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Aufwandsteuer, Belastungsgrund; Bodenrichtwert; Fldchenmalstab; Gesamtnichtigkeit; Gleichartigkeitsver-
bot, Lagewert; Objekisteuer; Rickwirkung von Satzungen; Schlechterstellungsverbot, Steuermafstab;
Zweitwohnungssteuer; Flachenmafstab: Einbezug des Bodenrichtwerts zur Ermittlung eines Lagefaktors

Amtlicher Leitsatz

Tenor:

Eine Zweitwohnungssteuersatzung unter Anwendung eines FlachenmaRstabs ist kei-
ne der Grundsteuer gleichartige Steuer.

Die Zweitwohnungssteuer kann grundsitzlich anhand eines FlichenmaBstabes be-
rechnet werden, soweit neben der Wohnfliche weitere differenzierende Faktoren her-
angezogen werden (Baujahr, Gebédudeart, Lagewert).

Ein den Lagewert abbildender Faktor darf auch den von den Gutachterausschiissen
ermittelien Bodenrichtwert einbeziehen. Unzulissig ist es aber, den "reinen" Boden-
richtwert (ausgedriickt in EUR/m?) anzusetzen, weil diesem der erforderliche hinrei-
chende, zumindest lockere Bezug zum Besteuerungsgrund in Gestalt der Einkom-
mensverwendung fehlt.

Auch wenn ein SteuermaBstab nicht dazu dienen muss, den realen Aufwand im Zu-
sammenhang mit der Vorhaltung einer Zweitwohnung auszudriicken, muss er den-
noch die Vergleichbarkeit der im Satzungsgebiet vorhandenen Zweitwohnungen unter-
einander gewihrleisten. Daran fehlt es, wenn der SteuermaRstab unter anderen mit ei-
nem "reinen” Bodenrichtwert berechnet wird, weil dieser zu realititsfernen und gleich-
heitswidrigen Verzerrungen fiihrt,

Der Bescheid der Beklagten vom 1. April 2021 wird aufgehoben.
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Die Beklagte tragt die Kosten des Verfahrens.

Das Urteil ist wegen der Kosten vorlaufig vollstreckbar. Der Beklagten bleibt nachgelassen, die Vollstre-
ckung durch Sicherheitsleistung in Hhe von 110 % des aufgrund des Urteils voilstreckbaren Betrages ab-
zuwenden, soweit nicht die Klagerin zuvor Sicherheit in Hohe von 110 % des jeweils zu vollstreckenden Be-
trages leistet.

Der Wert des Streitgegenstandes wird auf 2.336,16 EUR festgesetzt.

Die Berufung wird zugelassen.

Tatbestand

Die Klagerin wendet sich gegen die Festsetzung der Zweitwohnungssteuer far das Jahr 2020.

Die Klagerin ist Eigentimerin eines im Stadtgebiet der Beklagten gelegenen Hausgrundsticks mit der pos-
talischen Anschrift "F.". Auf dem Grundstiick befindet sich ein im Jahr 1981 in Holzbauweise errichtetes
Haus mit einer Wohnflache von 68 m?. Die melderechtliche Hauptwohnung der Klagerin liegt in A-Stadt.

Die Beklagte erhob vormals auf Grundlage der Zweitwohnungssteuersatzung vom 17. Dezember 2015 eine
Zweitwohnungssteuer fur das Innehaben einer Zweitwohnung im Stadtgebiet, wobei die Bemessungsgrund-
lage eine nach den Vorschriften der Einheitsbewertung von Grundstlicken zum Hauptfeststellungszeitpunit
1. Januar 1864 ermittelten fiktive Jahresrohmiete war. Im Veranlagungsjahr 2019 setzte die Beklagte zu-
nachst auf Basis dieser Zweitwohnungssteuersatzung einen Betrag in Mohe von 547,67 EUR gegeniber
der Ki&gerin fest.

Nachdem das Bundesverfassungsgericht mit seiner Entscheidung vom 18. Juli 2019 (1 BvR 807/12 und 1
BvR 2917/13) die so vorgenommene Berechnung der Zweitwohnungssteuer wegen VerstoRes gegen den
allgemeinen Gleichheitssatz aus Art. 3 Abs. 1 GG fUr verfassungswidrig erklart hatte, beschloss der Rat der
Beklagten in seiner Sitzung vom 10. Dezember 2020 eine neue Zweitwohnungssteuersatzung (Satzung der
Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld iiber die Erhebung einer Zweitwohnungssteuer, im Folgen-
den; ZwStS). Diese trat nach Ausfertigung durch die Birgermeisterin der Beklagten riickwirkend zum 1. Ja-
nuar 2017 in Kraft und wurde am 15. Dezember 2020 in der Goslarschen Zeitung in den Ausgaben Claus-
thal-Zellerfeld/Sankt Andreasberg und Bad Harzburg/Braunlage ver6ffentlicht.

Mit der neuen Zweitwohnungssteuersatzung wechselte die Beklagte zugleich den Steuermafdstab. Dieser
wird nunmehr durch § 3 ZwStS wie folgt festgelegt:

§ 3 Steuermafistab

(1} Die Steuer bemisst sich nach dem Lagewert der Zweitwohnung mullipliziert mit der Quadratmeterzahl
der Wohnfldche der Zweitwohnung muitipliziert mit dem Baujahresfaktor der Zweitwohnung multipliziert mit
dem Gebdudeartfaktor der Zweitwohnung (Bemessungsgrundlage).

(2) Der Lagewert der Zweitwohnung wird anhand des Bodenrichtwertes ermittelt. Grundiage sind die vom
zusténdigen Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte geméafl § 196 Baugeselzbuch i.V.m. den §§ 21 und
23 der Niedersdchsischen Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches (DVO-BauGB) zum Stand

31.12. des dem Erhebungszeitraum vorangegangenen Jahres ermittelten und verdffentlichten Bodenricht-
werte. Filr die Bestimmung des Lagewertes ist der Bodenrichtwert mafgeblich, der fur die Bodenrichtwert-
zone, in der sich die Zweitwohnung befindet, ausgewiesen wird.

(3) Sind fir eine Bodenrichtwertzone mehrere Bodenrichtwerte vorhanden, wird vorrangig der Bodenricht-
wert fiir Wohnbaufldchen, dann der Bodenrichtwert fiir gemischte Baufldchen, dann der Bodenrichtwert fir
gewerbliche Fldchen und dann der Bodenrichtwert fir Sonderbaufldchen verwendet. Liegt die Zweitwoh-
nung aullerhalb einer Bodenrichtwertzone, wird der Bodenrichtwert in Anlehnung an die ndchstgelegene
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Bodenrichtwertzone geschétzt.

(4) Die bei der Berechnung anzusetzende Wohnfldche wird nach Mafigabe der Verordnung zur Berechnung
der Wohnftache (WoFIV) vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346) ermittelt.

(6) Der Baujahresfaktor betragt ein Tausendstel des Zahlenwertes des Baujahres. Ma3gebend fiir die Fest-
legung des Baujahres ist das Jahr der Fertigstellung des Geb&udes. Im Falle einer grundlegenden Sanie-
rung, die die Bausubstanz in einen nahezu neuwertigen Zustand versetzt, ist das Jahr deren Fertigsteliung
mafgebend.

(6) Der Gebaudeartfaktor wird wie folgf bemessen:

Gebdudeart Gebéaudeartfaktor

Wohnung auf einem Mietwohngrund-
stiick, Geschéftsgrundstick,  gemischt 1,00
genutzten oder sonstigem Grundstiick

Eigentumswohnung 1,00
Wohnung in einem Zweifamilienhaus 1,06
Einfamilienhaus 1,10

Ist das gesamte Zweifamilienhaus als Zweitwohnung i.S.v. § 2 Abs. 2 verfiigbar, findet der Gebaudeartfaktor
far ein Einfamilienhaus Anwendung.

Gemal § 4 ZwStS betragt der Steuersatz 11,9 v. H. der Bemessungsgrundlage nach § 3 Abs. 1 ZwStS.

Mit Bescheid vom 1. April 2021 setzte die Beklagte gegeniiber der Klagerin die Zweitwohnungssteuer fir
das Jahr 2020 in H6he von 778,72 EUR fest. Dabei wendete sie den Steuermalstab aus § 3 Abs. 1 ZwStS
und den in § 4 ZwStS geregelten Steuersatz an. Im Einzelnen ergab sich fur die Klagerin das folgende Bild:

Lagewert: 44,00 EUR
Wohnfidche 68,25 m:
Baujahresfaktor: 1,981
Gebaudeartfaktor: 1,10
Steuersatz: 11,80 %
Verflgungsgrad: 100,00 %

Die Multiplikation der Einzelfaktoren (Lagewert, Wohnflache, Baujahresfaktor, Gebaudeartfaktor und Verfi-
gungsgrad) fuhrte zu einer Bemessungsgrundlage mit dem Wert in Hohe von 6.543,84 EUR, was bei einem
Steuersatz in Hohe von 11,80 % dem festgesetzten Betrag in Hohe von 778,72 EUR entsprach.

