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Der Einheitswertbescheid — Nachfeststellung auf den 01.01.1999 —
fur das unter der EW-Nr. ... erfasste unbebaute Grundsttick in
Erbbaurecht (Golfplatz) vom 00.00.0000 in Form der dazu
ergangenen Einspruchsentscheidung wird geéndert und der Ein-
heitswert auf ...DM (... DM) festgesetzt. Der darauf beruhende
Grundsteuermessbe-scheid ebenfalls vom 00.00.0000 wird
dementsprechend geandert und der Steuer-messbetrag auf ...DM
festgesetzt.

Die Revision wird zugelassen.
Die Kosten des Rechtsstreits tragt der Beklagte.

Das Urteil ist wegen der Kostenentscheidung ohne
Sicherheitsleistung vorlaufig vollstreckbar. Der Beklagte kann die
Vollstreckung durch Sicherheitsleistung oder Hinterlegung in Hohe
des Kostenerstattungsanspruchs der Klagerin abwenden, soweit
nicht die Klagerin zuvor Sicherheit in derselben Hohe leistet.

Tatbestand

Die Beteiligten streiten tiber die Einheitsbewertung eines Golfplatzgelandes.

Die Klagerin betreibt auf den Grundstiicken Gemarkung ..., Gemarkung..., Gemarkung ...und

Gemarkung ...mit einer Gesamtgrofie von 708.816 gm einen Golfplatz. Zwischen den
Eigentiimern der Grundstlicke, der A-AG, die wahrend des vorliegenden Klageverfahrens im
Sommer 0000 auf die B-AG verschmolzen worden ist, besteht ein Erbbaurechtsvertrag vom
20.10.1997, mit dem ein Erbbaurecht an den vorbezeichneten Flachen bis zum 31.12.2057
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bestellt worden ist. Nachdem am 29.06.1998 der Vorhaben- und Erschlieungsplan der Stadt
L fur das Gelande rechtskraftig geworden war und damit nach § 15 des Vertrages Besitz,
Nutzungen, Lasten und Gefahr Gbergegangen waren, erfolgte die Eintragung des
Erbbaurechts in das Grundbuch am 29.10.1998. Zu dem noch im Jahre 1999 fertiggestellten
Golfplatz gehéren ein Clubhaus sowie ein Golfanlage mit allen zugehdérigen Wirtschafts-,
Schutz- und Gerategebauden. Es war fur einen Teil des Erbbaugrundsttcks (Flur ...,
Flursttck ...), der als Bauland fur das Clubhaus bendtigt wurde, "also fiir 5.000 gm des
Flurstiicks Flur ..., Flurstuck ... 5,74 DM/gm, somit 28.700,-- DM" und fur den Rest des
Erbbaugrundstiicks (703.816 gm) 0,14 DM/gm, somit 98.534,24 DM, d. h. insgesamt also
127.234,24 DM als jahrlicher Erbbauzins vereinbart worden. Wegen der Einzelheiten der
Lage der Flachen und ihrer Beschreibung im Liegenschaftskataster wird Bezug genommen
auf die zu den Akten genommenen Auszlige aus dem Liegenschaftskataster und dem
Lageplan. Wegen der Einzelheiten des vorgenannten Erbbaurechtsvertrags wird Bezug
genommen auf die sowohl in der Steuer- als auch in der Gerichtsakte befindliche Kopien des
Vertrages.

Aus einem Vermerk in der Steuerakte des Beklagten geht hervor, dass die Flache im
Anschluss an ein Telefongesprach mit dem Geschaftsfuhrer der Klagerin am 12.07.1999 in
der Weise aufgeteilt wurde, dass auf die Clubanlage 4.000 gm, die bespielte Flache 266.000
gm und das Biotop 438.816 gm entfielen. Daraufhin Gbertrug man die Werte eines anderen
Golfplatzes (...), wonach die Flache fir die Clubanlage mit 8,-- DM/gm, die bespielte Flache
mit 3,-- DM/gm und das Biotop mit 1,-- DM/gm zu bewerten sei, auf den vorliegenden Fall.
Am 07.10.1999 erging dementsprechend - unter dem Vorbehalt der Nachprtfung (8 164 AO)
- ein Einheitswertbescheid, der einen Einheitswert i. H. v. ... DM feststellte. Sodann kam es
zu einer Uberpriifung der vorlaufigen Wertermittlung durch den amtlichen landwirtschaftlichen
Sachverstandigen, der zu dem Ergebnis kam, dass eine Aufteilung der Sportflachen in
"bespielbare” und "nicht bespielbare” Flachen (z. B. Biotope) nicht zu erfolgen habe und dass
fur die gesamte nicht bebaute bzw. bebaubare Flache ein innerlandwirtschaftlicher
Verkehrswert von 5,20 DM/gm anzusetzen sei. Dieses Ergebnis beruhe auf ermittelten
VeraulRerungspreisen und auf einer dies bestatigenden Besprechung beim
Gutachterausschuss der Stadt L. Am 06.09.2000 erliel3 das beklagte Finanzamt einen
Anderungsbescheid gemaR § 164 Abs. 2 AO und setzte den Einheitswert auf ... DM fest.
Ebenfalls am 06.09.2000 erliel3 es einen entsprechenden geanderten
Grundsteuermessbescheid.

