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Update:
Landesgrundsteuergesetz Baden-
Wirttemberg ist nicht
verfassungswidrig

Der Bundesfinanzhof (BFH) hat in zwei Verfahren aufgrund mindlicher
Verhandlung am 22.04.2026 heute entschieden, dass er die Vorschriften
des Landesgrundsteuergesetzes Baden-Wuirttemberg (LGrStG BW) zur
Bewertung von Grundsticken, die im Rahmen der Berechnung der
Grundsteuer ab dem 01.01.2025 herangezogen werden, nicht far
verfassungswidrig halt.

https://blogs.pwc.de/en/steuern-und-recht/article/254723/
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Sachverhalte

a) Die Klagerin in der Rechtssache Il R 26/24 ist Eigentiimerin eines mit einem Zweifamilienhaus aus dem
Jahr 1968 bebauten Grundstiicks in Karlsruhe. Das Grundstiick hat eine Gro3e von circa 1.100 gm. Es ist in
etwa 63 Meter lang und 18 Meter breit und befindet sich in der Bodenrichtwertzone ,Bruchweg”. Der
Gutachterausschuss Karlsruhe ermittelte fir das Richtwertgrundstiick auf den fur die
Grundstlcksbewertung einschléagigen Stichtag 01.01.2022 einen Bodenrichtwert von 510 €/gm. Den
Entwicklungszustand des Richtwertgrundstiicks qualifizierte der Gutachterausschuss als baureifes Land.
Als Art der Nutzung gab er ,Wohnbauflache" und als ergadnzende Nutzung ,Ein- und Zweifamilienhauser*
fur eine Grundstiickstiefe von 40 Metern an. In den Erlauterungen des Gutachterausschusses zur Ermittlung
der Bodenrichtwerte wurde ausgefiihrt, dass der volle Bodenrichtwert in Hohe von 510 €/gm nur bis zu einer
Grundstuckstiefe von 40 Metern anzusetzen sei. Fir die dariberhinausgehende, als Gartenland genutzte
Flache sei der Bodenrichtwert zu reduzieren und nur in Héhe von 33 % des ermittelten Richtwerts von 510
€/gm, also mit 168 €/gm anzusetzen.