Dem Steuerbescheid waren umfangreiche Erlauterungen und Informationen beigefigt, die sowoh! auf den
Grund eingingen, weshalb der Steuermalistab gewechselt worden ist, als auch die Berechnungsfaktoren
sowie die Berechnung selbst anhand einiger Beispielrechnungen naher illustrierten. Ebenfalls bat die Be-
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klagte darum, sich bei Einwendungen gegen den Zweitwohnungssteuerbescheid an den zusténdigen Steu-
erfachbereich zu wenden.

Dieser Bitte kam die Klagerin mit Schreiben vom 17. April 2021 nach und auBerte Bedenken gegen die
Rechtmanigkeit der Zweitwohnungssteuersatzung. insbesondere bezweifelte sie, ob im Rickwirkungszeit-
raum 2020 ein neutrales Gesamtsteueraufkommen erzielt worden sei, und sie beanstandete, dass der neue
Steyermafstab nicht den finanziellen Aufwand, sondern den Wer der Immobilie erfasse. Die Beklagte
nahm vorgerichtlich zu den Einwendungen der Klagerin Stellung und aulerte in einem Schreiben vom
3. Mai 2021 die Rechtsauffassung, dass der gewdhlte Flachenmafistab der einzig moégliche gewesen sei,
da kein reprasentativer und qualifizierter Mietspiegel existiere. Der Steuermafistab weise im Ubrigen den
geforderten hinreichenden Bezug zu dem finanziellen Aufwand fir das Vorhalten einer Zweitwohnung auf.

Am 4. Mai 2021 hat die Kiagerin Klage erhoben. Zu deren Begrindung fUhrt sie aus:

Es liege ein Verstoll gegen das Schlechterstellungsverbot aus § 2 Abs. 2 Satz 4 Niedersachsisches Kom-
munalabgabengesetz (NKAG) vor, weil zweifelhaft sei, ob die Ruckwirkung der Satzung nicht zu einer
Schiechterstellung der Gesamtheit der von der Zweitwohnungssteuer Betroffenen fliihre. Allein bei ihr sei
durch den Wechsel des Steuermaistabes eine Steuererhdhung von rund 42 % gegentber dem Veranla-
gungsiahr 2019, berechnet auf Grundlage der alten, nun ersetzten Satzung, zu verzeichnen, und es sei un-
wahrscheinlich, dass das Gesamtsteueraufkommen fir das Steuerjahr 2020 insgesamt neutral sei. Der Be-
scheid enthalte auch keine entsprechenden Nachweise hierzu. '

Die Klagerin ist ferner der Ansicht, der Wechsel des Steuermalistabes unter Aufgabe der Bezugnahme zum
Mietaufwand fuhre dazu, dass die Zweitwohnungssteuer einer kommunalen Grundsteuer nahekomme. Es
werde nicht der finanzielle Aufwand fur das Vorhalten einer Zweifwohnung besteuert, sondern ausschliel-
lich der Wert der Wohnung. Dies ergebe sich insbesondere daraus, dass der Steuermafistab verschiedene
Sachwertkriterien miteinander muitipliziere und foiglich einen Sachwert zum Ergebnis habe, auf den sodann
der Steuersatz angewendet werde. Ein solcher Steuermalistab sei ungeeignet, den Belastungsgrund in Ge-
stalt der Einkommensverwendung auf die Zweitwohnung zu ermitteln. Somit sei die Zweitwohnungssteuer
eine faktische Objekisteuer, fiir die die Bekiagte mangels Kompetenz nicht zustandig sei.

Die Klagerin beantragt wortlich,

den Bescheid der Beklagten vom 1. April 2021 Ober die Festsetzung der Zweitwohnungssteuer flr das
Jahr 2020 aufzuheben,

hilfsweise die Berufung zuzulassen.
Die Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.
Sie verteidigt den angefochtenen Bescheid sowie die neus Zweitwohnungssteuersatzung und erwidert:

Die Zweitwohnungssteuersatzung stehe im Einklang mit hoherrangigem Recht. Ein Verstoll gegen das
Schlechterstellungsverbot aus § 2 Abs. 2 Satz 4 NKAG liege nicht vor, weil eine Schlechtersteliung der Ge-
samisteuerpflichtigen durch eine vorgenommene Vergleichsberechnung verhindert worden sei. So habe sie
- die Beklagte - im Vorfeld zu dem Satzungsbeschiuss im Dezember 2020 alle fir den Erhebungszeitraum
2020 bekannten Zweitwohnungssteuerpflichtigen kontaktiert und die fur die Bemessung notwendigen Daten
abgefragt. in den Fallen, in denen die Steuerpflichtigen keine oder nur unvollstandige Angaben gemacht
hatten, habe sie die Bemessungsdaten selbst ermitteit. Diese seien dann mit dem Steueraufkommen auf
Basis der alten Satzung verglichen worden, wobei sich hierbei ein Steuersatz von 11,80 % als aufkommens-
neutral erwiesen habe. Konkret habe sich fir das Steuerjahr 2020 unter Anwendung der alten Satzungsre-
gelung ein Steueraufkommen in Héhe von 722.299,54 EUR ergeben, wohingegen sich bei Anwendung der
neuen Zweilwohnungssteuersatzung ein geringeres Gesamtsteueraufkommen von 719.868,42 EUR erge-
be. Diesbeziiglich verweist die Beklagte auf die zu den Gerichtsakten gereichten Vergleichsberechnungen.

Auch der neue Steuermalistab aus § 3 Abs. 1 ZwStS sei verfassungsrechtlich nicht zu beanstanden. Da der
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Belastungsgrund fur die Zweitwohnungssteuer kaum mit einem Wirklichkeitsmafistab erfasst werden kénne,
sei ein geeigneter Ersatzmalfistab zu suchen, wobei die Zweitwohnungssteuer auch nach der Flachengréle
bestimmt werden kénne. Der in der Satzung gewahlte Steuermafistab beriicksichtige die heterogene Lage
hinsichtlich der Wertverhaltnisse im Stadtgebiet, weil er neben der Lage auch weitere Wertmerkmale erfas-
se. Die Bemessungsfaktoren seien nicht willkurlich gewahlt. Die Anknipfung an die Wohnfliche als objektiv
messbarer Wert rechtferfige sich daraus, dass sich der finanzielle Aufwand auch nach der Wohnflache be-
stimme. Der Lagewert in Gestalt des Bodenrichtwertes sei ein wesentlicher Indikator fur die Wertigkeit der
Lage eines Objekies und werde von Fachleuten unter Berlicksichtigung wesentlicher, den Wert beeinflus-
senden Merkmale ermittelt. Die Anknupfung an die durch sachverstandige Dritte ermittelten Werte biete zu-
dem besondere Vorteile im Rahmen der Verwaltungsvereinfachung. Auch Baujahr und Gebaudeart stiinden
in Bezug zu dem zu besteuernden Aufwand. So sei der Baujahresfaktor, der als Tausendstel des Zahlen-
wertes des Baujahres ausgedrlckt werde, geeignet, die unterschiedlichen Wohnwerte aufgrund des Baujah-
res abzubilden. Der Gebdudeartfaktor beriicksichtige, dass der Wohnwert von der Gebéaudeart abhangig
sei. Hierbei sei Einfamilienhausern regelmattig der hochste Wohnwert zuzusprechen, weshalb die Satzung
hierfir den hochsten Geb&udeartfaktor vorsehe. Ob es sich im Einzelfall um ein kleines Holzhaus als Einfa-
milienhaus handele, sei prakiisch schwer feststellbar und daher aus Grinden der Verwaltungspraktikabilitat
nicht naher zu erforschen. Im Ubrigen wirden sich erhebliche Abgrenzungsschwierigkeiten ergeben, wenn
die Subkategorie der Einfamilienh&user noch weiter intern untergliedert werden wlrde.

