BFH, Vorlagebeschluss vom 17.12.2014 — Il R 14/13
2. Senat

Leitsatz

NV: Der BFH héalt die Vorschriften tiber die Einheitsbewertung (spéatestens) ab dem Bewertungsstichtag
1. Januar 2008 fur verfassungswidrig, weil die MaRRgeblichkeit der Wertverhéltnisse am
Hauptfeststellungszeitpunkt 1. Januar 1964 fir die Einheitsbewertung zu Folgen fuhrt, die mit dem
allgemeinen Gleichheitssatz (Art. 3 Abs. 1 GG) nicht mehr vereinbar sind.

Tenor
Das Verfahren wird ausgesetzt.

Es wird die Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts dartiber eingeholt, ob 88 19, 20, 21, 22, 27, 76
Abs. 1 Nr. 1 und 8 79 Abs. 5 des Bewertungsgesetzes i.V.m. Art. 2 Abs. 1 Satz 3 des Gesetzes vom 13.
August 1965 (BGBI | 1965, 851) i.d.F. des Art. 2 des Gesetzes vom 22. Juli 1970 (BGBI | 1970, 1118) seit
dem Feststellungszeitpunkt 1. Januar 2008 wegen VerstoR3es gegen den allgemeinen Gleichheitssatz
(Art. 3 Abs. 1 des Grundgesetzes) verfassungswidrig sind.

Tatbestand

Rn.1
Teil A: Sachverhalt

Rn. 2

Der Klager und Revisionsklager (Klager) errichtete im Jahr 2007 auf einem ihm gehdrenden Grundstiick
in X unter Inanspruchnahme von Baudarlehen nach dem Wohnraumférderungsgesetz (WoFG) vom 13.
September 2001 (BGBI | 2001, 2376) mit spateren Anderungen ein Haus mit sechs Mietwohnungen.
Aufgrund dieser Forderung unterliegt der Klager hinsichtlich der Wohnungen fir die Dauer von 20 Jahren
einer Miet- und Belegungsbindung (Zweckbindung). Die monatliche Nettomiete durfte anfangs 4,55 €/m?
nicht tibersteigen und darf nur im festgelegten Rahmen erhéht werden. Die Dauer der Zweckbindung
verkirzt sich auch dann nicht, wenn das Darlehen freiwillig vorzeitig und vollsténdig zurtickgezahlt wird.

Rn. 3

Der Beklagte und Revisionsbeklagte (das Finanzamt --FA--) stellte den Einheitswert fir das Grundstuick
(Grundstucksart: Mietwohngrundstiick, § 76 Abs. 1 Nr. 1 des Bewertungsgesetzes --BewG--) auf den 1.
Januar 2008 durch Bescheide vom 9. Juli 2008 und 10. Dezember 2008 durch Art- und
Wertfortschreibung (8 22 BewG) auf 70.762 € (138.400 DM) fest. Der gemaR § 76 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. 88
78 bis 80 BewG im Ertragswertverfahren erfolgten Feststellung des Einheitswerts legte das FA eine
Jahresrohmiete von 14.275 DM (3,40 DM/m2 monatlich) und einen Vervielfaltiger von 9,7 zugrunde. Die
Monatsmiete von 3,40 DM/mz2 schéatzte das FA aufgrund der in einem Mietspiegel auf den 1. Januar 1964
fir Gemeinden mit einer Einwohnerzahl bis 5000 fur frei finanzierte und nicht steuerbeginstigte
Nachkriegsbauten mit guter Ausstattung ausgewiesenen Mietwertspanne.

Rn. 4

Der Einspruch des Klagers hatte insoweit Erfolg, als das FA in der Einspruchsentscheidung den
Einheitswert ausgehend von einer Jahresrohmiete von 12.624 DM (3,00 DM/m2 monatlich) auf 62.582 €
(122.400 DM) herabsetzte.



Rn. 5

Das Finanzgericht (FG) wies die auf Herabsetzung des Einheitswerts auf 42.120 € (82.400 DM)
gerichtete Klage mit der Begrindung ab, das FA habe den Einheitswert zu Recht unter Ansatz einer
ortsliblichen Miete anstelle der Miete fur 6ffentlich geférderte Wohnungen festgestellt. Die aufgrund der
offentlichen Férderung bestehende Zweckbindung kdénne bei der Bewertung nicht beriicksichtigt werden,
weil das WoFG erst nach dem Hauptfeststellungszeitpunkt 1. Januar 1964 erlassen worden sei und sich
von der zu diesem Zeitpunkt bestehenden Wohnbauférderung in verschiedener Hinsicht unterscheide.
Das Urteil des FG ist in Entscheidungen der Finanzgerichte (EFG) 2013, 759 verdffentlicht.

