Unterschreitungen der Grenze schadlich sind und
der Wertnachweis in diesen Féllen nicht moglich sein dirfte.?
Hinweise dariiber, wie die Rechtsprechung oder die Finanzver-
waltung nur geringfligige Unterschreitungen der 40 %-Grenze
behandeln, sind bisher nicht ersichtlich.?®

2.2. Methoden des Wertnachweises
Problematisch sind nicht nur die materiell-rechtlichen Voraus-
setzungen des Nachweises des niedrigeren gemeinen Wertes,
d.h. die Frage, ob der ermittelte oder der zu ermittelnde Wert
anzusetzen ist sowie die Frage, wie hoch die Wertdifferenz zwi-
schen dem ermittelten Wert und dem gemeinen Wert sein muss
(,ob"). Problematisch sind vielmehr auch die Einzelheiten des
konkreten Wertnachweises, d. h. die Frage, wie genau der Steu-
erpflichtige und dessen Berater den Nachweis des niedrigeren
gemeinen Werts erbringen kénnen (,wie").

22 BT-Drucks. 20/13419, S. 241 unter Bezugnahme auf BFH, Beschluss vom
27.05.2024 — |1 B 78/23 (AdV), BStBI. Il 2024, S. 543; vom 27.05.2024 -

I B 79/23 (AdV), BStBI. 11 2024, S. 546; Lapp, in: BeckOK BewG, 4. Ed. Oktober
2025, § 220 Rn. 4, 8.

23 BFH, Beschluss vom 27.05,2024 — || B 78/23 (AdV), BStBI. Il 2024, S. 543 Rn. 31,;
vom 27.05.2024 — Il B 79/23 (AdV), BStBI. Il 2024, S. 546 Rn. 31.

24 So BFH, Urteil vom 16,11.2022 - Il R 39/20, BStBI. Il 2024, 246 Rn. 27 zu § 166
BewG.

25 BFH, Beschluss vom 27.05.2024 — 1| B 78/23 (AdV), BStBI. 1l 2024, S. 543 Rn. 31;
vom 27.05.2024 — 1l B 79/23 (AdV), BStBI. Il 2024, S. 546 Rn. 31; ndher dazu
Dorn, in: BeckOK BewG, 4. Ed. Oktober 2025, § 198 Rn. 12 1.

26 BT-Drucks. 20/13419, S, 242.

27 Krummy/PaeBens, BewG, 2. Aufl. 2025, § 220 Rn, 15; kritisch gegentiber der festen
Grenze Halaczinsky, in: Rossler/Troll, BewG, 39. EL Januar 2025, § 220 Rn. 10.

28 Lapp, in: BeckOK BewG, 4. Ed. Oktober 2025, § 220 Rn. 63.
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2.2.1.  Gesetzliche Beschrankung auf zwei Methoden
GemaB § 220 Abs. 2 Satz 3 BewG gilt fiir den vom Steuerpflich-
tigen zu erbringenden Nachweis des niedrigeren gemeinen
Werts § 198 Abs. 1 Satz 2, Abs. 2 BewG entsprechend. Wahrend
§ 198 Abs. 1 Satz 2 BewG regelt, dass auch bei der Ermittlung
des niedrigeren gemeinen Werts grundsétzlich die auf Grund
§ 199 Abs. 1 BauGB erfassenen Vorschriften der ImmoWertV
2022 Anwendung finden, trifft § 198 Abs. 2 BewG eine Aussage
zur Wertermittlungsmethode.

Fur den Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts kommen
grundsétzlich nur zwei Methoden in Betracht.** Zum einen kann
gem. § 220 Abs. 2 Satz 3i.V.m. 198 Abs. 2 BewG ein Gutachten
des zustandigen Gutachterausschusses i.S.d. §§ 192 ff. BauGB
oder ein Gutachten von Personen dienen, die von einer staat-
lichen, staatlich anerkannten oder nach DIN EN ISO/IEC 17024
akkreditierten Stelle als Sachverstandige oder Gutachter fiir die
Wertermittlung von Grundstiicken bestellt oder zertifiziert wor-
den sind. Zum anderen kann gem. § 220 Abs. 2 Satz 4 BewG
auch ein im gewdhnlichen Geschaftsverkehr innerhalb eines
Jahres vor oder nach dem Hauptfeststellungszeitpunkt zustande
gekommener und damit stichtagsnaher Kaufpreis iber die zu
bewertende wirtschaftliche Einheit als Nachweis des niedrige-
ren gemeinen Werts dienen, wenn die maBgeblichen Verhlt-
nisse hierfir gegenlber den Verhaltnissen am Hauptfeststel-
lungszeitpunkt unverandert sind.