Wegen weiterer Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf den Inhalt der Gerichtsakte und des bei-
gezogenen Verwaltungsvorgangs der Beklagien sowie auf die Niederschrift der &ffentlichen Sitzung vom
21. Juni 2023 Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

Die zulassige Klage, Uiber die die Kammer auch chne Anwesenheit der Klagerin in der mindlichen Verhand-
lung wegen des in der Ladung hierauf enthaltenen Hinweises entscheiden kann (§ 102 Abs. 2 VwWGQ), ist
begriindet.

I. Der Zweitwohnungssteuerbescheid vom 1. April 2021 ist rechtswidrig und verletzt die Kl&gerin in ihren
Rechten (§ 113 Abs. 1 Satz 1 VwGQ). Er kann nicht auf eine wirksame Zweitwohnungssteuersatzung ge-
stitzt werden.

Als Rechtsgrundlage des Zweitwohnungssteuerbescheides kommen nur Art. 105 Abs. 2a GG, §§.2 Abs. 1
Satz 1, 3 Abs, 1 Satz 1 Niedersachsisches Kommunalabgabengesetz (NKAG) i. V. m. §§ 2 ff. Satzung der

Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld Uber die Erhebung einer Zweitwohnungssteuer {(Zweitwoh-
nungssteuersatzung - ZwStS) in Betracht. GemaR Art. 105 Abs. 2a GG steht den Landern die Befugnis zur
Gesetzgebung Uber &rtliche Verbrauch- und Aufwandsteuern zu, solange und soweit sie nicht bundesge-
setzlich geregelten Steuern gleichartig sind. Gemanl §§ 2 Abs. 1 Satz 1, 3 Abs. 1 Satz 1 NKAG dirfen Steu-
ern als Unterfall der kommunalen Abgaben (§_1 Abs. 1 NKAG) nur auf Grundlage einer Satzung erhoben
werden.

Von dieser Ermachtigung hat die Beklagte mit der Zweitwohnungssteuersatzung Gebrauch gemacht. Aller-
dings tragt diese Satzung den hier streitbefangenen Zweitwohnungssteuerbescheid nicht, da sie gegen ho-
herrangiges Recht verstofit. Sie ist zwar formell rechtmaRig, jedoch materiell rechtswidrig und daher insge-
samt nichtig.

1. Die Zweitwohnungssteuersatzung ist zunachst formell rechtmalig.

a) Die Beklagte war fiir den Erlass der Zweitwohnungssteuersatzung geman Art. 105 Abs. 2a Satz 1 GG, §
3 Abs_1 Satz 1 NKAG zustandig. Art. 105 Abs. 2a GG erlaubt es den Landern, &rtliche Verbrauch- und Auf-

wandsteuern einzuflhren, untersagt ihnen aber zugleich, in den Bereichen gesetzgeberisch tétig zu werden,
in denen bereits gleichartige bundesgesetzlich geregelte Steuern bestehen (vgl. BVerfG, Beschluss vom
18. Mai 1971 - 1 BvL 7/69 -, juris Rn. 24). Das Land Niedersachsen hat den Gemeinden und Landkreisen
diese Befugnis in § 3 Abs. 1 Satz 1 NKAG Obertragen (vgl. Nds. OVG,_Urteil vom 20, Junj 2018 - 9 LB
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124/17 -, juris Rn. 57). Bei der Zweitwohnungssteuer handelt es sich um eine drtliche Aufwandsteuer, die
zudem nicht zu der bundesrechtlich geregelten Grundsteuer gleichartig ist.

aa) Aufwandsteuern im Sinne des Art. 105 Abs. 2a Satz 1 GG sind Steuern auf die in der Einkommensver-
wendung fur den persénlichen Lebensbedarf zum Ausdruck kommende wirtschaftliche Leistungsfahigkeit.
MaRgebend fur den Charakter einer Steuer als Aufwandsteuer ist, dass die in der Einkommensverwendung
zum Ausdruck kommende wirtschaftliche Leistungsfahigkeit getroffen werden soll (vgl. BVerfG, Beschluss
vom 6. Dezember 1983 - 2 BvR 1275/79 - juris Rn. 69). Diese Absicht ist zugleich das wesentliche Merkmal
einer Aufwandsteuer. Ausschlaggebendes Kriterium ist der Konsum in Form eines auRerlich erkennbaren
Zustandes, fir den finanzielle Mitte! verwendet werden, weil sich gerade im Konsum regelmiRig die Leis-
tungsfahigkeit auBert (vgi. BVerfG, Beschluss vom 6. Dezember 1983 - 2 BvR 1275/79 - juris Rn. 73). Die
Zweitwohnungssteuersatzung der Beklagten erfullt diese Kriterien, um als Aufwandsteuer klassifiziert zZy
werden. Gemal § 2 Abs. 1 ZwStS besteuert die Beklagte das Innehaben einer Zweitwohnung in ihrem
Stadtgebiet. Das Innehaben einer weiteren Wohnung flir den persénlichen Lebensbedarf {Zweitwohnung)
neben der Hauptwohnung ist ein Zustand, der gewdhnlich die Verwendung von finanziellen Mittein erfordert
und in der Regel wirtschaftliche Leistungsféahigkeit zum Ausdruck bringt (vgl. BVerfG, Beschluss vom 6, De-
zember 1983 - 2 BvR 1275/79 -, juris Rn. 75).

bb) Die Zweitwohnungssteuer ist der bundesrechtlich geregelten Grundsteuer nicht gleichartig. Das Gleich-
artigkeitsverbot des Art. 105 Abs. 2a GG hat gegenliber dem entsprechenden traditionellen steuerrechitii-
chen Begriff weniger strenge Voraussetzungen als im Bereich der konkurrierenden Gesetzgebung (Art. 72
Abs. 1 GG), weil andernfalls die ausschliieRliche Gesetzgebungsbefugnis der Lander fur die értlichen Ver-
brauch- und Aufwandsteuern leerliefe (vgl. BVerfG, Beschluss vom 4. Juni 1975 - 2 BvR 824/74 - juris
Rn. 16 unter Hinweis auf BTDrucks. V/2861, S. 95, zu Art. 105 a. E.). Ausgangspunkt fur die Prufung der
Gleichartigkeit im traditionelien Sinn ist daher der Vergleich der steuerbegrindenden Tatbesténde. Dabei ist
insbesondere darauf abzustellen, ob die Aufwandsteuer denselben Steuergegenstand, Steuermafstab,
Steuerschuldner und dieselbe Quelle wirtschaftlicher Leistungsfahigkeit ausschopft wie die bundesrechtlich
geregelte Steuer. Ausgehend von diesen MalRgaben sind Zweitwohnungssteuer und Grundsteuer nicht
gleichartig (vgl. hierzu BVerfG, Beschluss vom 6. Dezember 1983 - 2 BVR 1275/79 - juris Rn. 87 f., Nds.
OVG, Urteil vom 20. Juni 2018 - 9 LB 124/17 -, juris Rn. 57).

Zunachst sind die Steuergegenstande verschieden, weit die Grundsteuer die Ertragsfahigkeit des Grundbe-
sitzes als dessen Wert erfasst, wohingegen die Zweitwohnungssteuer das Innehaben einer zusatzlichen
Wohnung als besondere Form der Einkommensverwendung besteuert. Weiter werden unterschiedliche
Quellen wirtschaftlicher Leistungsfahigkeit ausgeschépft. Die Grundsteuer zielt als Objektsteuer auf die
durch den Besitz sogenannten fundierten Einkommens vermitteite Leistungskraft ab, wohingegen die Zweit-
wohnungssteuer die Leistungsfahigkeit erfasst, die in der Verwendung von Einkommen fir das Vorhaiten ei-
ner zweiten Wohnung zum Ausdruck kommt. Uberdies ist der Kreis der Steuerschuidner verschieden, weil
die Grundsteuer Grundbesitz im Sinne des Bewertungsgesetzes voraussetzt, die Zweitwohnungssteuer
aber den Inhaber, Eigentumer, Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten trifft (vgl. BVerfG, Beschluss
vom 6. Dezember 1983 - 2 BvR 1275/79 - juris Rn. 88).