Rn. 6
Mit der Revision vertritt der Klager die Ansicht, die aufgrund der 6ffentlichen Férderung bestehende
Zweckbindung misse bei der Bewertung beriicksichtigt werden.

Rn. 7

Der Klager beantragt, die Vorentscheidung aufzuheben und den Einheitswert unter Anderung der
Einheitswertbescheide auf den 1. Januar 2008 vom 9. Juli 2008 und 10. Dezember 2008 in Gestalt der
Einspruchsentscheidung vom 12. Oktober 2009 auf 42.120 € (82.400 DM) festzustellen.

Rn. 8
Das FA beantragt, die Revision als unbegriindet zuriickzuweisen.

Entscheidungsgrinde

Rn.9
Teil B: Vorlageentscheidung

Rn. 10

Die Vorlage an das Bundesverfassungsgericht (BVerfG) ist gemaf Art. 100 Abs. 1 Satz 1 des
Grundgesetzes i.V.m. § 80 des Bundesverfassungsgerichtsgesetzes (BVerfGG) geboten. Der Senat ist
davon Uberzeugt, dass die im Streitfall anzuwendenden Vorschriften Uber die Einheitsbewertung (88 19,
20, 21, 22, 27,76 Abs. 1 Nr. 1 und § 79 Abs. 5 BewG, Art. 2 Abs. 1 Satz 3 des Gesetzes zur Anderung
des Bewertungsgesetzes vom 13. August 1965 --BewAndG 1965-- [BGBI | 1965, 851] i.d.F. des Art. 2
des Gesetzes zur Anderung und Erganzung bewertungsrechtlicher Vorschriften und des
Einkommensteuergesetzes vom 22. Juli 1970 [BGBI |1 1970, 1118]) am Stichtag 1. Januar 2008 nicht
mehr den verfassungsrechtlichen Anforderungen entsprochen haben.

Rn. 11
I. Rechtslage/Rechtsentwicklung

Rn. 12

Bei der Einheitsbewertung (88 19, 20 BewG) ist zwischen der Hauptfeststellung (8 21 BewG),
Fortschreibungen (8§ 22 BewG) und Nachfeststellungen (8 23 BewG) zu unterscheiden. Den
Wertfortschreibungen werden nach § 22 Abs. 4 Satz 2 i.V.m. § 27 BewG mit Ausnahme der
Wertverhéltnisse die Verhaltnisse im Fortschreibungszeitpunkt (§ 22 Abs. 4 Satz 3 BewG) zugrunde
gelegt, soweit sich aus den in § 22 Abs. 4 Satz 4 BewG genannten Vorschriften nichts anderes ergibt.
Nach § 27 BewG sind nicht die Wertverhaltnisse im Fortschreibungszeitpunkt, sondern diejenigen im
Hauptfeststellungszeitpunkt maf3gebend. Bei der Bewertung im Ertragswertverfahren gelten fur die Héhe
der Miete nach § 79 Abs. 5 BewG die Wertverhaltnisse im Hauptfeststellungszeitpunkt.



Rn. 13

Hauptfeststellungszeitpunkt ist der 1. Januar 1964, der durch Art. 2 Abs. 1 Satz 1 BewAndG 1965
festgelegt wurde. Abweichend von § 21 Abs. 1 BewG, wonach die Einheitswerte in Zeitabstanden von je
sechs Jahren allgemein festgestellt werden (Hauptfeststellung), wurde seit 1964 keine Hauptfeststellung
mehr durchgefiihrt. Dies beruht auf Art. 2 Abs. 1 Satz 3 BewAndG 1965 i.d.F. des Art. 2 des Gesetzes
vom 22. Juli 1970 (BGBI |1 1970, 1118). Danach wird der Zeitpunkt der auf die Hauptfeststellung 1964
folgenden nachsten Hauptfeststellung der Einheitswerte des Grundbesitzes abweichend von § 21 Abs. 1
BewG durch besonderes Gesetz bestimmt. Ein solches Gesetz ist bisher nicht ergangen. Im
Beitrittsgebiet sind gemaf § 129 Abs. 1 BewG die Wertverhéltnisse am 1. Januar 1935 mal3gebend.