Fiir beide Methoden des Wertnachweises gilt, dass es grund-
sétzlich auf den Hauptfeststellungszeitpunkt als maBgeblichen
Bewertungszeitpunkt ankommt.? Beim derzeitigen Hauptfest-
stellungszeitpunkt handelt es sich um den 01.01.2022. In der
Praxis ist daher gerade bei der Erstellung eines Wertgutachtens
zu beachten, dass nicht lediglich der gegenwértige gemeine
Wert der wirtschaftlichen Einheit ermittelt wird, sondern das
Gutachten sich auf den 01.01.2022 bezieht.® Ferner ist zu be-
achten, dass sich der Hauptfeststellungszeitpunkt in regelma-
Bigen Absténden verschiebt, weil die Grundsteuerwerte gem.
§ 221 BewG alle sieben Jahre neu festgestellt werden. Hieraus
folgt, dass ein Wertgutachten in der Praxis keine ,abschlie-
Bende” Wirkung fir die Grundsteuerwertermittlung hat, son-
dern alle sieben Jahre zum Hauptfeststellungszeitpunkt eine fi-
nanziell nicht zu unterschétzende gutachterliche Neubewertung
erforderlich ist.

2.2.2. Wahlrechte des Steuerpflichtigen

Der Wortlaut des § 198 Abs. 2 BewG zum Wertnachweis durch
ein Wertgutachten beinhaltet die Formulierung ,kann [...] die-
nen”. Bei der Wertermittlung durch einen stichtagsnahen Kauf-

29 Eingehend auch Halaczinsky, in: Rssler/Troll, BewG, 40. EL Oktober 2025,

§ 198 Rn. 14; Mannek, in: Stenger/Loose, Bewertungsrecht, 170. Lfg. Mai 2024,
§ 198 BewG Rn. 21,

30 So auch die Einordnung der Norm als abschlieBende Regelung der zulassigen
Bewertungsmethoden Halaczinsky, in: Rossler/Troll, BewG, 40. EL Oktober
2025, § 198 Rn. 11.

31 So flir Bewertungsgutachten ausfiihrlich Krumm/PaeBens, BewG, 2. Aufi. 2025,
§ 220 Rn. 19; ebenso fir Kaufpreise Krumm/PaeBens, BewG, 2. Aufl. 2025,

§ 220 Rn. 24.
32 So auch Halaczinsky, in: Rossler/Troll, BewG, 39, EL Januar 2025, § 220 Rn. 9, 11
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preis spricht der Wortlaut des § 198 Abs. 3 BewG, dessen wich-
tigster Anwendungsbereich die Erbschaft- und Schenkung-
steuer sein dlrfte, ebenfalls von ,kann [...] dienen”. Im Verhaltnis
zu § 198 Abs. 3 BewG enthilt § 220 Abs. 2 Satz 4 BewG einen
insoweit spezielleren Tatbestand fur die Wertermittiung durch
einen stichtagsnahen Kaufpreis fir Grundsteuerzwecke, welcher
die Formulierung ,kann auch [...] dienen” enthélt. Unabhangig
von der Frage, ob flr Zwecke der Erbschaft- und Schenkung-
steuer der Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts nach
§ 198 Abs. 2 und § 198 Abs. 3 BewG oder fiir Grundsteuerzwecke
nach § 220 Abs. 2 Satz 3i.V. m § 198 Abs. 2 und § 220 Abs, 2
Satz 4 BewG erfolgen soll, lasst die sich wiederholende Ver-
wendung der Formulierung ,kann (auch) [...] dienen” erkennen,
dass der Gesetzgeber dem Steuerpflichtigen fur die Art und
Weise der Nachweiserbringung einen gewissen Spielraum ein-
raumt. Fraglich ist, wie die Formulierungen auszulegen sind,
worin das Wahlrecht also genau besteht.