cc} Anders als die Klagerin meint, betrifft die Frage, ob der von der Beklagten gewahlte Steuermalistab ge-
eignet ist, den Belastungsgrund zu erfassen, nicht die Kompetenz aus 105 Abs. 2a Satz 1 GG, §§.2 Abs. 1,
3 Abs. 1 Satz 1 NKAG. Es handelt sich hierbei um einen Aspekt der materiellen Rechtmaligkeit, aiso ob die
Beklagte von itrer aus Art. 105 Abs. 2a Satz 1 GG, 552 Abs. 1, 3 Abs. 1 Satz 1 NKAG resultierenden Sat-
zungskompetenz im Einklang mit der Verfassung - konkret dem Gleichheitsgrundsatz aus Art. 3 Abs. 1 GG -
Gebrauch gemacht hat (so auch VG Schleswig, Urteil vom 23. Marz 2022 - 4 A 154/21 -, juris Rn. 26). Es
entspricht stindiger Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts und des Bundesverwaltungsgerichts,
dass Fragen der materiellen VerfassungsmaRigkeit der Steuer, insbesondere ihrer Vereinbarkeit mit dem
Gleichheitssatz, ohne Einfluss auf die Beurteilung der Gesetzgebungskompetenz sind, weil die Kompetenz-
normen des Grundgesetzes grundsatzlich keine Aussage zu diesen materiellen Fragen enthalten {vgl.
BVerfG, Beschluss vom 4. Februar 2009 - 1 BvL 8/05 -, juris Rn. 51; BVerwG, Urteil vom 14. Oktober 2015 -
9C 22/14 - juris Rn, 11 m. w. N.).
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b} Verfahrens- oder Formfehler beim Erlass der am 10. Dezember 2020 beschlossenen Zweitwohnungs-
steuersatzung sind weder substantiiert dargetan noch sonst ersichtlich. Insbesondere wurde die Satzung
am 15. Dezember 2020 ordnungsgemaf in der Gos-larschen Zeitung (Ausgaben Clausthal-Zellerfeld/Sankt
Andreasberg und Bad Harzburg/Braunlage) gemafR § 11 Abs. 1 Niedersschsisches Kommunalverfassungs-
gesetz (NKomVG) verkindet.

2. Die Zweitwohnungssteuersatzung der Beklagten ist allerdings materiell rechtswidrig.

Zwar durfte sie nach § 2 Abs. 2 Satz 2 NKAG rickwirkend in Kraft gesetzt werden, und sie beachiet das
Schlechterstellungsverbot aus § 2 Abs, 2 Satz 4 NKAG. Sie verstoft jedoch gegen den verfassungsrechtli-
chen Grundsatz der steuerlichen Belastungsgleichheit aus Art. 3 Abs. 1 GG, wobei dieser Verstol die Ge-
samtnichtigkeit der Satzung zur Folge hat.

a) Die Beklagte durfte die Zweitwohnungssteuersatzung - wie in § 12 Abs. 1 ZwStS geschehen - riickwir-
kend in Kraft setzen. Die diesbezliglichen RechtmaBigkeitsanforderungen richten sich nach §_2 Abs, 2

Satz 2 NKAG, der die verfassungsrechtlichen Grenzen zur Rickwirkung beachtet (vgl. Freese, in: Rosen-

zweig/Freese/von Waldthausen, NKAG, Stand Januar 2022, § 2 Rn. 73). Danach ist eine rlickwirkende In-
kraftsetzung moglich, wenn die Satzung eine gleichartige Abgabe ausdrlcklich ersetzt. Nach § 12 Abs. 1
ZwStS tritt die Anderung riickwirkend zum 1. Januar 2017 in Kraft und ersetzt ab diesem Zeitpunkt die vor-
mals geltende Zweitwohnungssteuersatzung vom 17. Dezember 2015, Die sich hieraus ergebenden
Rechtsfolgen sind verfassungsrechtlich nicht zu beanstanden. So gibt es keinen Vertrauensschutz dahin,
dass ein Abgabenpflichtiger wegen der Unwirksamkeit vorangegangener Abgabensatzungen von der Abga-
be insgesamt verschont bleibt (vgl. Nds. OVG, Beschluss vom 19. Dezember 2018 - 9 LA 48/18 -, juris
Rn. 13 [zu Abgaben mit Gegenleistungscharakter]). Aus diesem Grundsatz foigt, dass kein Inhaber einer
Zweitwohnung schutzwiirdig darauf vertrauen kann, wegen der Unwirksamkeit der urspritnglichen, flr die
Zeit des getstigten Aufwandes vermeintlich geltenden Satzung von einer Steuerpflicht génzlich verschont zu
bleiben (vgl. hierzu VG Schleswig, Beschluss vom 31. Marz 2021 - 4 B 1/21 -, juris Rn. 31 [unter Hinweis
auf die bundesverfassungsrechtliche Rechtsprechung zur Rickwirkung bei der Unwirksamkeit kommunaler
Sammiungen zu éffentlichen Einrichtungen: BVerfG, Beschluss vom 24, Juli 1957 - 1 BvL 23/52]).

b) Die Beklagte hat auch das Schlechterstellungsverbot aus § 2 Abs. 2 Satz 4 NKAG heachtet. Danach darf
durch die riickwirkend erlassene Satzung die Gesamtheit der Abgabepflichtigen nicht ungunstiger gestellt
werden als nach der ersetzten Satzung. Diese Anforderungen wahrt die Zweitwohnungssteuersatzung in je-
der Hinsicht.

Soweit es formal erforderlich sein sollte, dass in der Satzung selbst ausdricklich die Wahrung des Schiech-
terstellungsverbots niedergeschrieben wird (so Schleswig-Holst. OVG, Urteil vom 20. Méarz 2002 - 2 K 4/00
-, juris Rn. 18), wird die Satzung diesem Erfordernis mit § 12 Abs. 3 ZwStS gerecht, in welchem es heillt:
"Durch die Ruckwirkung dieser Satzung wird (...) die Gesamtheit der Steuerpflichtigen im Erhebungszeit-
raum 2020 nicht unglnstiger gestelit als nach der bisher glltigen Zweitwohnungssteuersatzung vom 17. De-
zember 2015."

In materielier Hinsicht wird das Schlechtersteflungsverbot durch einen Vergleich der erzielbaren Einnahmen
der Gemeinde aus der (gegebenenfalls rechtswidrigen) ersetzten Satzung mit denen aufgrund der ersetzen-
den Satzung (vgl. Hess. VGH, Beschluss vom 31. Januar 2013 - 5 C 1850/10.N -, juris Rn. 32) beachtet.
Die Wahrung des Schiechterstellungsverbots muss durch prézise Berechnungen nachgewiesen werden
{vgl. Nds. OVG, Urteil vom 11, Juni 1981 - 9 L 186/89 -, juris Rn. &), wobei eine konkrete Berechnung an-
hand des verfugbaren Zahlenmaterials vorgelegt werden muss (vgl. Nds. OVG, Urteil vom 26. Januar 2015
- 9 KN _309/13 -, juris Rn. 25). Nicht erforderlich ist, dass dem einzelnen Veranlagungsbescheid die Wah-
rung des Schlechterstellungsverbotes zu entnehmen ist. Diesen Anforderungen ist die Beklagte nachge-
kommen. Sie hat mit Schriftsatz vom 23. Mai 2023 eine umfassende und anonymisierte Vergleichsberech-
nung unter Einbezug aller berechnungsrelevanten Faktoren vorgelegt. Aus dieser ergibt sich, dass unter
Anwendung der ersetzten Satzung ein Zweitwohnungssteueraufkommen in Héhe von 722.289,54 EUR an-
gefallen ware, wohingegen bei Anwendung der neuen hier streitbefangenen Satzung mit dem Steuersatz
von 11,90 % ein Steueraufkommen in Héhe von 719.868,42 EUR anfallt, mithin ein niedrigerer Betrag.
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Unerheblich ist, dass es im Einzelfall der Klagerin zu einer (erheblichen) Erhdhung der Zweitwohnungssteu-
er im Vergleich zu der Veranlagung auf Grundlage der ersetzten Satzung gekommen ist. Das Schiechter-
stellungsverbot ist nicht betroffen, wenn Einzelne durch andere Verteilungsregelungen héher belastet wer-
den (vgl. Nds, OVG,_Urteil vom 26. Januar 2015 - 9 KN 308/13 -, juris Rn. 24). Der verfassungsrechtlich ge-
wahrte Vertrauensschutz bezieht sich zudem nicht auf die Berechnungsfaktoren (vgl. Freese, in: Rosen-
zweig/Freese/von Waldthausen, NKAG, Stand April 2023, § 2 Rn. 96), sodass die Kiagerin auch keinen An-
spruch auf Beibehaltung des urspriinglichen, an den Mietaufwand ankniipfenden Steuermafistabes hat. Mit
Blick auf die umfangreichen und prazisen Berechnungen der Beklagten ist der Einwand der Kidgerin, ange-

sichts der bei ihr erfolgten deutlichen Steuererhdhung sei die Wahrung des Schlechterstellungsverbotes
zweifelhaft, widerlegt.

c) Derin § 3 Abs. 1 ZwStS gewshlte Mafstab zur Bemessung der Zweitwohnungssteuer verstsit jedoch in

seiner konkreten Ausgestaltung gegen den verfassungsrechtiichen Grundsatz der steuerlichen Belastungs-
gleichheit aus Art. 3 Abs. 1 GG.

aa) Die verfassungsrechtlichen Anforderungen, denen eine kommunale Aufwandsteuer gerecht werden
muss, um das aus Art. 3 Abs. 1 GG abgeleitete Gebot der steuerlichen Belastungsgleichheit zu wahren,
sind inzwischen héchstrichterlich geklart.

