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Die Regelungen des Bewertungsgesetzes zur Einheitsbewertung von Grundvermégen in den ,alten* Bundeslandern sind
jedenfalls seit dem Beginn des Jahres 2002 mit dem allgemeinen Gleichheitssatz unvereinbar. Das Festhalten des
Gesetzgebers an dem Hauptfeststellungszeitpunkt von 1964 fuhrt zu gravierenden und umfassenden
Ungleichbehandlungen bei der Bewertung von Grundvermdégen, fir die es keine ausreichende Rechtfertigung gibt. Mit
dieser Begrundung hat der Erste Senat des Bundesverfassungsgerichts die Vorschriften mit Urteil vom heutigen Tage fur
verfassungswidrig erklart und bestimmt, dass der Gesetzgeber spatestens bis zum 31. Dezember 2019 eine Neuregelung
zu treffen hat. Bis zu diesem Zeitpunkt diirfen die verfassungswidrigen Regeln weiter angewandt werden. Nach
Verkiindung einer Neuregelung diirfen sie fiir weitere funf Jahre ab der Verkiindung, langstens aber bis zum 31.
Dezember 2024 angewandt werden.

Sachverhalt:

Einheitswerte fir Grundbesitz werden nach den Vorschriften des Bewertungsgesetzes in den ,,alten” Bundeslandern noch
heute auf der Grundlage der Wertverhdltnisse zum 1. Januar 1964 ermittelt und bilden die Grundlage fir die Bemessung
der Grundsteuer. Der Entscheidung liegen fiinf Verfahren, drei Richtervorlagen des Bundesfinanzhofs und zwei
Verfassungsbeschwerden, zugrunde. Die Kl&gerinnen und Klager der Ausgangsverfahren beziehungsweise
Beschwerdefiihrerinnen und Beschwerdefiihrer sind Eigentiimer von bebauten Grundstiicken in verschiedenen ,alten*
Bundeslandern, die jeweils vor den Finanzgerichten gegen die Festsetzung des Einheitswertes ihrer Grundstiicke
vorgegangen sind. In drei Revisionsverfahren hat der Bundesfinanzhof die Verfahren ausgesetzt und dem
Bundesverfassungsgericht die Frage vorgelegt, ob die einschlagigen Vorschriften des Bewertungsgesetzes wegen
VerstoRes gegen den allgemeinen Gleichheitssatz verfassungswidrig sind. Mit den Verfassungsbeschwerden wird im
Wesentlichen ebenfalls eine Verletzung des allgemeinen Gleichheitssatzes gergt.

Wesentliche Erwagungen des Senats:

I. Die Regelungen des Bewertungsgesetzes zur Einheitsbewertung von Grundvermdgen sind mit dem allgemeinen
Gleichheitssatz unvereinbar. Art. 3 Abs. 1 GG lasst dem Gesetzgeber bei der Ausgestaltung von Bewertungsvorschriften
fir die steuerliche Bemessungsgrundlage einen weiten Spielraum, verlangt aber ein in der Relation der Wirtschaftsguter
zueinander realitatsgerechtes Bewertungssystem. Das Festhalten des Gesetzgebers an dem Hauptfeststellungszeitpunkt
von 1964 fuhrt zu gravierenden und umfassenden Ungleichbehandlungen bei der Bewertung von Grundvermaégen, fur die
es keine ausreichende Rechtfertigung gibt.

1. Die in der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts entwickelten Grundsétze zur Anwendung des allgemeinen
Gleichheitssatzes im Steuerrecht verlangen auch auf der Ebene der Ermittlung der Besteuerungsgrundlagen eine
gleichheitsgerechte Ausgestaltung der Wertbemessung. Gleichheitsrechtlicher Ausgangspunkt im Steuerrecht ist der
Grundsatz der Lastengleichheit. Die Steuerpflichtigen miissen dem Grundsatz nach durch ein Steuergesetz rechtlich und
tatsachlich gleichmaRig belastet werden. Der Gleichheitssatz belésst dem Gesetzgeber einen weit reichenden
Entscheidungsspielraum sowohl bei der Auswahl des Steuergegenstandes als auch bei der Bestimmung des Steuersatzes.
Abweichungen von der mit der Wahl des Steuergegenstandes einmal getroffenen Belastungsentscheidung muissen sich
indessen ihrerseits am Gleichheitssatz messen lassen. Demgemal bedurfen sie eines besonderen sachlichen Grundes, der
die Ungleichbehandlung zu rechtfertigen vermag. Dabei steigen die Anforderungen an den Rechtfertigungsgrund mit
dem Ausmal der Abweichung und ihrer Bedeutung fiir die Verteilung der Steuerlast insgesamt.