So kénnte man die Formulierungen ,kann [...] dienen” zum
einen jeweils isoliert auf die jeweiligen Absatze beziehen. Be-
zogen auf § 220 Abs. 2 Satz 3i.V. m § 198 Abs. 2 BewG wiirde
dies bedeuten, dass das Finanzamt jedenfalls ein Gutachten
von einem Sachverstandigen bzw. Gutachter anerkennen muss,
der von einer staatlich, staatlich anerkannten oder nach
DIN EN ISO/IEC 17024 akkreditierten Stelle fiir die Wertermitt-
lung von Grundstiicken bestellt oder zertifiziert worden ist. Es
miisste aber auch zusatzlich Sachverstandige mit einer der
Aufzdhlung in Absatz 2 gleichwertigen Qualifikation akzeptie-
ren, weil deren Qualifikation sich gleichermaBen fir die Wert-
ermittlung eignen kann. Fir eine nicht abschlieBende Regelung
spricht auch der im Normwortlaut enthaltene Begriff ,regel-
maBig".3 In der Praxis hat das Finanzamt fiir den Wertnachweis
eines Golfplatzes jedoch ein Gutachten eines 6ffentlich bestell-
ten Sachverstandigen fir die Wirtschaftlichkeitsbewertung von
Golfanlagen mit Blick auf die Vorgabe der Bestellung ,fiir die
Wertermittlung von Grundstlcken” in § 198 Abs. 2 BewG abge-
lehnt.3 Es sieht damit den Wortlaut innerhalb des Tatbestands
insoweit wohl als bindend und abschlieBend an.*

Als zweite Auslegungsmaglichkeit® kann in den Normen ein
vom Gesetzgeber bereitgestelltes Wahlrecht des Nachweis-
pflichtigen zwischen der Bereitstellung eines Wertgutachtens
und dem Nachweis durch Kaufpreis gesehen werden.?” Dies

33 So auch Lorenz, ZEV 2023, 141 (142) und Dorn, in: BeckOK BewG, 4. Ed.
Oktober 2025, § 198 Rn. 119. Allerdings kénnte die Rechtsprechung hierzu
wohl eine restriktive Auffassung einnehmen, siehe néher Dorn, in: BeckOK
BewG, 4. Ed. Oktober 2025, § 198 Rn. 108 zu BFH, Urteil vom 05.12.2019 —

Il R 9/18, BStBI. 1l 2021, 135 hinsichtlich der Auslegung des § 198 BewG a.F.

34 In dieselbe Richtung deutend auch Finanzverwaltung Rheinland-Pfalz,
Merkblatt fiir den Nachweis eines niedrigeren gemeinen Werts (Verkehrswert),
S, 2-3, https:/Ifst.rip.de/fileadmin/Ifst.rip.de/Service/Erbschaft__Schenkung/
Merkblatt_fuer_den_Nachweis_eines_niedrigeren_gemeinen_Werts.pdf
(aufgerufen am 20.03.2025); dhnlich Mannek, in: Stenger/Loose, Bewertungs-
recht, 170. Lfg. Mai 2024, § 198 BewG Rn. 42.1,

35 A 220.3 Abs. 1 Satz 1 AEBewGrSt; einen abschlieBenden Katalog annehmend
auch Krummy/PaefBens, BewG, 2. Aufl. 2025, § 220 Rn. 17; wohl auch Halaczinsky,
in: Rossler/Troll, BewG, 40. EL Oktober 2025, § 198 Rn, 26.