Art. 3 Abs. 1 GG verlangt stets eine gleichheitsgerechte Ausgestaltung der Bemessungsgrundlage einer
Steuer. Die Bemessungsgrundlage muss, um die gleichmaRige Belastung der Steuerpflichtigen zu gewahr-
leisten, so gewahlt und ihre Erfassung so ausgestaltet sein, dass sie den mit der Steuer verfolgten Belas-
tungsgrund in der Relation der Wirtschaftsguter zueinander realitdtsgerecht abbildet. Dies gilt besonders,
wenn die Steuer nach einem einheitlichen Steuersatz erhoben wird, da aus der Bemessung resultierende
Ungleichheiten dann nicht mehr auf einer spateren Ebene der Steuererhebung korrigiert oder kompensiert
werden konnen. Um beurteilen zu kénnen, ob die Bemessungsregelungen eine in der Relation realitatsge-
rechte Bewertung der erfassten Giter und damit die Vergleichbarkeit der Bewertungsergebnisse im Einzel-
fall sicherstellen, muss das Gesetz bzw. die Satzung das fir den steuerlichen Belastungsgrund als rmakgeb-
lich erachtete Bemessungsziel erkennen lassen (vgl. BVerfG, Urteil vom 10. Aprit 2018 - 1 BvL 11/14 -, juris
Rn. 97).

Bei der Ausgestaltung von Regelungen zur Bestimmung der Bemessungsgrundiage einer Steuer verfiigt der
Satzungsgeber (ber einen weiten Spielraum. Dabei darf er sich in erheblichern Umfang auch von Praktika-
bilitdtserwagungen mit dem Ziel der Einfachheit der Steuerfestsetzung und ihrer Erhebung leiten lassen.
Dies gilt in besonderem Mafe bei steuerlichen Massenverfahren. Bei der Ausgestaltung des Systems zur
Erfassung der Bemessungsgrundlage kann der Gesetzgeber - bzw. hier im Falle kommunaler Steuern der
Satzungsgeber - Praktikabilititserwagungen Vorrang vor Gesichtspunkten der Ermittlungsgenauigkeit ein-
raumen und dabei auch betrachtliche Bewertungs- sowie Ermittiungsunscharfen in Kauf nehmen, um die
Festsetzung und Erhebung der Steuer handhabbar zu halten. Begrenzt wird sein Spielraum dadurch, dass
die von ihm geschaffenen Bemessungsregeln grundsatzlich in der Lage sein missen, den mit der Steuer
verfolgten Belastungsgrund in der Relation realitatsgerecht abzubilden (vgt. BVerfG, Urteil vom
10. April 2018 - 1 BvL 11/14 -, juris Rn. 131).

Unter Anwendung der vorgenannten Mafistabe gilt fur die kommunale Zweitwohnungssteuer Folgendes:

Der Belastungsgrund einer kommunalen Zweitwohnungssteuer ist der finanzielle Aufwand des einzelnen
Zweitwohnungsinhabers fir das Innehaben der Zweitwohnung. Denn die Zweitwohnungssteuer knupft als
ériliche Aufwandsteuer an das Innehaben einer Zweitwohnung im Gebiet der betreffenden Kommune an.
Mit ihr soll die in der Einkommens- und Vermogensverwendung fur das Innehaben der Zweitwohnung zum
Ausdruck kommende besondere wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des Zweitwohnungsinhabers erfasst wer-
den (vgi. BVerfG, Beschluss vom 15. Januar 2014 - 1 BvR 1656/09 -, juris Rn. 61; Nds. OVG, Urtei! vom
20, Juni 2018 -9 1 B 124/17 -, juris Rn. 77).

Hiervon ausgehend ware zwar der tatsachliche Aufwand des einzelnen Zweitwohnungsinhabers fur das In-
nehaben einer Zweitwohnung in der betreffenden Kommune der wirklichkeitsnachste Mafstab fur die Be-
messung der Zweitwohnungssteuer. Er ist aber kaum oder nur mit erheblichem Aufwand zuverléssig fest-
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stellbar. So fallen neben dem Kaufpreis fur den Erwerb der Zweitwohnung einschlieRlich der damit verbun-
denen Nebenkosten oder dem Mietzins fir eine gemietete Zweitwohnung als weitere finanzielfe Aufwendun-
gen fur das Innehaben einer Zweitwohnung z. B. von den individuellen Umsténden abhangige Nebenkosten
sowie Kosten far die Anschaffung von Mobiliar und Haushaltszubehér an (vgl. BVerwG, Urteil vom 29. Janu-
ar 2003 - 9 C 3/02 -, juris Rn. 28).

Lasst sich der individuelle, wirkliche Aufwand nicht oder - wie hier - kaum zuverlassig erfassen und steht da-
mit kein praktikabler Wirklichkeitsmafistab zur Verfugung, so darf der Satzungsgeber zur Bemessung einer
Aufwandsteuer auf einen ErsatzmaRstab zurlickgreifen (vgl. BVerwG, Urteil vom 29. Juni 2017 -9 C 7/16 -,
juris Rn. 54). Er darf sich bei der Festlegung und Ausgestaltung des Ersatzmalstabs von Praktikabilitétser-
wagungen leiten fassen, die je nach Zahl der zu erfassenden Bewertungsvorgénge an Bedeutung gewinnen
und so auch in groerem Umfang Typisierungen und Pauschalierungen rechtfertigen kénnen, dabei aber
deren verfassungsrechtliche Grenzen wahren miissen. Der gewahlte Ersatzmaistab muss also dennoch ei-
nen zumindest lockeren Bezug zu dem zu erfassenden Aufwand aufweisen und die Erfassung des Auf-
wands wenigstens wahrscheinlich machen (vgl. BVerfG, Beschluss vom 4. Februar 2009 - 1 BvL 8/05 - juris
Rn. 52; BVerwG, Beschluss vom 19. Mai 2021 -9 C 2.20 - juris Rn. 10; Nds, OVG, Urteil vom 20. Juni 2018
-9 LB 124/17 -, juris Rn. 77). Dies folgt aus der Erwéagung, dass der Ersatzmafistab dem Normgeber in Be-
zug auf die Realitdtsnahe der Steuerbemessung einen gewissen Spielraum einraumt, dieser Spielraum ihn
aber nicht von der notwendigen inhaltlichen Ausrichtung der Steuer am Belastungsgrund entbindet {vgl. VG
Schleswig, Urteil vom 23. Marz 2022 - 4 A 154/21 -, juris Rn. 42).

bb) Ausgehend von diesen Maflgaben stehen den steuererhebungsberechtigten Kommunen verschiedene
Maglichkeiten zur Verfugung, wie sie den Belastungsgrund fir die Erhebung einer Zweitwohnungssteuer
wahrscheinlichkeitsnah erfassen (vgl. hierzu Freese, in: Rosenzweig/Freese/von Waldthausen, NKAG,
Stand April 2023, § 3 Rn. 326 ff. m. w. N.). Angesichts der Vielzahl an Maglichkeiten haben sich in der kom-
munalen Praxis auch zahlreiche "Arten" firr die Bemessung der Zweitwohnungssteuer herausgebildet {vgl.
den Uberblick bei Burth/Eggert, KStZ 2022, 106, 107).