Hiergegen legte die Klagerin Einspruch ein. Nachdem der steuerliche Berater bereits vor
Ergehen des Bescheids darauf hingewiesen hatte, dass der Ansatz des
innerlandwirtschaftlichen Verkehrswerts fur Ackerflachen unzutreffend sei und dass der Preis
fur festgeschriebene Dauergrinflachen mit ca. 2,-- DM/gm anzusetzen sei, trug er jetzt zur
Begrindung zusatzlich vor, es kénne keinesfalls ein hoherer Wert angesetzt werden als der
gemeine Wert, den ein Erwerber unter Berlcksichtigung einer realistischen Rendite von 6 %,
ausgehend von jahrlichen Erbbauzinszahlungen von ca. 120.000,-- DM, zahlen wirde. Aus
dieser Berechnung ergébe sich ein Verkehrswert von ca. 2.000.000,-- DM, wobei dies die
aktuellen Wertverhaltnisse, nicht die zum 01.01.1964 seien. Die Klagerin bezweifelte nicht die
Ermittlungen der Finanzverwaltung und die von ihr vorgelegte Aufstellung tber
Vergleichspreise im Zeitraum 1960 bis 1969, wonach sich ein innerlandwirtschaftlicher
Verkehrswert fur Ackerland von 5,20 DM ergab. Sie hielt jedoch eine Differenzierung
innerhalb des innerlandwirtschaftlichen Verkehrswerts zwischen Ackerland und reinem
Grundland fur erforderlich. Denn die Frage, in welchem Umfang und mit welcher Intensitat die
fragliche Flache landwirtschaftlich nutzbar sei, musse fur die Wertfindung nach 8§ 9 Abs. 2
BewG von Bedeutung sein. Dass zu den zu bericksichtigenden wertmindernden Umstéanden



auch offentlich-rechtliche Beschrankungen wie planungsrechtliche Festsetzungen und
Einschrankungen aus den Bereichen des Landschafts- und Naturschutzes zu berticksichtigen
seien, entspreche allgemeiner und zutreffender Ansicht (Hinweis auf Glrsching/Stenger,
BewG und VStG, 8§ 72 Rn. 17; Rossler/Troll, BewG, 18. Aufl. 1997, § 9 Rn. 3;
Simon/Kleibr/Rdssler/Langner, Schatzung und Ermittlung von Grundsttickswerten, 7. Aufl.
1997, Rn. 1.77). Dass mal3geblich zwischen Acker- und Grinland zu differenzieren sei,
werde auch von Simon/Kleiber/Réssler/Langner, a. a. O., Rn. 2.198 ff., bestatigt. Hierzu
fuhrte die Klagerin unter Hinweis auf Gerardy/Mockel, Praxis der Grundsticksbewertung,
Band I, 111.C.4-111.C.13, aus, dass der innerlandwirtschaftliche Verkehrswert fur Ackerland im
Zeitraum 1968 — 1970 im Regierungsbezirk L maximal 4,45 DM/gm (Zugrundelegung einer
Ackerzahl von 80 und mehr), derjenige fur Grunland im gleichen Zeitraum jedoch maximal
2,55 DM/gm (Zugrundelegung einer Grunlandzahl von 60 und mehr) betragen habe. Als
durchschnittlicher innerlandwirtschaftlicher Verkehrswert fir Ackerland habe sich dabei im
Regierungsbezirk L ein Wert von 3,25 DM/gm, als durchschnittlicher innerlandwirtschaftlicher
Verkehrswert fur Grinland ein solcher von 1,95 DM/gm ergeben.

Die Flache sei im Flachennutzungsplan der Stadt L als Grinflache/Sportflache (genau:
"Grunflache (mit teilw. landwirtschaftlicher Nutzung) — Sportflache™) ausgewiesen. Im
Landschaftsplan der Stadt L vom 13.05.1991 sei die Flache als "Feldgeh6lz und Wiese"
festgesetzt. Diese Kategorisierung als Landschaftsschutzgebiet mit der genannten
Festsetzung lasse eine anderweitige Nutzung, insbesondere eine solche als Ackerland, nicht
zu. Hierzu legte die Klagerin Ausziige aus dem "landschaftspflegerischen Begleitplan zum
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. ..." als Bestandteil des Durchfiihrungsvertrags
zwischen der Stadt L und der Klagerin vor, aus denen deutlich hervorgehe, dass der
Vorhaben- und ErschlielBungsplan als Grundlage der Baugenehmigung fur den Golfplatz nur
gegen Ubernahme zum Teil sehr aufwendiger und kostenintensiver Malnahmen und
Verpflichtungen zustande gekommen sei, um der Festsetzung als Landschaftsschutzgebiet
gerecht zu werden. Die Auflagen betrafen insbesondere die Bearbeitung und Pflege des
Bodens sowie den Einsatz von Dunge- und Pflanzenschutzmitteln. Auch daraus folge, dass
eine Nutzung als Ackerland definitiv ausgeschlossen sei.