36 Den Gesetzeswortlaut unter Bezugnahme auf den Begriff ,regelmaBig”
potenziell in beide Richtungen auslegend auch Dorn, in: BeckOK BewG, 4. Ed.
Oktober 2025, § 198 Rn. 104

37 So innerhalb des § 198 BewG zum Verhéltnis von Abs. 2 und Abs. 3 bejahend
bereits Dorn, in: BeckOK BewG, 4. Ed. Oktober 2025, § 198 Rn. 70; Lorenz, ZEV
2023, 141 (145).
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wiirde bedeuten, dass der Steuerpflichtige ein Wertgutachten
nach § 198 Abs. 2 BewG auch dann einreichen kann, wenn ein
Kaufpreis im Sinne des § 220 Abs. 2 Satz 4 BewG vorliegt. Zwar
sehen sowohl die Finanzverwaltung® als auch Teile der Litera-
tur®® zwischen den beiden Mdglichkeiten der Nachweiserbrin-
gung insoweit ein Konkurrenzverhéltnis vor, als im Falle des
Vorliegens eines Kaufpreises derselbe zwingend fiir die Wert-
ermittlung heranzuziehen ist. Das wird damit begriindet, dass
dieser am ehesten dem gemeinen Wert entspreche, weil er die
tatséchliche Wertrealisierung am Markt widerspiegle und daher
aufgrund der groBeren Sachnahe einem mittels Gutachter er-
mittelten Nachweis vorzuziehen sei.*® Allerdings lassen diese
Auffassungen — wenngleich das Argument grundsitzlich sach-
richtig ist — die vom Gesetzgeber insgesamt drei Mal verwen-
dete Formulierung ,kann [...] dienen” unber{icksichtigt und da-
mit insgesamt leerlaufen. Im Falle des Wortlauts des § 220
Abs. 2 Satz 4 BewG verkehren sie die gesetzgeberische Vorgabe
sogar ins Gegenteil. Die darin enthaltene Formulierung ,auch”
geht Uber die in § 198 Abs. 3 BewG verwendete Formulierung
.kann [...] dienen” hinaus und spricht fiir das Hinzutreten einer
Nachweiserbringungsmoglichkeit, nicht aber fiir einen Vorrang
dieser zusdtzlichen Nachweismdéglichkeit vor jener, die bereits
besteht.* Systematisch wird dies innerhalb des § 220 Abs. 2
BewG auch durch die Normierung des Wertnachweises durch
ein Wertgutachten als Satz 3 vor dem Wertnachweis durch
Kaufpreis als Satz 4 dargestellt. Es wére ungewdhnlich, den
vorrangig anzuwendenden Tatbestand in der Gesetzesgrund-
lage nachrangig zu regeln.® Deshalb diirfte dem Steuerpflich-
tigen, wenn die Finanzverwaltung bei der Qualifikation des
Sachverstandigen eine restriktive Haltung annimmt, jedenfalls
ein freies Wahlrecht hinsichtlich des Nachweises des niedrige-
ren gemeinen Werts durch ein Wertgutachten oder durch ei-
nen zeitnahen Kaufpreis zustehen, welches das Finanzamt bin-
det®

3. Fazit

Kommt es im Rahmen der Ermittlung des Grundsteuerwerts zu
deutlichen Uberbewertungen des unbebauten Grundstiicks
durch das Finanzamt, kann der Nachweis des niedrigeren ge-

38 A 220.4 Abs. 4 Satz 1 AEBewGrSt zu § 220 Abs. 2 BewG; GLE 07.12.2022, BStBI.
12022, 1671 Rn. 11 zu § 198 BewG.

39 Zu § 220 Abs. 2 BewG: Krumm/PaeBens, BewG, 2. Auflage. 2025, § 220 Rn. 10;
Lapp, in: BeckOK BewG, 4. Ed. Oktober 2025, § 220 Rn, 76; zu § 198 BewG
Mannek, in: Stenger/Loose, Bewertungsrecht, 170. Lfg. Mai 2024, § 198 BewG
Rn. 92.

40 A 220.4 Abs. 4 Satz 2 AEBewGrSt; Krumm/PaeBens, BewG, 2. Auflage. 2025,

§ 220 Rn. 10; Lapp, in: BeckOK BewG, 4. Ed. Oktober 2025, § 220 Rn. 76

41 Bereits § 198 Abs. 3 BewG enthilt die Formulierung ,kann [...] dienen”, was
bereits fiir ein Wahlrecht steht. Die Formulierung des § 220 Abs. 2 Satz 4 BewG
geht indes selbst Gber die Formulierung des § 198 Abs. 3 BewG hinaus (,kann
auch [...] dienen”), so dass hier erst recht ein Wahlrecht anzunehmen ist.