2. Die Aussetzung einer erneuten Hauptfeststellung der Einheitsbewertung tiber einen langen Zeitraum fiihrt
systembedingt in erheblichem Umfang zu Ungleichbehandlungen durch ungleiche Bewertungsergebnisse. Infolge der
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Anknupfung an die Wertverhaltnisse zum 1. Januar 1964 spiegeln sich die wertverzerrenden Auswirkungen des
Uberlangen Hauptfeststellungszeitraums in den einzelnen Bewertungselementen sowohl des Ertragswert- als auch des
Sachwertverfahrens wider.

Das System der Einheitsbewertung fir Grundbesitz ist davon gepréagt, dass in regelméaRigen Zeitabstanden eine
allgemeine Wertfeststellung (Hauptfeststellung) stattfindet. Diese Hauptfeststellung soll gemaf § 21 Abs. 1 BewG alle
sechs Jahre flir bebaute und unbebaute Grundstiicke erfolgen. Ziel der Bewertungsregeln ist es, Einheitswerte zu
ermitteln, die dem Verkehrswert der Grundstiicke zumindest nahekommen. Der Verkehrswert ist in diesem System die
BezugsgroRe, an der sich die Ergebnisse der Einheitsbewertung im Hinblick auf Art und Umfang etwaiger Abweichungen
zur Beurteilung einer gleichheitsgerechten Besteuerung messen lassen mussen.

Der Gesetzgeber hat den Zyklus der periodischen Wiederholung von Hauptfeststellungen, nachdem er ihn erst 1965
wieder aufgenommen hatte, nach der darin auf den 1. Januar 1964 bezogenen Hauptfeststellung ausgesetzt und seither
nicht mehr aufgenommen. 1970 wurde per Gesetz angeordnet, dass der Zeitpunkt der auf die Hauptfeststellung 1964
folgenden nachsten Hauptfeststellung der Einheitswerte des Grundbesitzes durch besonderes Gesetz bestimmt wird. Ein
solches Gesetz ist bis heute nicht verabschiedet worden. Die seither andauernde Aussetzung der erforderlichen
Hauptfeststellung flihrt in zunehmendem MaRe zu Wertverzerrungen innerhalb des Grundvermdgens. Das ergibt sich als
zwangslaufige Folge aus dem geltenden Bewertungssystem.

Die im Gesetz vorgesehene periodische Wiederholung der Hauptfeststellung ist zentral fur das vom Gesetzgeber selbst so
gestaltete Bewertungssystem. Ihm liegt der Gedanke zugrunde, dass die den Verkehrswert der Grundstiicke
bestimmenden Verhéltnisse einheitlich zum Zeitpunkt der Hauptfeststellung mdglichst realitdtsnah abgebildet werden.
Da diese Verhéltnisse wahrend der folgenden Jahre eines Hauptfeststellungszeitraums typischerweise
verkehrswertrelevanten Veranderungen unterliegen, bedarf es in regelmaRigen und nicht zu weit auseinanderliegenden
Absténden einer neuen Hauptfeststellung.

Je langer ein Hauptfeststellungszeitraum tber die urspringlich vorgesehenen sechs Jahre hinaus andauert, desto groRer
im Einzelfall und umfangreicher in der Gesamtzahl werden zwangslaufig die Abweichungen zwischen dem tatsachlichen
Verkehrswert und den auf den Hauptfeststellungszeitpunkt bezogenen Einheitswerten der Grundsticke.

Eine Auseinanderentwicklung zwischen Verkehrswert und festgestelltem Einheitswert ist fir sich genommen allerdings
verfassungsrechtlich nicht bedenklich. Wiirden die Einheitswerte in allen Fallen gleichmaRig hinter steigenden
Verkehrswerten zuriickbleiben, flhrte dies allein zu keiner verfassungsrechtlich relevanten Ungleichbehandlung, da das
Niveau der Einheitswerte untereinander in Relation zum Verkehrswert gleich bliebe. Es gibt indes keine Anhaltspunkte
dafir, dass die durch den Verzicht auf regelméaRige Hauptfeststellungen zwangsléaufig in zunehmenden Mal} auftretenden
Wertverzerrungen sich in einer gleichmaBigen Relation zum Verkehrswert bewegten.