In ihrer beim zustandigen Finanzamt (FA) eingereichten Erklarung zur Feststellung des Grundsteuerwerts
gab die Klagerin fur die vordere bebaute Teilflache des Grundstiicks den Bodenrichtwert mit 510 €/qm, fur
die als Griinland genutzte Hinterlandflache hingegen nur mit 168 €/gm an und kam so auf einen
Grundsteuerwert von in etwa 430.000 €. Das FA sah dies anders, und stellte den Grundsteuerwert zum
01.01.2022 abweichend von der Erklarung der Klagerin auf 565.000 € fest. Diesen Betrag ermittelte das FA
durch Multiplikation der gesamten Grundstiicksflache von in etwa 1.100 gm mit dem Bodenrichtwert von
510 €/gm. Die Klage vor dem Finanzgericht (FG) Baden-Wirttemberg wurde mit Urteil vom 11.06.2024 — 8
K 1582/23 abgewiesen. Mit ihrer Revision vor dem BFH machte die Klagerin sowohl Verstt3e gegen
einfach-gesetzliches Recht — insbesondere § 38 LGrStG BW — als auch gegen das Grundgesetz (GG)
geltend. Eine Aufteilung des Grundstiicks in einen héheren und einen niedrigeren Bodenrichtwert misse in
Ubereinstimmung mit der Auffassung des Gutachterausschusses Karlsruhe zuldssig sein. Der Ansatz des
vollen Bodenrichtwerts auch fur das Gartenland versto3e gegen § 199 des Baugesetzbuches (BauGB) in
Verbindung mit § 15 Abs. 2 der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV). Danach missten
unterschiedliche Arten der Grundstiicksnutzung Berticksichtigung finden. Der Bundesgesetzgeber allein
habe die Gesetzgebungskompetenz fir das BauGB; der Baden-Wirttembergische Landesgesetzgeber
durfe davon nicht abweichen, indem er in § 38 Abs. 1 Satz 2 LGrStG BW bestimme, dass immer nur der fur
das Richtwertgrundstiick ermittelte Bodenrichtwert heranzuziehen sei. Baden-Wirttemberg habe keine
Gesetzgebungskompetenz aus Art. 105 Abs. 2 Satz 1 in Verbindung mit § 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 GG. Die
Nichtberucksichtigung der Gebdudekomponente in 8 38 Abs. 1 Satz 1 LGrStG widerspreche dem Typus
,Grundsteuer”, der bisher immer Grund/Boden und das aufstehende Gebaude beriicksichtigt habe. In der
Nichteinbeziehung der Gebaude liege auch ein Verstol gegen Art. 3 Abs. 1 GG. Der Landesgesetzgeber
habe den Belastungsgrund fir die Grundsteuer im Gesetzestext nicht angegeben. Nur aus der
Gesetzesbegriindung ergebe sich, dass Belastungsgrund das Aquivalenzprinzip und der Grundsatz der
Besteuerung nach der Leistungsfahigkeit sein solle. Der Aquivalenzgedanke — namlich der Grundsatz, nach
dem eine vom Birger verlangte Abgabe der Leistung entsprechen misse, die er vom Staat empfangen
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kdnne — passe hier aber nicht, da die Nutzung der kommunalen Infrastruktur davon abhéange, wie das
Grundstlick bebaut sei. Eine Steuer, die nur den Grund und Boden miteinbeziehe, berlicksichtige das
Leistungsfahigkeitsprinzip — den Grundsatz, dass jeder Burger entsprechend seiner individuellen
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit zur Finanzierung staatlicher Leistungen beitragen solle — nicht, da sich
der Sollertrag eines Grundstiicks immer im Gebaude widerspiegele. Das LGrStG typisiere und pauschaliere
zu stark, sodass eine relations- und realitdtsgerechte Bewertung nicht erreicht werden kdnne. Schlieflich
finde auch keine Abmilderung dadurch statt, dass der Steuerpflichtige nach § 38 Abs. 4 LGrStG die
Méglichkeit habe, durch ein qualifiziertes Gutachten einen niedrigeren Grundsteuerwert nachzuweisen,
wenn dieser um mehr als 30 % von dem pauschal ermittelten Wert abweiche. Denn fiir das Gutachten
misse der Steuerpflichtige die Kosten tragen.

Die Klagerin hat erst im Revisionsverfahrens vor dem BFH ein Gutachten eingereicht, das einen
Grundstiickswert in Hohe von 361.000 € angibt und somit eine Abweichung um 36 % nach unten von dem
pauschal ermittelten Wert in Héhe von 565.000 € aufzeigt. Das FA hat tiber die Beriicksichtigung des
Gutachtens noch nicht entschieden.

b) In der Rechtssache Il R 27/24 hat ein Ehepaar geklagt. Die Eheleute sind je zur Halfte Miteigentimer
eines 434 gm grof3en Grundstuicks in Stuttgart, das mit einem Einfamilienhaus aus dem Jahr 1938 als
Doppelhaushélfte bebaut ist. Der Gutachterausschuss Stuttgart ermittelte fur das Grundstiick zum
01.01.2022 einen Bodenrichtwert in Hohe von 1.400 €/gm. Das FA stellte den Grundsteuerwert durch
Multiplikation der Grundstiicksflache von 434 m2 mit dem Bodenrichtwert von 1.400 €/gm auf 607.000 €
fest. Die Klager hingegen beantragten eine Herabsetzung des Grundsteuerwerts pauschal um 7 % auf
565.000 € wegen der beeintrachtigten Lage ihres Grundstiicks. Die Klage vor dem FG Baden-Wiurttemberg
wurde mit Urteil vom 11.06.2024 — 8 K 2368/22 D abgewiesen.

Im Revisionsverfahren trugen die Klager erneut vor, das Grundstiick werde durch Verkehrslarm entlang der
Boblinger StraRe stark belastet. Der hintere Teil sei mit Obst- und Zierbaumen bepflanzt; der Nachbar nutze
das angrenzende Grundstick fur Bienensttcke als natirliche Futterquelle. Im Wohnlagen-Atlas der Stadt
Stuttgart werde das fiktive Bodenrichtwertgrundstiick in der streitigen Bodenrichtwertzone mit der Wohnlage
~gut-mittel“ bewertet, wéahrend sich das klagerische Grundstiick nur in der Wohnlage ,mittel“ befinde. Die
Bodenrichtwerte kdnnten der Bewertung nicht zu Grunde gelegt werden; sie seien von mangelnder Qualitat,
da der Gutachterausschuss bei ihrer Ermittlung Fehler gemacht hatte.