Fur die private Grunflache — konne zwar keine Befreiung von der Grundsteuer wie bei
offentlichen Grunflachen in 6ffentlich-rechtlicher Tragerschaft erfolgen. Bei der Bewertung
eines solchen Grundstiicks sei jedoch zu berticksichtigen, dass der Wert eines solchen
Gelandes wegen der eingeschrankten Nutzungsmoglichkeit sehr gering sein werde. Der
Bodenwert lasse sich mdglicherweise nicht aus Kaufpreisen geeigneter
Vergleichsgrundstiicke und auch nicht aus Bodenwertrichtlinien ableiten. Réssler/Troll
schliigen daher den auf den 01.01.1964 umgerechneten Wert einer
Enteignungsentschadigung vor (Hinweis auf Réssler/Troll, BewG, § 72, Rn. 73).

Das beklagte Finanzamt ging auf den Einigungsvorschlag der Klagerin i. H. v. 2,-- DM/gm
nicht ein, sondern wies den Einspruch mit Entscheidung vom 10.08.2001 als unbegrindet
zurtick. In den Grinden fuhrte es im Wesentlichen aus, die Klagerin habe nicht
nachgewiesen, dass sie Grunland erworben habe. Der Hinweis auf den Flachennutzungsplan
der Stadt L, in dem die Flache als private Griinflache ausgewiesen sein solle, reiche zum
Nachweis des Erwerbs von Grinland nicht aus, weil die Klagerin nicht angegeben habe, um
welchen Flachennutzungsplan es sich dabei handele. Ebenso schliel3e die Eingruppierung im
Landschaftsplan der Stadt L vom 13.05.1991 als "Feldgehdlz und Wiese" eine Nutzung als
Ackerland nicht zwingend aus. Nach Angaben des amtlichen landwirtschatftlichen
Sachverstéandigen sei in L und Umgebung kein Griinland verauf3ert worden. Es habe nur
Verkaufe von Ackerland gegeben. Deshalb kdnne auch in dieser Region nur von einem



innerlandwirtschaftlichen Verkehrswert ausgegangen werden, der auf tatsachlichen
Verk&ufen von Ackerland basiere. Auch aus diesem Grunde werde bestritten, dass die
Klagerin Griinland erworben habe. Dass die Flache durch Anderung der Nutzung zu
Golfplatzzwecken zu Grinland geworden sei, sei in diesem Zusammenhang unerheblich.

Hiergegen richtet sich die vorliegende Klage, mit der die Klagerin ihr Begehren weiter 9
verfolgt. Zur Begriindung wiederholt die Klagerin im Wesentlichen ihren Vortrag aus dem
aul3ergerichtlichen Verfahren. Soweit das beklagte Finanzamt jetzt die Ansicht vertrete, dass
der Ausweis der Flache als private Grinflache im Flachennutzungsplan der Stadt L zum
Nachweis des Erwerbs von Grinland nicht ausreiche, sei dies nicht nachvollziehbar. Der
Flachennutzungsplan werde von der Stadt L in eigener Verantwortung aufgestellt. Mit der
Bekanntmachung werde er wirksam. Jedermann kdnne den Flachennutzungsplan und den
Erlauterungsbericht einsehen und tber deren Inhalt Auskunft verlangen (8 6 Abs. 5 Satz 3
BauGB). Das beklagte Finanzamt unterstelle hier zu Lasten der Klagerin, dass die
behauptete Darstellung nicht zutreffend sei, obwohl es auf Grund des
Untersuchungsgrundsatzes verpflichtet gewesen sei, den mal3geblichen
Flachennutzungsplan der Stadt L beizuziehen oder einzusehen. Hierzu legt die Klagerin den
vom Rat der Stadt L am 29.10.1981 beschlossenen und vom Regierungsprasidenten am
09.11.1982 genehmigten Flachennutzungsplan in der Fassung vom 20.03.2001 vor. In
diesem Plan sei das Golfplatzgelande als "Grlnflache (mit teilw. landwirtschaftlicher
Nutzung)" und der besonderen Zweckbestimmung "Sportplatz" dargestellt. In der Zeit von
1981 bis Marz 2002 habe es 135 Anderungen gegeben. Es spreche alles dafiir, dass das
Gelande vor der Genehmigung des Golfplatzes als "Flache fur die Landwirtschaft" dargestellt
gewesen sei. Dies fuhre indes nicht weiter, da die Flachen fir die Landwirtschaft im
Flachennutzungsplan durchweg hellgelb dargestellt wirden und eine Unterscheidung in
Acker- und Grunland nicht erfolge.