3. Die aus der Uberdehnung des Hauptfeststellungszeitraums folgenden flachendeckenden, zahlreichen und erheblichen
Wertverzerrungen bei der Einheitsbewertung des Grundvermdgens fihren zu entsprechenden Ungleichbehandlungen
bei der Erhebung der Grundsteuer; die Vereinbarkeit dieser Ungleichbehandlungen mit Art. 3 Abs. 1 GG richtet sich
aufgrund des Ausmalfies der Verzerrungen nach strengen Gleichheitsanforderungen. Eine ausreichende Rechtfertigung
fur diese Ungleichbehandlungen ergibt sich weder allgemein aus dem Ziel der Vermeidung allzu grof3en
Verwaltungsaufwands, noch aus Griinden der Typisierung und Pauschalierung.

a) Der Verzicht auf neue Hauptfeststellungen dient der Vermeidung eines besonderen Verwaltungsaufwands. Hierflr
steht dem Gesetzgeber zwar ein erheblicher Gestaltungsspielraum zur Verfiigung. Dieser deckt aber nicht die
Inkaufnahme eines dysfunktionalen Bewertungssystems.

Das Ziel der Verwaltungsvereinfachung rechtfertigt die durch die andauernde Aussetzung des
Hauptfeststellungszeitpunkts verursachten Wertverzerrungen nicht, selbst wenn man die damit erzielte
Entlastungswirkung als besonders hoch einschatzt. Der Verzicht auf regelméafiiige Hauptfeststellungen in
wiederkehrenden Abstédnden von sechs Jahren ist nicht das Ergebnis einer bewussten Vereinfachungsentscheidung des
Gesetzgebers, die Elemente der Einheitsbewertung im Sinne einer Verschlankung korrigiert und dabei auch EinbuRen an
Detailgenauigkeit in Kauf nimmt. Mit diesem Verzicht bricht der Gesetzgeber vielmehr ein zentrales Element aus dem
System der Einheitsbewertung heraus, das unverzichtbar zur Gewinnung in ihrer Relation realitdtsnaher Bewertungen
ist. Erweist sich eine gesetzliche Regelung als in substanziellem Umfang grundsétzlich gleichheitswidrig, kdnnen weder
ein HochstmaR an Verwaltungsvereinfachung noch die durch eine solche Vereinfachung weitaus bessere
Kosten-/Nutzenrelation zwischen Erhebungsaufwand und Steueraufkommen dies auf Dauer rechtfertigen. Die
Erkenntnis, eine in einem Steuergesetz strukturell angelegte Ungleichbehandlung kénne nicht mit vertretbarem
Verwaltungsaufwand beseitigt werden, darf nicht zur Tolerierung des verfassungswidrigen Zustands fuhren. Es ist
unerheblich, ob der Gesetzgeber mit der Aussetzung der Hauptfeststellung dieses Defizit bewusst in Kauf genommen
oder ob er es lediglich nicht erkannt hat. Entscheidend ist die objektive Dysfunktionalitat der verbleibenden Regelung.
Danach kommt es auch nicht darauf an, ob das Unterlassen der Bestimmung eines neuen Hauptfeststellungszeitpunkts
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lediglich als dauerhaftes Zuwarten innerhalb des Systems periodischer Hauptfeststellungen zu verstehen ist oder als
konkludenter Ausdruck eines endgtiltigen Verzichts auf weitere Hauptfeststellungen tGiberhaupt.

b) Griinde der Typisierung und Pauschalierung rechtfertigen ebenfalls nicht die Aussetzung der Hauptfeststellung und
ihre Folgen. Zwar darf der Steuergesetzgeber aus Griinden der Verwaltungsvereinfachung typisieren und dabei die
Besonderheiten des einzelnen Falles vernachlassigen, wenn die daraus erwachsenden Vorteile im rechten Verhaltnis zu
der mit der Typisierung notwendig verbundenen Ungleichheit der steuerlichen Belastung stehen, er sich realitatsgerecht
am typischen Fall orientiert und ein verninftiger, einleuchtender Grund vorhanden ist. Diesen Voraussetzungen gentigen
im gegenwartigen System der Einheitsbewertung entstehende Wertverzerrungen aber nicht. Es orientiert sich mit dem
Verzicht auf weitere Hauptfeststellungen nicht realitédtsgerecht am typischen Fall. Die Wertverzerrungen sind keineswegs
auf atypische Sonderfalle oder vernachléssigbare Korrekturen in Randbereichen beschrankt. Sie betreffen vielmehr die
Wertfeststellung im Kern, sind in weiten Bereichen zum Regelfall geworden und nehmen mit der fortschreitenden Dauer
des Hauptfeststellungszeitraums an Zahl und AusmaR zu.