Das verfassungsrechtliche Vorbringen der Kl&ager in der Rechtssache Il R 27/24 entspricht dem

verfassungsrechtlichen Vorbringen der Klagerin in der Rechtssache Il R 26/24.
Entscheidung des BFH

Der BFH bestétigte inhaltlich die Auffassungen der Vorinstanz und wies die Revisionen in beiden Verfahren
als unbegriindet zuriick. Eine Vorlage an das Bundesverfassungsgericht (BVerfG) nach Art. 100 Abs. 1 GG
oder an den Verfassungsgerichtshof Baden-Wurttemberg (Art. 68 Abs. 1 Nr. 3 der Landesverfassung Baden-
Wairttemberg) kommt nach den Urteilen des BFH nicht in Betracht, da er nicht von der
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Verfassungswidrigkeit des LGrStG BW Uberzeugt ist.
a) Zulassigkeit der Uberpriifung der landesrechtlichen Vorschriften des LGrStG BW durch den BFH

Der BFH kann im Streitfall die zutreffende Anwendung des LGrStG BW Uberprifen. Nach § 118 Abs. 1 Satz
1 der Finanzgerichtsordnung (FGO) kann eine Revision zwar grundséatzlich nur darauf gestitzt werden,
dass das angefochtene Urteil auf der Verletzung von Bundesrecht beruht. Abweichend hiervon bestimmt §
118 Abs. 1 Satz 2 FGO jedoch, dass eine Revision auch auf die Verletzung von Landesrecht gestitzt
werden kann, wenn im Falle des § 33 Abs. 1 Nr. 4 FGO die 88 115 bis 127 FGO durch Landesgesetz fiur
entsprechend anwendbar erklart worden sind. Dies ist im Streitfall durch § 2 Abs. 2 Satz 2 LGrStG BW
geschehen.

b) Keine Verletzung von einfach-gesetzlichem Recht

Das FA hat in beiden Rechtssachen den jeweiligen Grundsteuerwert zutreffend unter Anwendung von 8§ 38
Abs. 1 Satz 1 LGrStG durch Multiplikation der Grundstiicksflache mit dem Bodenrichtwert ermittelt.
Heranzuziehen war gemaR § 38 Abs. 1 Satz 2 LGrStG, nach dessen Wortlaut der Bodenrichtwert des
Richtwertgrundstiicks in der Bodenrichtwertzone maf3gebend ist, in der sich das zu bewertende Grundstiick
befindet, der einschlagige Bodenrichtwert fur die gesamte Grundsticksflache, unabhangig von der
jeweiligen tatsachlichen Nutzung einzelner Grundsticksflachen als bebaute Flache oder als Griinland.
Individuelle Merkmale des einzelnen Grundstiicks — wie z.B. eine Beeintrachtigung durch Verkehrslarm,
Hochwassergefahr oder die individuelle Bebauung des Grundstlicks — sind fir die Berechnung des
Grundsteuerwerts ohne Bedeutung. Der von dem jeweiligen Gutachterausschuss ermittelte Bodenrichtwert
ist heranzuziehen; Verstol3e gegen die bei der Bodenrichtwertermittlung zu beriicksichtigenden gesetzlichen
Regelungen — beispielsweise die Vorschriften der ImmoWertV — waren fiir den BFH nicht ersichtlich.

Das durch die Klagerin in der Rechtssache Il R 26/24 erst im Revisionsverfahren vorgelegte Gutachten
konnte durch den BFH nicht berlicksichtigt werden. Dabei handelt es sich um neuen Tatsachenvortrag, der
im Revisionsverfahren grundsétzlich keine Berticksichtigung finden kann.