Wichtiger sei dagegen die Festsetzung im Landschaftsplan der Stadt L vom 13.05.1991 als 10
"Feldgeh6lz und Wiese". In diesem Plan sei das Gelande als Landschaftsschutzgebiet nach §
21 Landschaftsgesetz (LG) festgesetzt. Nach den dazugehdérigen textlichen Festsetzungen
(S. 171 Tz. 19), die die Klagerin auszugsweise in Kopie vorlegt, sei u. a. verboten "der
Umbruch oder die Umwandlung von Griinland, Feuchtgebieten oder Nasswiesen, Brachen
oder sonstigen nicht landwirtschaftlichen Flachen in Ackerland oder eine sonstige andere
Nutzung". Eine Nutzung als Ackerland sei also nicht méglich gewesen. Wenn der Beklagte
jetzt bezweifele, dass die Flachen vorher als Grinland, und nicht als Ackerland genutzt
worden seien, werde darauf hingewiesen, dass in den 80er Jahren festgestellt worden sel,
dass die im Einzugsbereich der Ackerflachen befindlichen Brunnen des Trinkwasserwerks C
u. a. zu hoch mit Nitraten belastet gewesen seien. Im Rahmen des Sanierungsprogramms fur
diese Brunnen habe die A-AG in der zweiten Halfte der 80er Jahre die betreffenden
Ackerflachen aufgekauft und in Dauergriinland umgewandelt, welches nicht habe gedingt
werden durfen. Das Grinland sei einmal im Jahr gemaht, das Schnittgut abgetragen worden.

Wenn das Finanzamt jetzt auch unter Hinweis auf die neueren BFH-Urteile vom 20.10.2004 11
(I R 34/02, BStBI Il 2005, 256) und vom 17.11.2004 (Il R 35/02, BFH/NV 2005,837) eine
Differenzierung zwischen Ackerland und Grunland beim innerlandwirtschaftlichen

Verkehrswert fUr unzuléassig halte, so sei darauf hinzuweisen, dass der BFH hierzu in seinen
Urteilen Uberhaupt keine Aussagen mache.

Das Gericht hat daraufhin eine Anfrage an die Grundsttickseigentiimerin gerichtet, die (fur 12
diese) von den L-GmbH in einem Schreiben vom 07.06.2004, auf dessen Inhalt im Einzelnen
Bezug genommen wird, beantwortet wurde. Nach dieser Auskunft hat die A-AG ab etwa 1984



damit begonnen, landwirtschaftliche Nutzflachen auf durchlassigen Boden im Einzugsbereich
des Wasserwerks C aus Grunden des Grundwasserschutzes aufzukaufen und der
Landwirtschaft zu entziehen. Diese Flachen seien einem sog. Stickstoffverarmungsanbau
unterzogen worden, d. h., es seien funf Fruchtfolgen ohne Dingerzugaben ausgebracht
worden, um das Stickstoffpotential des Bodens zu verarmen. Anschlief3end seien diese
Flachen mit Gras eingesat worden, welches dann naturlicherweise am wenigsten Nitrat
emittiere, wenn die Grasmischung fur eine Magerwiese gewahlt und dieses Gras auch nicht
gedungt werde. Dadurch hatten die hohen Nitratwerte im Trinkwasser drastisch reduziert
werden sollen. So sei es auch mit den im Bereich des spateren Golfplatzes gelegenen
Flachen in der Zeit von 1987 an geschehen. Auch diese Flachen seien zu der Zeit, als der
Erbbaurechtsvertrag geschlossen worden sei, vollstandig und endgultig als Magerwiese
genutzt worden.

AulRerdem hat das Gericht bei der Stadt L eine Kopie des Landschaftsplans der Stadt L vom 13
13.05.1991 (Kartenwerk) angefordert, die zur Gerichtsakte genommen worden ist und auf
deren Inhalt im Einzelnen Bezug genommen wird.

Es hat sodann am 18.08.2004 ein Erérterungstermin vor dem Berichterstatter stattgefunden, 14
Uber dessen Verlauf eine Niederschrift gefertigt worden ist, auf deren Inhalt im Einzelnen

Bezug genommen wird. Nachdem die angestrebte Einigung nicht zustande gekommen war,

hat der Senat am 22.10.2004 beschlossen, Beweis zu erheben, Gber die Hohe des
innerlandwirtschaftlichen Verkehrswerts auf den 01.01.1964 fir (nicht als Ackerland

nutzbares) Grunland im Bereich des heutigen Golfplatzes ... durch Einholung eines
Sachverstandigengutachtens.