42 So richtigerweise auch Lorenz, ZEV 2023, 141 (145) zum Verhaltnis von § 198
Abs. 2 und 3 BewG.

43 So innerhalb des § 198 BewG zum Verhiltnis von Abs. 2 und Abs. 3 im
Ergebnis auch Dorn, in: BeckOK BewG, 4. Ed. Oktober 2025, § 198 Rn. 70;
Lorenz, ZEV 2021, 474 (478); Lorenz, ZEV 2023, 141 (142); so mdglicherweise
auch BFH, Urt. v. 24.08.2022 - Il R 14/20, BStBI. Il 2023, 693 Rn. 26; offengelas-
sen von Eisele, NWB 2023, 899 (907); einschrinkend bei erheblichen Abwei-
chungen zwischen dem gutachterlich ermittelten Wert und einem spater
erzielten Kaufpreis FG Berlin-Brandenburg, Urt. v. 25.05.2022 — 3 K 3247/18,
rkr, BeckRS 2022, 26034, Rn, 55,
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meinen Werts nach §§ 220 Abs. 2, 198 BewG fir den Steuer-
pflichtigen eine kontrollierbare Alternative zur Beschreitung
des Finanzrechtswegs darstellen. Dabei wird der durch ein
Wertgutachten oder durch einen stichtagsnahen Kaufpreis er-
mittelte gemeine Wert — wie im Normwortlaut des § 220 Abs. 2
Satz 1 BewG vorgesehen — mit dem vom Finanzamt ermittelten,
nicht aber mit dem ,zu ermittelnden” Grundsteuerwert ver-
glichen. Auf diese Weise werden komplexe materiell-rechtliche
Auslegungsfragen des § 247 BewG nicht auf die Ebene der
§§ 220 Abs. 2, 198 BewG verlagert, sondern eine zugénglichere
Ermittlung des Grundsteuerwerts ermdglicht. Zu beachten ist,
dass die Erheblichkeitsschwelle zwischen dem ermittelten
Grundsteuerwert und dem gemeinen Wert gem. § 220 Abs. 2
Satz 2 BewG bei mindestens 40 Prozent liegt. Diese Formulie-
rung des Gesetzgebers dirfte als Verscharfung des Norm-
wortlauts im Vergleich zu den dem Gesetz zugrundeliegenden
Entscheidungen des BFH einzuordnen sein, weshalb auch ge-
ringfligige Unterschreitungen der Erheblichkeitsschwelle der
Mdglichkeit des Wertnachweises entgegenstehen dlrften. Bei
der Frage nach dem ,wie" der Wertermittlung steht dem Steuer-
pflichtigen jedenfalls ein Wahlrecht zwischen dem Vorbringen
eines Wertgutachtens oder dem Ansatz eines stichtagsnahen
Kaufpreises zu. Ein Vorrang stichtagsnaher Kaufpreise ist ge-
setzlich nicht vorgesehen.

Will der Steuerpflichtige den Wertnachweis durch Einrei-
chung eines das Finanzamt bindenden Wertgutachtens erbrin-
gen, haben der Steuerpflichtige und dessen Berater in der Pra-
xis strenge formelle Voraussetzungen hinsichtlich der Person
des Gutachters (§ 198 Abs. 2 BewG) und des Wertgutachtens
selbst zu beachten. Dabei ist das Wertgutachten stets auf das
Datum der Hauptfeststellung oder einer maglichen Nachfest-
stellung zu erstellen; es ware unzuldssig, schlicht den aktuellen
Grundstlckswert zu ermitteln. Ein Mandant ist aus Kostenge-
sichtspunkten schlieBlich insbesondere dariiber aufzuklaren,
dass ein zum aktuellen Hauptfeststellungszeitpunkt (01.01.2022)
erstelltes Wertgutachten lediglich Wirkung fiir die Grund-
steuerfestsetzung bis einschlieBlich 2028 entfaltet und fiir den
neuen Hauptfeststellungszeitpunkt i.S.v. § 221 BewG ab dem
01.01.2029 ein neues Wertgutachten erstellt werden muss.
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