In Betracht kommt zumn einen die Ankniipfung an den Mietaufwand. Dabei kann entweder an die tatsachli-
chen Verhaltnisse, also den von dem Mieter einer Zweitwohnung geschuldeten Mietzins oder bei Eigenti-
mern von Zweitwohnungen an den geschatzten ortstiblichen Mietzins fiir Raume gleicher Art, Lage und
Ausstattung angekn(pft werden (vgl. Schieswig-Holst. OVG, Urteil vom 30. Januar 2019 - 2 LB 90/18 -, juris
Rn. 104). Da fur selbstgenutzte Eigentumswohnungen keine Miete zu zahlen ist, liegt der fur das Innehaben
einer solchen Wohnung anfallende Aufwand im Verzicht auf die dadurch erzielbaren Mieteinnahmen. Man-
gels einer fur das konkrete Objekt bestehenden Mietvereinbarung stellt in solchen Failen die Schatzung der
Nettokaltmiete in der ortsiiblichen Héhe eine geradezu zwingende Ermittiungsmethode dar, Sofern kein
Mietspiegel existiert, der als Schatzungsgrundlage in Betracht kame, kénnen auch sonstige Informationen
Uber das Mietzinsniveau im Gemeindegebiet herangezogen werden, um den auf dem értlichen Mietmarke
erzielbaren Mietzins zu bestimmen (vgl. Nds. OVG, Beschluss vom 20. Oktober 2021 - 9 ME 146/21 -, juris
Rn. 32). Der Mietwert konnte grundsatzlich auch nach den vom Gutachterausschuss ermittelten oblichen
Entgelten unter Berlcksichtigung der Art, GréiRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage anhand des zuletzt
aktualisierten und verfigbaren Mietwertkalkulators bestimmt werden (so VG GieRen, Ureile vom
12. April 2022 - 8 K 2420/21.GI -, juris Rn. 38 ff.; und 7. Marz 2023 - 8 K 1172/22.GI -, juris Rn. 56 ff.).

Zum anderen ist es denkbar und wird auch so tatsachlich - unter anderem von der Beklagten - praktiziert,
dass der Wohnwert (so die Bezeichnung bei Burth/Eggert, KStZ 2022, 108, 107) als Anknipfungspunkt ge-
wahit wird. Damit ist ein sogenannter Flachenmafistab gemeint. Dieser setzt zur Ermittlung des Wohnwer-
tes primar bei der Wohnflache an. Ihm liegt die Idee zugrunde, dass die Wohnflache jedenfalls im Ansatz
auch den finanziellen Aufwand fiir das Innehaben einer Zweitwohnung erfassen kann. So sind beispielswei-
se Anschaffungskosten und Wohnwert (auch) von der Wohnflache abhangig. Wird ein Flachenmaflstab ge-
wahlt, ist es aber erforderlich, dass die Verhaitnisse hinsichtlich des Wohnwerts in der Gemeinde entweder
hinreichend homogen sind oder bei fehlender Homogenitat der MaRstab durch den Satzungsgehber entspre-
chend differenziert wird (vgl. BVerwG, Urteil vom 29. Januar 2003 - 8 C 3.02 - juris Rn. 22). Denn eine Sat-
zungsbestimmung, nach der sich die Bemessungsgrundlage alleine nach der Wohnflache richten solt, wur-
de sich zu weit von dem zu besteuernden Aufwand fur das Innehaben einer Zweitwohnung lésen. Die
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Wohnflache allein ist lediglich ein Mafstab fir die Grofe der Wohnung und weist keinen Bezug zur der
Wohnungsausstattung und der Lage auf. Eine auf dieser Grundlage errechnete Zweitwohnungssteuer wir-
de sich grundsatzlich verdoppeln, wenn bei gleichbleibender Lage und Ausstattung der Wohnung die Wohn-
flache doppelt so grof ist; umgekehrt wiirde die Zweitwohnungssteuer bei Wohnungen mit gleicher Wohn-
fische ungeachtet grofer Unterschiede bei Lage und Wohnungsausstattung in gleicher Hohe erhoben.
Durch derartige Verzerrungen wird eine gleichheitsgerechte Erhebung der Zweitwohnungssteuer verhindert.
Diese Erwagungen beruhen auf der bundesverwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung zur unzulassigen al-
leinigen Bemessung der Zweitwohnungssteuer anhand des Bodenwertes - gemeint ist damit die Grund-
stiicksflache - (BVerwG, Beschiuss vom 19, Mai 2021 - 9 € 2/20 -, juris Rn. 11 1), die sich nach Ansicht der
erkennenden Kammer auch auf die alleinige Bemessung der Zweitwohnungssteuer anhand der Wohnfiache
tibertragen lasst.

Um ausgehend von der Wohnfiache eine gleichheitsgerechte Ausgestaltung und Erhebung der Zweitwoh-
nungssteuer zu erméglichen, ist daher eine weitere Differenzierung erforderlich. Satzungsbestimmungen,
die die Wohnflache als einen von mehreren Faktoren fur die Bestimmung der Bemessungsgrundiage heran-
ziehen, sind eher geeignet, zu einer gleichheitsgerechten Erhebung beizutragen (vgl. BVerwG, Beschiuss
vom 19, Mai 2021 - 8 C 2/20 -, juris Rn. 12). Eine solche Differenzierung kann dem Grunde nach auch an-
hand der Gebsudeart, des Baujahres und der Lage vorgenommen werden (vgl. Schleswig-Holst. OVG, Ur-
teil vom 30, Januar 2019 - 2 LB 90/18 -, juris Rn. 106). Diesen Kriterien kann eine grundsatzliche Eignung
zur Erfassung des Belastungsgrundes nicht abgesprochen werden, da typischerweise eine Wohnung in ei-
nem Mehrfamilienhaus alteren Baujahres in Stadtrandiage mit einem anderen finanziellen Aufwand verbun-
den ist als ein Einfamilienhaus neueren Baujahres mit Wasser- oder Berghlick (vgl. VG Schleswig, Urteil
vom 23. Marz 2022 - 4 A 154/21 -, juris Rn. 44). Somit wird auch dem aus dem allgemeinen Gleichheitssatz
aus Art. 3 Abs. 1 GG abgeleiteten Gebot der Besteuerung nach der finanziellen Leistungsfahigkeit (Leis-
tungsfahigkeitsprinzip} Rechnung getragen.

cc) Der von der Beklagten in § 3 Abs. 1 ZwStS gewahit Malistab wird allerdings in seiner konkreten Ausge-
staltung den verfassungsrechtlichen Anforderungen zur Erfassung des Belastungsgrundes nicht gerecht.

Zwar ist ausgehend von den obenstehenden Ausfuhrungen grundsatzlich rechtlich nichts dagegen zu erin-
nern, wenn sich die Zweitwohnungssteuer an dem Wohnwert orientiert und nach einem sogenannten Fla-
chenmafstab bemessen wird, soweit neben der Wohnfiache mehrere differenzierende Faktoren zur Ermitt-
lung einer Bemessungsgrundlage fithren. Die erkennende Kammer halt insofern neben der Wohnflache die
Heranziehung eines Baujahresfaktors und Gebé&udeartfaktors fir zuléssig. Auch ein Lagewert darf, soweit
er dazu dienen soll, den besonderen Lagevorteil der Zweitwohnung zu erfassen, dem Grunde nach ein Be-
messungsfaktor sein. Allerdings darf der die Lage abbildende Faktor nach Ansicht der Kammer nicht ledig-
lich der "reine" Bodenrichtwert, ausgedriickt in EUR/m?, sein. Denn wird er so - wie auch von der Beklagten
in § 3 Abs. 2 ZwStS - definiert, fehlt inm der erforderliche hinreichende, zumindest lockere Bezug zum Be-
steuerungsgrund in Gestalt der Einkommensverwendung. Vielmehr wird damit der Objektwert in Ansatz ge-
bracht. Weil der Lagewert zudem pragenden Einfluss auf die Bemessungsgrundiage in § 3 Abs. 1 ZwStS
und die im Ergebnis zu zahlende Steuer hat, fihrt die Einbeziehung des so definierten Lagewertes dazu,
dass faktisch eine primar am Objekiwert orientierte (Obijekt-)Steuer erhoben wird, die insgesamt nicht den
Belastungsgrund erfasst und daher wegen Verstofies gegen Art. 3 Abs. 1 GG verfassungswidrig ist.