¢) LGrStG formell und materiell verfassungskonform
Der BFH hélt das LGrStG BW formell und materiell fur verfassungskonform.

aa) Formelle Verfassungskonformitét
Der BFH halt das LGrStG BW formell fur verfassungskonform. Dem Land Baden-Wirttemberg stand nach

der Offnungsklausel im GG (Art. 105 Abs. 2 Satz 1i.V.m. Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 GG) die
Gesetzgebungskompetenz fiir eine umfangreiche Regelung der Grundsteuer zu. Obgleich der baden-
wirttembergische Landesgesetzgeber fir die Berechnung des Grundsteuerwerts lediglich auf den
Bodenwert abstellt und die darauf stehende Bebauung keine Rolle spielt, hat er eine ,Grundsteuer” i.S. des
GG konzipiert. Ausreichend ist nach dem finanzverfassungsrechtlichen Verstandnis des GG, dass die
Steuer an den grundstiicksbezogenen Vermégensbestand in Gestalt des Grund und Bodens anknipft.

bb) Materielle Verfassungskonformitét
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§ 38 LGrStG BW ist nach Darstellung des BFH auch materiell-rechtlich verfassungskonform. Der BFH ist
insbesondere nicht davon Uberzeugt, dass die Vorschrift gegen den allgemeinen Gleichheitssatz (Art. 3
Abs. 1 GG) verstofit.

Das Bundesverfassungsgericht (BVerfG) hat wiederholt entschieden, dass Art. 3 Abs. 1 GG dem
Steuergesetzgeber bei der Auswahl des Steuergegenstandes ebenso wie bei der Bestimmung des
Steuersatzes einen weitreichenden Entscheidungsspielraum beléasst. Der Gleichheitssatz bindet ihn aber an
den Grundsatz der Steuergerechtigkeit, der gebietet, die Belastung an der wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit und am Folgerichtigkeitsprinzip auszurichten. Der Gesetzgeber darf bei der
Ausgestaltung generalisierende, typisierende und pauschalierende Regelungen treffen, ohne allein schon
wegen der damit unvermeidlich verbundenen Héarten gegen den allgemeinen Gleichheitssatz zu verstof3en.
Er darf sich grundsatzlich am Regelfall orientieren und ist nicht gehalten, allen Besonderheiten durch
Sonderregelungen Rechnung zu tragen. Der Gesetzgeber kann Praktikabilititserwagungen Vorzug vor
Gesichtspunkten der Ermittlungsgenauigkeit einrhumen und dabei auch betrachtliche Bewertungs- und
Ermittlungsunschéarfen in Kauf nehmen, um die Festsetzung und Erhebung der Steuer handhabbar zu
halten (vgl. zum Beispiel BVerfG-Urteil vom 10.04.2018 — 1 BvL 11/14).

Gemessen an diesen Vorgaben hélt der BFH § 38 LGrStG BW fir verfassungskonform. Der
Landesgesetzgeber durfte fur die Ermittlung des Grundsteuerwerts nur an den Wert des Grund und Bodens
anknipfen und die darauf bestehende Bebauung auf3en vor lassen. Auch im reinen Bodenwert spiegelt sich
die Leistungsfahigkeit des Steuerpflichtigen wider. Die typisierte Heranziehung eines Bodenrichtwerts flir
ein gesamtes Grundstlick unabhangig von der tatsachlichen Nutzung der einzelnen Teilflachen oder
sonstiger individueller Grundstiicksmerkmale vereinfacht in einem Massenverfahren fur die
Finanzverwaltung die Ermittlung des Grundsteuerwerts und seine automatisierte Fortschreibung alle sieben
Jahre und verhindert den Eintritt eines ,Bewertungsstaus”. Durch die Mdglichkeit des Nachweises eines
geringeren Werts durch ein qualifiziertes Gutachten bei Uberschreiten des typisiert ermittelten
Grundsteuerwerts in Héhe von mehr als 30 % hat der Landesgesetzgeber eine Regelung geschaffen, die
dazu dient, betrachtliche Abweichungen einzufangen. Dabei ist die Regelung grof3zugiger als im
Bundesmodell, das den Nachweis eines niedrigeren Grundsteuerwerts nach § 220 Abs. 2 Satz 2 des
Bewertungsgesetzes erst ab einer Abweichung von mehr als 40 % zul&sst.