Der Gutachter J. hat in seinem den Beteiligten bekannt gegebenen Gutachten vom 15
26.05.2005 den innerlandwirtschaftlichen Verkehrswert auf den 01.01.1964 fur (nicht als
Ackerland nutzbares) Grinland im Bereich des heutigen Golfplatzes ... auf 1,56 DM/gm

geschéatzt. Wegen der Einzelheiten wird auf die Ausfihrungen im Gutachten Bezug

genommen.

Die Klagerin beantragt, 16

den Einheitswertbescheid vom 00.00.0000 — Nachfeststellung auf den 01.01.1999 — fir die 17
unter der EW-Nr. ... erfassten Grundsticke vom 00.00.0000 in Form der dazu ergangenen
Einspruchsentscheidung zu &ndern und auf ... DM festzusetzen sowie den
Grundsteuermessbescheid vom 00.00.0000 in Form der dazu ergangenen
Einspruchsenstcheidung ebenfalls zu &ndern und den Steuermessbetrag dementsprechend
niedriger auf ... DM festzusetzen.

Das Finanzamt beantragt, 18
die Klage abzuweisen, 19
hilfsweise, die Revision zuzulassen. 20

Das Finanzamt bestatigt, dass nach dem ihm vorliegenden Flachennutzungsplan vom 21

1.06.1998 die Flache bereits als "Grunflache (mit teilw. landwirtschaftlicher Nutzung) —
Sportplatz — Golf* dargestellt und in der Zeit davor als "Flache fur die Landwirtschaft"
ausgewiesen worden sei. Darauf kdnne es jedoch genauso wenig ankommen wie auf das
Umbruchverbot im Landschaftsplan. In der Finanzverwaltung bestehe nach einer Verfligung
der Oberfinanzdirektion ... vom 08.02.2001 nach wie vor Einvernehmen, dass Golfplatze zum



Grundvermoégen gehdrten und entsprechend den im BMF-Schreiben vom 26.04.1977 — IV C
3-S3191-6/77 — dargelegten Grundsatzen zu bewerten seien. Danach sei der
innerlandwirtschaftliche Verkehrswert zum 01.01.1964 festzustellen. Dies habe grundsatzlich
im Vergleichswertverfahren nach 88 13 und 14 WertVO zu geschehen. Fur die Wertermittlung
des innerlandwirtschaftlichen Verkehrswerts zum 01.01.1964 fir den Golfplatz der Klagerin
konnten nur Vergleichspreise fur Ackerland zugrunde gelegt werden, andere gebe es namlich
nicht. Die Eigentiimerin habe selbst die Einschrankung der Nutzbarkeit herbeigefihrt. Die
Umwandlung einiger Ackerflachen in Griinland in einem insgesamt ackerbaulich genutzten
Umfeld sei den personlichen Verhéltnissen i. S. von 8 9 Abs. 2 BewG zuzurechnen und
deshalb nicht zu berlcksichtigen. Es stehe auch fest, dass die Flachen im Zeitpunkt
01.01.1964 als Ackerland genutzt worden seien und dass die Flachen zum grof3en Teil im
Erbbaurechtsvertrag noch als Ackerland bezeichnet worden seien. Des weiteren stehe fest,
dass die Grundstickseigentimerin fir den Grundbesitz im Durchschnitt 10,-- DM/gm bei
einem Bodenrichtwert von 9,-- DM/gm gezahlt habe (Hinweis auf 8 14 Abs. 6 = S. 23 des
Erbbaurechtsvertrages). Aul3erdem sei ein Erbbauzins i. H. des doppelten
landwirtschaftlichen Ackerlandpachtpreises vereinbart worden. Daraus ergebe sich, dass die
Grundeigentimerin auch in der Zeit um den Nachfeststellungszeitraum herum nie von einer
Griunlandqualitat minderer Glite ausgegangen sei.

Der innerlandwirtschaftliche Verkehrswert sei ein Ersatzwert, weil zum 01.01.1964 nur
wenige Golfplatze betrieben worden seien und deshalb Kauffalle von Golfplatzen zum
Hauptfeststellungszeitpunkt praktisch nicht vorhanden gewesen seien, um entsprechende
Bodenrichtwerte abzuleiten. Da hier unbebaute Grundstiicke zu bewerten seien, halte der
Beklagte einen Vergleich des innerlandwirtschaftlichen Verkehrswerts mit dem Wert fur
unbebaute Grundstlicke — Industrieland, Gewerbeland — in der Region flr angebracht. In der
Region ... seien derartige Flachen regelmafiig mit 10,-- DM — 15,-- DM/gm bewertet worden.
Der innerlandwirtschaftliche Verkehrswert erreiche also 30 — 50 % dieses Wertniveaus und
konne deshalb nicht als Gberhdht bezeichnet werden.