{1) Zunachst ist im Ausgangspunkt festzuhaiten, dass allen "Faktoren" (im rechtlichen Sinn) bzw. Multiplika-
toren (im mathematischen Sinn) aus der Bemessungsgrundlage in § 3 Abs. 1 ZwStS pragender Einfluss zu-
kommt. Dabei handelt es sich um eine mathematisch logische Notwendigkeit. Denn die Beklagte errechnet
die Bemessungsgrundlage in § 3 Abs. 1 ZwStS, indem sie vier Werte miteinander multipliziert. Verandert
man einen der vier Werte, so verandert sich stets auch das Produkt der vier Werte um die (prozentuale) ver-
haltnismaRige Veranderung des jeweiligen Multiplikators. Dies verdeutlichen die nachfolgenden Beispiel-

rechnungen, wobei die veranderten Werte und ihr Niederschlag in der Bemessungsgrundlage jeweils her-
vorgehoben sind:
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Veran-
de-
rung
Wohn-
fla-
chen-
faktor
(WF)

0,00% 0,00% 0,00% 9,89%

Veran-
de-
rung
Bau-
jah-
res-
faktor
(BJ)

0,00% 0,00% 1,51% 0,00%

Verén-
de-
rung
Ge-
hau-
deart-
faktor
(GA)

0,00% 9,09% 0,00% 0,00%

Veran-
de-
rung
Bo-
den-
richt-
wert

(BRW)

13,64% 0,00% 0,00% 0,00%

Ver-
haltnis
Be-
mes-
sungs-
grund-
lage
(BG)

13,64% 9,09% 1,51% 2,89%

Jede Veranderung von einem der vier Faktoren bzw. Multiplikatoren findet ihre verhaltnismagige Entspre-
chung in der Bemessungsgrundlage und damit in der im Ergebnis zu zahlenden Steuer. Damit kommt letzt-
lich jedem Multiplikator (im mathematischen Sinn) bzw. Faktor (im rechtlichen Sinn) mafistabspragende und
dominierende Wirkung zu (insoweit ungenau: VG Schleswig, Urteil vom 23. Mérz 2022 - 4 A 154/21 -, juris
Rn. 48, das bei einer identischen Satzungsbestimmung zur Ermittiung der Bemessungsgrundiage lediglich
dem Lagewert malstabspragende Wirkung zuspricht und den (brigen Faktoren ihren Einfluss auf die Be-
messungsgrundlage abspricht).

Definiert man mit der Beklagten die Steuerbemessungsgrundlage so, dass jedem Faktor pragende Wirkung



Ausgangs-
werte

Beispiel 1

Beispiel 2

Beispiel 3

Beispiel 3

Wohn-
fla-
chen-
faktor
(WF)

68,25

68,25

68,25

68,25

75,00

Bau-
jah-
res-
faktor
(BJ)

1,981

1,981

1,981

2,011

1,981

Ge-
b&u-
deart-
faktor
(GA)

1,10

1.10

1,20

Bo-
den-
richt-
wert

(BRW)

44,00 EUR

50,00 EUR

44,00 EUR

44,00 EUR

44,00 EUR

lLage-
wert
(LW)

44 00 EUR

50,00 EUR

44,00 EUR

44,00 EUR

44,00 EUR

Be-
mes-
sungs-
grund-
lage
(BG)

6.543,84 EUR

7.436,18 EUR

7.138,73 EUR

6.642,94 EUR

7.191,03 EUR

Steu-
ersatz

12,10%

12,10%

12,10%

12,10%

12,10%

Zu
zah-
lende
Steuer

781,80 EUR

899,78 EUR

863,79 EUR

803,80 EUR

870,11 EUR
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zukommt, weil sich alle Veranderungen einzelner Faktoren prozentual identisch in der im Ergebnis zu zah-
lenden Steuer niederschlagen, missen sich auch alle Faktoren an den verfassungsrechilichen Maf3staben
zur Wahrung des Gebots der Belastungsgleichheit messen lassen, Jeder Faktor muss folglich fUr sich gese-
hen geeignet sein, den Belastungsgrund hinreichend zu erfassen, also den geforderten zumindest lockeren
Bezug zu ihm aufweisen. Diesen Anforderungen werden aber nur die Faktoren Wohnflache, Gebaudeart
und Baujahr gerechnet, nicht hingegen der Lagewert, wie ihn die Beklagte in § 3 Abs. 2 ZwStS ausgestaltet
hat, Hierzu im Einzelnen:

{2} Ausgehend von den bereits dargelegten Griinden, die fUr die grundsétzliche Zuldssigkeit eines Wohnfla-
chenmafistabes sprechen, ist es nicht zu beanstanden, dass der Ausgangspunkt der Steuerbemessung die
Wohnflache ist. Hierbei handelt es sich um einen objektiv messbaren Wert, der anhand der tatsdchlichen
Umstédnde ermittelt wird. Die Beklagte ermittelt die Wohnfliche gemal § 3 Abs. 4 ZwStS nach den Mafiga-
ben der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV). Damit beruht die Berechnung auf einer ver-
offentlichten und jedermann zugénglichen bundesgesetzlichen Rechtsgrundiage, die zudem nach objektiven
und gleichen MafRistaben definiert, welche Flachen und Raumlichkeiten zur Wohnftache gehéren und wie die
Grundflache zu ermitteln ist (so auch VG Schieswig, Urteil vom 23. Marz 2022 - 4 A 178/21 -, juris Rn. 45).

{3) Auch das Baujahr weist grundsatzlich einen Sachbezug zu dem zu besteuernden Aufwand auf. Welche
finanziellen Mittel der inhaber einer Zweitwohnung auf diese verwenden muss, hangt unter anderem auch
von dem Baujahr des Gebaudes ab, weil dieses jedenfalls regeimaRig einen Rlckschluss auf die Beschaf-
fenheit des Gebaudes zulésst. Mit dem Baujahr als Faktor wird weiter der unterschiedliche Aufwand fur die
Nutzung und die Unterhaltung sowie unterschiedliche Anschaffungskosten (Abschreibungen/Zinsbelastung
bzw. Kapitalbindung) berlicksichtigt (vgl. VG Schleswig, Urteil vom 23. Mérz 2022 - 4 A 178/21 -, juris
Rn. 59}.

Ebenso ist es rechtlich nicht zu beanstanden, dass die Beklagte den Faktor als ein Tausendstel des Baujah-
res ausgestaltet hat. Denn das Baujahr ist in der Regel nur in geringerem Umfang werterhthend bzw. wert-
mindernd. Ergénzend tritt hinzu, dass immer mehr altere Geb&ude durch Sanierungs- und Modernisierungs-
mafinahmen wertsteigernd erneuert werden (vgl. Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung im
Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung, Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln, 3. Auflage
2020, S. 37). Eine realitatsgerechte Abbildung der Relation der einzelnen Wirtschaftsgter wird dadurch
nicht beeintrachtigt. Vor dem Hintergrund der zulassigen Typisierung und Pauschalierung ist es nicht zu be-
anstanden, diesem Faktor - wie die Beklagte es getan hat - in der Relation der Wirtschaftsgiter zueinander
im Gesamtmalstab kein grotes Gewicht beizumessen (so auch VG Schieswig, Urteil vom 23, Mérz 2022 -
4 A 178/21 -, juris Rn. 60). Zudem hat die Beklagte nachvoliziehbar dargelegt, dass durch einen so gestalte-
ten Baujahresfaktor das Produkt der Faktorenmultiplikation im Ergebnis zu einem Wert fuhrt, der im Erhe-
bungsgebiet der Beklagten in der Gesamtschau dem jahrlichen Aufwand fir das Innehaben einer Zweitwoh-
nung naherkommt, als es bei Anwendung eines beispielsweise nach Baujahresaltersklassen abgestuften
Faktors {im Sinne von: Faktor 1 far Gebaude errichtet ab 2016, Faktor 0,9 fur Gebaude errichtet zwischen
2010 und 2015 etc.) der Fall ware. Denn die Heranziehung eines solchen abgestuften Faktors wirde unter
Beibehaltung der Ubrigen Faktoren bei einem fiktiven Beispiel einer 45 m? groen Eigentumswohnung aus
dem Jahr 1965 mit einem Lagewert von 38 EUR/m? zu einer Zweitwohnungssteuer in Hohe von
684,00 EUR fuhren, was mit Blick auf den jahrfichen Aufwand als insgesamt zu gering erscheint. Wenn die
Klagerin ausfuhrt, es wlrde so ein rechnerisch sehr wirkungsmachtiger Faktor eingefihrt werden, der fast
zu einer Verdoppelung der zu zahlenden Steuer fuhre, Gbersieht sie, dass der SteuermaRstab nicht dazu
dienen muss, den realen Aufwand des einzelnen Steuerpflichtigen im Zusammenhang mit der Vorhaltung
seiner Zweitwohnung auszudricken. Es soll lediglich eine Bezugsgréfe gewonnen werden, die den zu be-
steuernden Aufwand normativ quantifiziert und so die Vergleichbarkeit der im Satzungsgebiet vorhandenen
Zweitwohnungen untereinander gewahrleistet. Dies ist auch dann der Fall, wenn der Baujahresfaktor nicht
als abgestufter Faktor dargestellt wird, sondern als ein Tausendstel des Baujahres, well die Vergleichbarkeit
hiervon nicht betroffen ist.