Zu den folgenden wichtigen Streitpunkten hat der BFH wie folgt ausgefiihrt:

(1) Bei der Reform des Grundsteuer- und Bewertungsrechts durch das LGrStG BW hat der Gesetzgeber als
Belastungsgrund zuvorderst an die dem Eigentimer durch den Grundbesitz vermittelte Teilhabemdglichkeit
an der kommunalen Infrastruktur und den raumlichen Ressourcen der Gemeinde (insbesondere der
Lageverfugbarkeit) angeknipft. Zugleich hat sich der Gesetzgeber in der Gesetzesbegriindung darauf
berufen, dass Uber die Bodenrichtwerte als maf3gebliche Bewertungsparameter ein Bezug zur objektiven
Leistungsfahigkeit des Eigentiimers hergestellt werde. Doppelter Belastungsgrund der Grundsteuer ist
daher nach der gesetzgeberischen Vorstellung neben der mit dem Grundbesitz verbundenen

Nutzungsmaoglichkeit kommunaler Infrastrukturleistungen auch das in den Bodenrichtwerten verkorperte
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Potential einer ertragbringenden Nutzung des Grundbesitzes. Mit seinen Ausfiihrungen in der
Gesetzesbegrindung hat der Gesetzgeber die verfassungsrechtlichen Anforderungen an eine hinreichende
Erkennbarkeit des steuerrechtlichen Belastungsgrundes gewahrt. Die kombinierte Benennung von
Aquivalenz- und Leistungsfahigkeitsgesichtspunkten unterliegt dabei nach Darstellung des BFH keinen
verfassungsrechtlichen Bedenken. Nach der Rechtsprechung des BVerfG ist der Gesetzgeber von
Verfassung wegen nicht verpflichtet, sich auf die Wahl nur eines Mal3stabs zur Bemessung der

Besteuerungsgrundlagen festzulegen.

(2) Die verfassungsrechtlichen Grenzen zulassiger Typisierung werden nicht dadurch Gberschritten, dass §
38 Abs. 1 Satz 2 LGrStG BW ausschlief3lich den Bodenrichtwert des Richtwertgrundstiicks (sog.
Zonenwert) fir maRgeblich erklart, so dass grundsticksindividuelle Besonderheiten der in der
Bodenrichtwertzone belegenen Grundstiicke unberticksichtigt bleiben. Die sich hieraus ergebenden
Wertunterschiede zwischen dem Bodenrichtwert und einem hiervon tatséchlich abweichenden Bodenwert
des jeweils zu bewertenden Grundstlicks sind --wie der BFH ausfihrt-- aufgrund der mit der Bewertung in
einem Massenverfahren notwendigerweise verbundenen Typisierung und Vereinfachung
verfassungsrechtlich gerechtfertigt. Insbesondere die fehlende Berlicksichtigung objektspezifischer
Besonderheiten einzelner Grundstiicke ist im Hinblick auf die Administrierbarkeit von der
Typisierungsbefugnis des Gesetzgebers gedeckt. Fir den BFH ist auch keine andere Methode der
typisierten Bodenwertermittlung ersichtlich, die zu genaueren Bewertungsergebnissen fiihren wirde, im
Massenverfahren der Grundstiicksbewertung aber gleichwohl mit einem vertretbaren Aufwand handhabbar
bliebe. Hinzu kommt die Mdglichkeit des Nachweises eines niedrigeren Grundsteuerwerts bei Abweichung
des typisiert ermittelten Werts von mehr als 30 % auf Antrag des Steuerpflichtigen (§ 38 Abs. 4 LGrStG
BW). Hierdurch werden gréRere Abweichungen eingefangen und dadurch sichergestellt, dass eine
UbermaRbesteuerung vermieden werden kann.