Im Ubrigen habe der BFH jetzt kiirzlich in zwei Urteilen vom 20.10.2004 (Il R 34/02, BStBI II
2005, 256) und vom 17.11.2004 (Il R 35/02, BFH/NV 2005, 837) den
innerlandwirtschaftlichen Verkehrswert als untere Wertgrenze fiir die Ermittlung des
Einheitswerts angesehen. Schon deshalb sei eine Aufteilung des innerlandwirtschatftlichen
Verkehrswerts in Untergruppen Acker- und Grinland nicht zuléssig. Das Gutachten des
Sachverstandigen entspreche auch nicht der Forderung des BFH, vorrangig Kaufpreise
solcher Grundstiicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmten (8 13 WertVO).
Im Gutachten habe kein vergleichendes Verfahren zur Wertfindung gefiihrt, sondern der
Gutachter habe mangels Vorliegens einer hinreichenden Anzahl von Verkaufen
vergleichbarer Flachen den Wert des Grunlands abgeleitet aus dem Wert von Ackerland.
Eine freie Schatzung sei einem Gutachter nur erlaubt, wenn weder ein Ertragswertverfahren,
noch ein Sachwertverfahren noch ein Vergleichswertverfahren durchfiihrbar sei.

Entscheidungsgrinde

Die Klage ist begriindet.

Zu Unrecht hat das beklagte Finanzamt bei der Ermittlung des angefochtenen
Einheitswertbescheides auf den 1.1.1999 einen zu hohen Grundstiickswert zugrunde gelegt.
Da das Gelande im Zeitpunkt der Erbbaurechtsbestellung eine aus rechtlichen Griinden
ausschlief3lich als Grinland nutzbare landwirtschaftliche Flache darstellte und auch am
Stichtag 1.1.1999 - wenn es nicht als private Sportflache genutzt worden wére - nur in eine
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solche ausschliel3lich als Griinland nutzbare landwirtschaftliche Flache héatte
zuruckverwandelt werden koénnen, ist der Einheitswertfeststellung der vom gerichtlich
bestellten Sachverstandigen ermittelte innerlandwirtschaftliche Verkehrswert flr Grinland,
nicht der fuir Ackerland zugrunde zu legen. Der Senat halt diese Differenzierung zur Wahrung
der GleichmaRigkeit der Besteuerung bei der Bewertung von zu sportlichen Zwecken
genutzten Privatgrundstticken (z.B. von Golfplatzen) fur erforderlich, auch wenn der
innerlandwirtschaftliche Verkehrswert nur einen Hilfswert darstellt, der mangels
sachgerechterer Bewertungsverfahren zu aktzeptieren ist.

1. Der Einheitswert eines Erbbaurechts ist gem. § 92 BewG zu ermitteln. Dabei ist gem. § 92
Abs. 1 Satz 2 BewG von einem Gesamtwert auszugehen, der fur den Grund und Boden
einschlief3lich der Gebaude und Aul3enanlagen festzustellen ware, wenn die Belastung nicht
bestiinde. Gem. Abs. 2 der Vorschrift entfallt der Gesamtwert allein auf die wirtschaftliche
Einheit des Erbbaurechts, wenn dessen Dauer am malf3geblichen Stichtag noch mindestens
50 Jahre betragt. Da diese Voraussetzung im Streitfall erfullt ist, ist der Wert des
Erbbaurechts der Klagerin i.H. des Gesamtwerts festzustellen, zu dessen Ermittlung die
Vorschriften der 88 74 ff. BewG gelten.

a) Gem. 8 76 Abs. 2 BewG sind sonstige bebaute Grundstticke i.S. des § 75 Abs. 1 Nr. 6 und
Abs. 7 BewG im Wege des Sachwertverfahrens zu bewerten. Bei der Ermittlung des
Grundstiickswerts im Sachwertverfahren ist nach § 83 Satz 1 BewG vom Bodenwert, vom
Gebaudewert und vom Wert der Aul3enanlagen auszugehen. Nach § 84 BewG ist der Grund
und Boden dabei mit dem Wert anzusetzen, der sich ergdbe, wenn das Grundstick unbebaut
ware. Unbebaute Grundstticke sind mit dem gemeinen Wert gem. 8 9i.V.m. § 17 Abs. 3
BewG zu bewerten. Der gemeine Wert wird gem. 8 9 Abs. 2 BewG durch den Preis bestimmit,
der im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsguts bei einer
Veraul3erung zu erzielen ware. Dabei sind alle Umsténde, die den Preis beeinflussen zu
berucksichtigen, sofern es sich nicht um ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse
handelt. Die Bewertung hat dabei nach den Wertverhaltnissen zum
Hauptfeststellungszeitpunkt des 1.1.1964 zu erfolgen (8§ 21 Abs. 2 BewG).