Rn. 14

Wegen weiterer Einzelheiten auch zur Abgrenzung der Wertverhéaltnisse von den tatséachlichen
Verhaltnissen wird auf die Ausfiihrungen im Beschluss des Bundesfinanzhofs (BFH) vom 22. Oktober
2014 11 R 16/13 (BStBI Il 2014, 957, Rz 13 bis 43) verwiesen.

Rn. 15

Zu den Wertverhéltnissen i.S. von § 22 Abs. 4 Satz 2, § 79 Abs. 5 BewG gehéren auch Miet- und
Belegungsbindungen aufgrund einer 6ffentlichen Foérderung des Wohnungsbaus. Haben die der
Forderung zugrunde liegenden Vorschriften am Hauptfeststellungszeitpunkt 1. Januar 1964 noch nicht
gegolten, konnten sie sich auf das Mietpreisgeflige zu diesem Zeitpunkt noch nicht auswirken und
missen daher bei der Bestimmung der im Ertragswertverfahren anzusetzenden Miete unberiicksichtigt
bleiben (BFH-Urteile vom 26. Juli 1989 Il R 65/86, BFHE 158, 87, BStBI 11 1990, 147, und vom 5. Mai
1993 Il R 71/90, BFH/NV 1994, 10). Nach diesen Urteilen kénnen nach dem Hauptfeststellungszeitpunkt
eingefuhrte Férderungsmaflnahmen des sog. zweiten Férderungsweges nach dem Zweiten
Wohnungsbaugesetz (Il. WoBauG) bei Nachfeststellungen oder Wertfortschreibungen nicht
bertcksichtigt werden.

Rn. 16

Fur die Zweckbindung nach dem WoFG kann entgegen der Ansicht des Klagers nichts anderes gelten
(ebenso Halaczinsky in Réssler/Troll, BewG, § 79 Rz 103 und 108; ders., Der Erbschaftsteuer-Berater
2013, 141; Leitner, EFG 2013, 761). Da dieses Gesetz am 1. Januar 1964 noch nicht gegolten hat, kann
nicht mit hinreichender Sicherheit ermittelt werden, welche Jahresrohmiete bei der Bewertung im
Ertragswertverfahren an diesem Stichtag anzusetzen gewesen ware, wenn das Gesetz an diesem
Stichtag bereits gegolten hatte.

Rn. 17

Dass die Zweckbindung nach dem WoFG bei der Einheitsbewertung nicht berticksichtigt werden kann,
entspricht auch der im Gesetzgebungsverfahren gedul3erten Ansicht des Bundesrats und der
Bundesregierung. Der Bundesrat bat in seiner Stellungnahme zum Entwurf eines Gesetzes zur Reform
des Wohnungsbaurechts (BTDrucks 14/6145) unter Nr. 42 die Bundesregierung, zu gewahrleisten, dass
bei der Einheitsbewertung die Férderung nach dem WoFG grundsteuermindernd Berlcksichtigung findet,
wie dies fir offentlich geférderte Wohnungen gelte, bei denen bei der Ermittlung der Jahresrohmiete die
zum Stichtag 1. Januar 1964 zuldssige Miete der Einheitsbewertung zugrunde gelegt werden diirfe.
Durch Schaffung einer gesetzlichen Regelung solle insoweit der alte Rechtszustand beibehalten werden.
Ohne eine solche Regelung misste der Einheitsbewertung die (regelméaRig héhere) Marktmiete zugrunde
gelegt werden, da die Wohnungsbauférderung zu den Wertverhaltnissen gehdre und deshalb ohne
besondere gesetzliche Regelung bei der Einheitsbewertung nicht beriicksichtigt werden kénne, wenn die
maf3gebenden Vorschriften am Hauptfeststellungszeitpunkt 1. Januar 1964 noch nicht bestanden hatten.
Dies treffe fur das erst nach dem 1. Januar 1964 erlassene WoFG zu, das die Férderung des ersten
Forderungsweges des I. und Il. WoBauG nicht fortsetze. Die Bundesregierung stimmte in ihrer



Gegenaulierung (BTDrucks 14/6145, S. 17) der Ansicht des Bundesrats zu, nach der die
Wohnungsbauférderung nach dem WoFG bei der Einheitsbewertung nicht beriicksichtigt werden kann.
Sie lehnte es aber unter Hinweis auf "die aktuelle Diskussion tber eine Reform der Grundsteuer" ab, die
Berucksichtigung im BewG anzuordnen, um dem Ergebnis dieses Gesetzgebungsverfahrens nicht
vorzugreifen.