(3) Ein Verstol3 gegen Art. 3 Abs. 1 GG liegt nach Darstellung des BFH auch nicht deswegen vor, weil bei
der Ermittlung des Grundstiickswerts nach § 38 LGrStG aufstehende Geb&dude unberucksichtigt bleiben und

infolgedessen unbebaute Grundstiicke genauso bewertet werden wie bebaute Grundstiicke.
Der vom Gesetzgeber als Belastungsgrund angefiihrte Aquivalenzgedanke verlangt keine Einbeziehung

von aufstehenden Geb&uden in die Bemessungsgrundlage. Denn es kommt nicht darauf an, ob der
Einzelne die kommunale Infrastruktur tatsachlich nutzt. Die Grundsteuer stellt keine individuelle
Gegenleistung flr die Inanspruchnahme einer kommunalen Leistung dar, sondern wird gegenleistungslos
zur Deckung des allgemeinen Finanzbedarfs erhoben. Der Gesetzgeber hat im Rahmen seines
Gestaltungsspielraums in verfassungsrechtlich zulassiger Weise darauf abgestellt, dass sich kommunale
Infrastrukturleistungen regelmafiig zum grof3ten Teil im Bodenwert, in den die zulassige Art und das
zulassige Mal3 der Bebaubarkeit eines Grundstiicks Eingang finden, niederschlagen und nicht im Wert
aufstehender Gebé&ude, der in erster Linie von den privaten Investitionen des Eigentiimers abhéngt.
Uberdies hat der baden-wiirttembergische Landesgesetzgeber die tatsachliche Nutzung eines Grundstiicks
zu Wohnzwecken bei der Bestimmung der Steuermesszahl beriicksichtigt; nach § 40 Abs. 3 LGrStG BW
wird die Steuermesszahl um 30 % ermafiigt, wenn das jeweils zu bewertende Grundstlick Giberwiegend
Wohnzwecken dient. Der Landesgesetzgeber war verfassungsrechtlich nicht verpflichtet, die tatséachliche
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Nutzung eines Grundstiicks zu Wohnzwecken im Rahmen des dreistufigen Aufbaus des
Grundsteuererhebungsverfahrens bereits auf der ersten Stufe der Ermittlung der grundsteuerrechtlichen
Bemessungsgrundlage zu bertcksichtigen.

(4) Die Nichteinbeziehung von aufstehenden Gebauden verst63t schliel3lich nicht gegen das nach Art. 3
Abs. 1 GG zu beriicksichtigende Prinzip der objektiven Leistungsfahigkeit. Der Gesetzgeber bewegt sich
innerhalb seines verfassungsrechtlichen Gestaltungsspielraums, wenn er durch die Anknipfung lediglich an
den Bodenwert die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des Steuerpflichtigen nur teilweise erfasst. Abgesehen
davon spiegeln die in die Ermittlung des Bodenwerts eingehenden Bodenrichtwerte nicht nur den Einfluss
offentlicher Infrastrukturleistungen, sondern auch die mégliche Bebauung eines Grundstiicks wider, so dass
in den Bodenrichtwerten jedenfalls mittelbar auch Art und Umfang einer zulassigen baulichen Nutzung
relationsgerecht zum Ausdruck kommt. Dass damit Grundeigentiimer, die ihr Grundstick nicht bebauen,
hoéher besteuert werden, als es der tatséchlichen Nutzung ihres Grundstiicks entspricht, folgt aus dem
Gedanken, dass es nur auf die typisierte Ertragsfahigkeit, nicht die individuelle Nutzung eines Grundstiicks

ankommt.
Vollstandig abgefasste Urteile

Die vollstandig abgefassten Urteile in beiden Verfahren werden in einigen Wochen auf der Homepage des

BFH unterwww.bundesfinanzhof.de/de/entscheidungen/entscheidungen-online/veréffentlicht. Eine
Woche vor Veroffentlichung wird ein zeitlicher Hinweis als Pressemitteilung unter

www.bundesfinanzhof.de/de/presse/pressemitteilungen/ abrufbar sein.
Weitere Landesgrundsteuermodelle

Am BFH sind Verfahren gegen die Landesgrundsteuermodelle Hamburg, Hessen und Bayern anhangig.
Der BFH plant mindliche Verhandlungen fiir die LAndermodelle Hamburg und Hessen voraussichtlich im
November 2026 und fir das Landesmodell Bayern in der ersten Jahreshélfte 2027.

Update (3. Juli 2026)

Am 2. Juli 2026 hat der BFH nun auch die Urteilsgriinde zu beiden Entscheidungen (Il R 26/24 und Il R
27/24) veroffentlicht.

Fundstelle

BFH, Urteile vom 22. April 2026 (Il R 26/24 und Il R 27/24), verdffentlicht am 20. Mai 2026, vgl. die
Pressemitteilung 032/26.
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