b) Die hochstrichtliche Rechtsprechung hat sich zur Ermittlung des gemeinen Werts
unbebauter Grundstiicke daflr ausgesprochen, zunachst eine Wertermittlung durch den
unmittelbaren Vergleich mit Kaufpreisen fur Grundstticke gleicher Verkehrslagen, gleichen
ErschlieRungsgrades und gleicher (baulicher) Nutzungsmaoglichkeiten zu versuchen und erst
dann, wenn es an einer ausreichenden Zahl stichtagsnaher VeraufRerungen vergleichbarerer
Grundsticke im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr fehlen sollte, eine Wertermittlung durch
Ableitung aus Durchschnittswerten (Richtwerten) oder — in Ausnahmefallen — durch
Einzelgutachten vorzunehmen. Bei allen drei Vorgehensweisen — also auch fir den Gutachter
— sollen die Kaufpreise vergleichbarer Grundstiicke die Grundlage der Wertermittlung sein
(vgl. BFH-Urteile vom 26.9.1980 Il R 21/78, BStBI 11 1981, 153; vom 21.5.1982 Ill B 32/81,
BStBI 11 1982, 604; vom 21.7.1993 Il R 13/91, BFH/NV 1994, 610).

c) Soweit es sich bei den unbebauten Grundstiicken um Golfplatze handelt, hat die
Finanzverwaltung schon friiher angenommen, dass ihr Wert aus den Bodenpreisen fir
anderweitig genutzten Grundbesitz abzuleiten ist, wobei der Wert die Untergrenze bilden soll,
der bei einer Verauf3erung als land- und forstwirtschaftlich genutztes Grundstiick im
Hauptfeststellungszeitpunkt erzielbar gewesen ware (so Erlass des bayerischen
Finanzministers vom 25.10.1974 34-S 3191-6/7-66845, Bewertungskartei OFD Munchen und
Nurnberg, 8 72 BewG Karte 7; BdF-Schreiben vom 26.4.1977 IV C 3-S3191-6/77; OFD
Dusseldorf vom 8.2.2001 S 3130-3-St24).

27

28

29

30



Dieses Abheben auf den sog. innerlandwirtschaftlichen Verkehrswert hat der 31
Bundesfinanzhof in neuerer Zeit in Grundsatzentscheidungen vom 20.10.2004 (Il R 34/02,

BStBI 11 2005, 256) und vom 17.11.2004 (Il R 35/02, BFH/NV 2005, 837) mit Gberzeugender
Begrindung unter Auseinandersetzung mit den verschiedenen dazu in der Literatur

vertretenen Ansichten gebilligt. Der Senat folgt diesen Entscheidungen und auch die

Beteiligten im vorliegenden Streitfall gehen tbereinstimmend davon aus, dass der sog.
innerlandwirtschatftliche Verkehrswert fir das Gelande Grundlage fir die Einheitsbewertung

sein muss.

2. Die Beteiligten streiten jedoch tber die Frage, ob beim innerlandwirtschaftlichen 32
Verkehrswert zu differenzieren ist zwischen einem solchen fur vollwertige, also auch als

Ackerland nutzbare landwirtschaftliche Flachen und einem solchen fir lediglich eingeschrankt

als Grunland nutzbare Flachen.

a) Dass es sich bei dem Golfplatzgelande um eine Flache handelte, die vor Bestellung des 33
Erbbaurechts und Anlegung des Golfplatzes nur als Weideland zu nutzen war und deren
Nutzung als Ackerland ausgeschlossen war, steht fest. Auch unter Berticksichtigung des vom
Finanzamt in anderem Zusammenhang fir maf3geblich gehaltenen Umstands, dass die
Flachen ursprunglich von der A AG als (noch) vollwertige landwirtschaftlich nutzbare Flachen
aufgekauft und erst in deren Hand aus wasserwirtschaftlichen Grinden in Grinland
umgewandelt worden waren, steht fest, dass sie jedenfalls im mal3geblichen Zeitpunkt der
Bestellung des Erbbaurechts und Anlegung des Golfplatzes dauerhaft nicht (mehr) als
Ackerland genutzt werden durften. Dies folgt aus der Ausweisung der Flachen im
Landschaftsplan der Stadt L vom 13.5.1991 als Landschaftsschutzgebiet mit Umbruchverbot
und dem sich im Laufe der Zeit mehr und mehr verflichtigenden Bestandsschutz. Auch das
beklagte Finanzamt scheint dies im Laufe des Verfahrens akzeptiert zu haben. Wenn das
beklagte Finanzamt meint, entscheidungserheblich sei der Umstand, dass die Eigentiimerin
selbst die eingetretene Einschrankung der Nutzbarkeit zu vertreten habe, so vermag der
Senat dies nicht nachzuvollziehen. Es handelt sich dabei nicht um persdnliche Verhaltnisse
I.S. von 8 9 Abs. 2 Satz 3 oder Abs. 3 BewG und es geht auch nicht darum, eigenes
Verhalten bzw. das Verhalten des Rechtsvorgangers durch Sonderrecht zu sanktionieren. Es
geht einzig und allein darum, den zutreffenden Wert der Flache unter Bertcksichtigung
wertmindernder und werterhéhender Faktoren festzustellen.