¢) Weder eine gemessen am Verkehrswert generelle Unterbewertung des Grundvermogens noch die vermeintlich absolut
geringe Belastungswirkung der Grundsteuer vermdgen die Wertverzerrungen zu rechtfertigen. Es ist fir die
verfassungsrechtliche Beurteilung von GleichheitsverstoRen in der Einheitsbewertung grundséatzlich auch ohne Belang,
dass sie mittlerweile wegen ihrer weitgehenden Begrenzung auf das Recht der Grundsteuer wesentlich an allgemeiner
Bedeutung verloren hat. Es handelt sich bei der Grundsteuer auch in der Sache nicht um eine Steuer im
vernachlassigbaren GrdRenbereich. Dagegen spricht schon das Gesamtaufkommen der Grundsteuer, das in den letzten
Jahren kontinuierlich von 12 auf zuletzt knapp 14 Milliarden Euro angestiegen ist, und ihre erhebliche Bedeutung fir die
Kommunen. Vor allem ist die Grundsteuer angesichts der heute Ublichen Hohe der kommunalen Hebesatze fur viele
Steuerpflichtige vielfach keineswegs unbedeutend, zumal sie jahrlich und zeitlich unbegrenzt anfallt. Die
Wertverzerrungen kénnen entgegen der Auffassung der Bundesregierung und einiger Landervertreter schlieRlich auch
nicht durch Nachfeststellungen oder Wertfortschreibungen und auch nicht durch Anpassungen der Grundsteuerhdhe
Uber die Hebeséatze verfassungsrechtlich kompensiert werden.

I1. Der Senat hat die Fortgeltung der fur verfassungswidrig befundenen Normen in zwei Schritten angeordnet. Zum einen
gelten sie fur die in der Vergangenheit festgestellten Einheitswerte und die darauf beruhende Erhebung von Grundsteuer
und daruber hinaus in der Zukunft zunéchst bis zum 31. Dezember 2019. Bis zu diesem Zeitpunkt hat der Gesetzgeber
eine Neuregelung zu treffen. Ohne diese Fortgeltungsanordnung héatte ein enormer Verwaltungsaufwand gedroht, wenn
noch nicht bestandskréaftige Einheitswertbescheide — und in deren Folge auch die darauf beruhenden
Grundsteuerbescheide - in einer angesichts der grof3en Zahl von Grundsteuerschuldnern aller Voraussicht nach
erheblichen GréRenordnung aufgehoben oder gedndert und zumindest zum Teil riickabgewickelt werden missten. Die
Probleme wéren dadurch verscharft worden, dass die Aufarbeitung dieser Félle erst nach Inkrafttreten und Umsetzung
der Neuregelung auf der Bewertungsebene und damit erst viele Jahre nach Verkiindung dieses Urteils hatte erfolgen
kénnen. Fur die Zukunft bestiinde angesichts der erheblichen finanziellen Bedeutung der Grundsteuer fir die
Kommunen die ernsthafte Gefahr, dass viele Gemeinden ohne die Einnahmen aus der Grundsteuer in gravierende
Haushaltsprobleme gerieten. Die Hinnahme des Vollzugs solcher Einheitswertbescheide ist den Betroffenen auch
deshalb zumutbar, weil die Belastung mit einer Grundsteuer dem Grunde nach durch die Verfassung legitimiert,
traditionell ,schon immer* vorgesehen und deshalb von den Grundbesitzern auch zu erwarten war und ist. Sobald der
Gesetzgeber eine Neuregelung getroffen hat, gelten die beanstandeten Bewertungsregeln noch fiir weitere funf Jahre fort,
aber nicht langer als bis zum 31. Dezember 2024. Die ungewdhnliche Anordnung der Fortgeltung nach der Verkindung
der Neuregelung ist durch die besonderen Sachgesetzlichkeiten der Grundsteuer geboten und von daher ausnahmsweise
gerechtfertigt. Zur bundesweiten Neubewertung aller Grundstiicke bedarf es eines auflergewthnlichen
Umsetzungsaufwandes im Hinblick auf Zeit und Personal. Vor diesem Hintergrund halt der Senat die Fortgeltung der
alten Rechtslage fur weitere finf Jahre geboten aber auch ausreichend, um im Falle einer Neuregelung die dadurch
geschaffenen Bewertungsbestimmungen umzusetzen und so wéhrend dieser Zeit die ansonsten drohenden gravierenden
Haushaltsprobleme zu vermeiden. Fir Kalenderjahre ab 2025 hat der Senat Belastungen mit Grundsteuer allein auf der
Basis bestandskraftiger Einheitswert- oder Grundsteuermessbescheide aus vorausgegangenen Jahren ausgeschlossen.
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