Rn. 18
Il. Verfassungsrechtliche Priifung

Rn. 19

Zum verfassungsrechtlichen Prifungsmaf3stab und zu den Griinden, aus denen sich nach der Ansicht
des Senats die Verfassungswidrigkeit der Einheitsbewertung aufgrund des lange zurtickliegenden
Hauptfeststellungszeitpunkts ergibt, wird auf die Ausfihrungen im BFH-Beschluss in BStBI |1 2014, 957,
Rz 46 bis 83, verwiesen. Diese Griinde gelten fir den Bewertungsstichtag 1. Januar 2008 ebenso wie fiir
den Bewertungsstichtag 1. Januar 2009. Das BVerfG hat seine Rechtsprechung zum weiten
Gestaltungsspielraum des Gesetzgebers und zu den verfassungsrechtlichen Bindungen, die diesen
Gestaltungsspielraum begrenzen, im Urteil vom 17. Dezember 2014 1 BvL 21/12 (Deutsche Steuerrecht
--DStR-- 2015, 31, Rz 121 bis 126) im Wesentlichen bestatigt.

Rn. 20

Dass der lange zuriickliegende Hauptfeststellungszeitpunkt zu Ergebnissen fiihrt, die aus
verfassungsrechtlicher Sicht nicht mehr tragbar sind, wird auch daraus deutlich, dass die Zweckbindung
nach dem WoFG bei der Einheitsbewertung nicht zu bertcksichtigen ist, obwohl sie sich auf den
Verkehrswert des bebauten Grundstiicks auswirken kann.

Rn. 21
I1l. MaRgeblichkeitsprifung

Rn. 22

Fur die Entscheidung Uber die Revision des Klagers kommt es auf die Giiltigkeit der im Streitfall
anwendbaren Vorschriften tber die Einheitsbewertung (88 19, 20, 21, 22, 27, 76 Abs. 1 Nr. 1 und § 79
Abs. 5 BewG, Art. 2 Abs. 1 Satz 3 BewAndG 1965 i.d.F. des Art. 2 des Gesetzes vom 22. Juli 1970) am
Feststellungszeitpunkt 1. Januar 2008 an.

Rn. 23

1. Waren die Vorschriften an diesem Stichtag verfassungsgemaR, gibt es keine Grundlage fiir die vom
Klager beantragte Feststellung des Einheitswerts auf 42.120 € (82.400 DM). Die Zweckbindung nach
dem WoFG kann dann nicht wertmindernd bertcksichtigt werden. Andere Griinde fiir eine Herabsetzung
des vom FA festgestellten Einheitswerts hat der Klager nicht vorgetragen und sind auch nicht ersichtlich.

Rn. 24

2. Erklart das BVerfG die Vorschriften auf den Feststellungszeitpunkt 1. Januar 2008 fir
verfassungswidrig und nichtig (§ 82 Abs. 1i.V.m. § 78 Satz 1 BVerfGG), ist der Klage stattzugeben,
sofern das BVerfG dem Gesetzgeber nicht die Moglichkeit gibt, riickwirkend auf den 1. Januar 2008 eine
Neubewertung des Grundbesitzes vorzuschreiben. Die im zuletzt genannten Fall gebotene Aussetzung
des Verfahrens gemaf § 74 der Finanzgerichtsordnung wére eine andere Entscheidung als im Falle der
VerfassungsmaRigkeit und Giiltigkeit der Vorschriften (BVerfG-Beschluss vom 7. November 2006 1 BvL
10/02, BVerfGE 117, 1, BStBI Il 2007, 192, unter B.I.1.; BVerfG-Urteil vom 17. Dezember 2014 1 BvL
21/12, DStR 2015, 31, Rz 104).



Rn. 25

Der Entscheidungserheblichkeit der Frage, ob die Vorschriften verfassungsgemaf sind, steht auch nicht
entgegen, dass das BVerfG bei einer Unvereinbarkeitserklarung die weitere Anwendung des bisherigen
Rechts anordnen kann, obwohl in diesem Fall der Rechtsstreit nicht anders zu entscheiden ware als bei
Feststellung der VerfassungsméaRigkeit (BVerfG-Beschliusse in BVerfGE 117, 1, BStBI 11 2007, 192, unter
B.1.1., und vom 17. April 2008 2 BvL 4/05, BVerfGE 121, 108, unter B.l.; BVerfG-Urteil vom 17.
Dezember 2014 1 BvL 21/12, DStR 2015, 31, Rz 104).
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