b) Kann ein Grundstiick aus rechtlichen oder tatsachlichen Grinden nur eingeschrankt 34
genutzt werden, so ist dies in aller Regel ein wertbeeinflussender Faktor. Aus dem vom Senat
eingeholten Sachverstandigengutachten ergibt sich eindeutig, was dem Senat aber auch
vorher bereits ohnehin klar war, dass der gemeine Wert von blo3em Grinland niedriger ist
als der von vollwertigem Ackerland. Wenn fur Flachen der vorliegenden Art der
innerlandwirtschaftliche Verkehrswert, der naturgeman fir in unterschiedlichen Regionen
liegende Flachen unterschiedlich hoch ist, akzeptiert werden muss, dann missen
selbstverstandlich samtliche fur diesen innerlandwirtschaftlichen Verkehrswert mal3gebenden
Faktoren wie Gelandebeschaffenheit, Ertragswert des Bodens, aber auch genauso eine aus
rechtlichen Griinden gegebene dauernde Einschrankung der Nutzbarkeit bertcksichtigt
werden. Der Senat hélt aus Grinden der Gleichmafigkeit der Besteuerung deshalb eine
Differenzierung zwischen dem innerlandwirtschaftlichen Verkehrswert fir vollwertige
landwirtschaftliche Nutzflachen und einem solchen fir nur eingeschrankt als Grinland
nutzbare Flachen fur erforderlich. Dass dies der Rechtsprechung des BFH in dessen Urteil
vom 20.10.2004 (BStBI Il 2005, 256, 259) widerspreche, wie das beklagte Finanzamt meint,
vermag der Senat nicht nachzuvollziehen. Es mag sein, dass der innerlandwirtschatftliche
Verkehrswert generell die "untere Schmerzgrenze" fur die potentiellen Verk&ufer derartiger



Flachen bildet. Das heil3t aber nicht, dass dieser innerlandwirtschaftliche Verkehrswert eine
absolute Gréf3e ware und dass nicht alle wertbildenden Faktoren bei seiner Ermittlung
individuell zu berlicksichtigen waren.

c) Das vom Senat in Auftrag gegebene Sachverstandigengutachten zum
innerlandwirtschaftlichen Verkehrswert von blof3em Griinland im strittigen Bereich ist auch
vom Beklagten mit substantiierten Einwendungen inhaltlicher Art nicht angegriffen worden.
Das Gutachten ist nach den Regeln der Wertermittlung ordnungsgemalfs erstellt worden und
Uberzeugt den Senat in jeder Hinsicht. Insbesondere hat der Gutachter gleich zu Beginn
seines Gutachtens die methodischen Grundlagen der Verkehrswertermittlung
landwirtschatftlich genutzter Grundsticke dargelegt und festgestellt, dass fur das an sich
vorrangige Vergleichswertverfahren keine Daten fur den weit zurtckliegenden
Bewertungsstichtag beschafft werden konnten. Er hat sodann eine Wertermittlung mit Hilfe
der Daten aus zugéanglichen amtlichen Veroffentlichungen und aus der Literatur durchgefihrt,
wobei er zu dem Ergebnis gelangt ist, dass der Ackerlandpreis mit 5,20 DM/m? bestétigt
worden sei und der innerlandwirtschaftliche Verkehrswert fir nicht als Ackerland nutzbares
Grinland im Bereich der Gemeinde Q (vorlaufig) mit 35 % des Verkehrswertes von Ackerland
geschéatzt werden misse. Sodann hat er im Differenzwertverfahren diesen Wert in etwa
bestétigt gefunden und den Wert des strittigen Gelandes auf den 1.1.1964 auf 1,56 DM/m?2
geschatzt.

Der Einheitswert auf den 1.1.1999 wird wie folgt ermittelt:

704.816 m2 x 1,56 DM/m2 1.099.513,00 DM 4.000 m2 x 10,-- DM/m2 40.000,00 DM
Einheitswert 1.139.513,00 DM

Einheitswert (abgerundet auf volle 1.000,-- DM) 1.139.000,00 DM
Der Grundsteuermessbetrag wird wie folgt ermittelt:

1.139.000,00 DM Einheitswert 1.139.000,00 DM x Steuermesszahl 3,5 v.T. 3.986,50 DM
Steuermessbetrag 3.986,50 DM

Wegen der grundsatzlich bedeutsamen Frage, ob beim innerlandwirtschaftlichen
Verkehrswert zwischen einem solchen fir vollwertig nutzbare landwirtschaftliche Flachen und
einem solchen fir lediglich als Griinland nutzbare Flachen zu unterscheiden ist, hat der Senat
die Revision zugelassen.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 135 Abs. 1 FGO, die Entscheidung tber die vorlaufige
Vollstreckbarkeit auf 88 151 Abs. 3, 155 FGO i.V.m. 88 708 Nr. 10, 711 ZPO analog.
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