Zudem hat die Beklagte nachvollziehbar schriftsétzlich dargelegt, dass die Definition des Baujahresfakiors
in § 3 Abs. 5 ZwStS zwar nicht einzelne nachtrégliche Modernisierungsmafinahmen bericksichtigt, jedoch
aber sehr wohl grundlegende vollumfangliche Sanierungs- und ModernisierungsmaRnahmen, die zu einem
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nahezu neuwertigen Zustand der Bausubstanz fuhren. Eine solche Pauschalierung und Typisierung ist mit
Blick auf den Charakter der Zweitwohnungssteuererhebung als Massenverfahren zulassig. Denn es wére
nur mit erheblichem Verwaltungsaufwand mdoglich, einzelne Uber die Jahre hinweg durchgefihrte Moderni-
sierungsmafinahmen zu ermitteln und zu Gberprifen, wohingegen grundlegende Sanierungs- und Moderni-
sierungsmafinahme leichter zu erkennen sind. Uberdies hat die Beklagte nachvoliziehbar ausgefithrt, dass
der nicht erfasste Bereich - aiso alle Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten, die zwischen dem urspriing-
lichen Baujahr und einer dann erfassten grundlegenden Sanierung liegen - von voraussichtlich zu vernach-
lassigendem Umfang sind.

{4) Die Berticksichtigung der Gebaudeart zur weiteren Differenzierung des Wohnwertes unterliegt ebenfalls
keinen durchgreifenden rechtlichen Bedenken. Die Beklagte nimmt hiermit sachgerecht Bezug zu der Markt-
situation. Typischerweise hangt der Wohnwert auch von der Gebaudeart ab. in nachvellziehbarer Weise
geht die Beklagte mit ihrer Satzungsregelung in § 3 Abs. 6 ZwStS, wonach ein gestufter Geb&udeartfaktor
anzusetzen ist, davon aus, dass der Unterhaltungs- und Anschaffungsaufwand sowie Wohnwert fir die Ge-
baudeart "Einfamilienhaus" héher ist als bei einer Eigentumswohnung oder gemieteten Wohnung in einem
Mehrfamilienhaus. Damit ist der Faktor geeignet, den unterschiedlich hohen Aufwand fur das Innehaben ei-
ner Zweitwohnung abzubilden. Die von der Beklagten vorgenommene Eingruppierung der Gebaudearten
sowie die Festlegung eines zugehtrigen Faktors ist von dem weiten Gestaltungsspielraum als Steuersat-
zungsgeber umfasst und rechtfertigt sich aus den im Steuerrecht maligeblichen Gesichtspunkten der Ver-
waltungsvereinfachung und Typisierung (vgl. VG Schleswig, Urteil vom 23. Marz 2022 - 4 A 178/21 -, juris
Rn. 62). Die gewahlten Gebaudearien sind allgemein Ubliche Gebaudearten bei der Kategorisierung und
darliber hinaus fir die Beklagte als steuererhebende Kommune vergleichsweise einfach aus den Grund-
steuermessbescheiden des Finanzamtes zu entnehmen, womit eine nicht unerhebliche Verwaltungsverein-
fachung eintritt. Es wire zudem nur (Oberaus schwer festzustelien, ob es sich im Einzelfall um ein eher weni-
ger wertvolles Einfamilienhaus - etwa, well s sich um ein einfaches Holzhaus handelt - oder um eine eher
iberdurchschnittlich wertvolle Eigentumswohnung - etwa, weil sie Gber besondere Ausstattungsmerkmale
verfugt - handelt, Magliche Ungenauigkeiten sind daher hinzunehmen und werden im Ubrigen durch die
weiteren Faktoren angemessen aufgefangen.

Anders als die Klagerin meint, war die Bekiagte auch nicht gehalten, einen weiteren Gebaudeartfakior "Feri-
enhaus/Holzhaus" speziell fur die im Gebiet des sogenannten "G." gelegenen Hauser - unter denen sich
auch ihr Hausgrundstiick befindet - zu schaffen, Neben den bereits zuvor erwdhnten Vollzugsschwierigkei-
ten, die hier ebenso bestiinden, wirde sich namlich auch die Frage stellen, ob wirklich alle Gebaude im *G."
unter denselben Gebdudeartlyp fallen. Dies ware mit Blick auf die verfassungsrechtlich geforderte Ver-
gleichbarkeit wiederum bedenklich. Uberdies erscheint es der Kammer zweifelhaft, ob ein als "Holzferien-
haus" umschriebener Gebaudeartfaktor den zu erfassenden Gebaudearttyp hinreichend klar umreif3t und
damit dem rechisstaatlichen Bestimmtheitsgrundsatz aus Art. 20 Abs. 3 GG geniigen witrde,

(5) Dass in dem angegriffenen Bescheid der Klagerin ein als "Verflgungsgrad: 100 %" angegebener Faktor
vorhanden ist, ist im Ergebnis rechtlich unerheblich. Zwar findet ein solcher Verflgbarkeitsfaktor keine aus-
driickliche Entsprechung in der Regelung zur Bemessungsgrundlage in § 3 Abs. 1 ZwStS. Allerdings han-
delt es sich dann, wenn die Beklagte ohne Satzungsgrundlage einen solchen Fakior beriicksichtigt, um ei-
nen etwaigen Fehler in der Rechtsanwendung der Satzung, der allenfalls zur Rechtswidrigkeit des konkre-
ten Bescheides fihren wiirde und keinen Einfluss auf die materielle RechtmaRigkeit der Satzung selbst hat.
Zudem ist es - wie sich die Kammer fir eine zuknftige Satzungsregelung erlaubt anzumerken - so, dass
auch wenn der "Verfugungsgrad" nicht in dem Steuermafstab aus § 3 Abs. 1 ZwStS selbst angegeben ist,
er dennoch eine satzungsrechtliche Grundlage hat, namlich in § 7 ZwStS, der Regelungen zu Teilerlassen
trifft. Die Beklagte hat in der mindlichen Verhandlung auf Befragen der Kammer nachvollziehbar erkiart,
dass grundsatzlich ein Verfugungsgrad von 100 % angesetzt wird, sofern nicht ein Teilerlass gemaRk § 7
ZwStS beantragt und bewilligt worden ist. Da eine zusatzliche Multiplikation der Ubrigen Bemessungsgrund-
tage mit 100 % (sprich 1,00) keine rechnerischen Auswirkungen hat, es keinen héheren Verfugungsgrad als
100 % in § 7 ZwStS gibt und folglich auch durch die Bericksichtigung des Verfugungsgrades keine Erho-
hung der Bemessungsgrundlage erfolgen kann, ist es aus Sicht der Kammer unschadlich, dass der Faktor
"Verfugungsgrad” nicht ausdricklich in § 3 Abs. 1 ZwStS genannt ist, wenngleich es mit Blick auf das
rechtsstaatiiche Bestimmtheitsgebot aus Art. 20 Abs. 3 GG wiinschenswert ware.
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(6} Der in § 3 Abs. 2 und 3 ZwStS definierte Lagewert entspricht hingegen nicht den verfassungsrechtlichen
Vorgaben, die an einen Wahrscheinlichkeitsmafistab zu stellen sind.

Grundsatzlich ist es der Beklagten als steuererhebende Kommune nicht verwehrt, einen Lagewert bzw. Bo-
denrichtwert als Faktor zur Ermittlung der Besteuerungsgrundiagen heranzuziehen. Dabei spricht nichts da-
gegen, den Lagewert auch aus dem Bodenrichtwert zu ermitteln. So kann das Verhaltnis der Bodenrichtwer-
te zueinander grundsatzlich als ein die Lage abbildender Wertfaktor im Rahmen des Bemessungsmafista-
bes der Zweitwohnungssteuer berlicksichtigt werden (vgl. Schleswig-Holst. OVG, Urteil vom 30. Janu-
ar 2019 - 2 LB 92/18 -, juris Rn. 116; sowie Beschluss vom 4. August 2022 - 5 MB 15/22-1 -, juris Rn. 16},
um s0 im Vergleich untereinander entweder den mit dem Innehaben einer Zweitwohnung verbundenen lau-
fenden Finanzierungsaufwand als einen Ausschnitt der tatsachlich anfallenden Kosten {vgl. hierzu BayVGH,
Urteil vom 2. Mai 2016 - 4 BV 15.2777 - juris Rn. 33) oder den Teil des Mietwerts einer solchen Wohnung
(vgl. BVerwG, Beschluss vom 19. Mai 2021 - 9 C 2.20 - juris Rn. 11 ) zu erfassen.

i} So wie die Beklagte jedoch ihren Lagewert in § 3 Abs. 2 und 3 ZwStS ausgestaltet hat, ist er kein die La-
ge abbildender Wertfaktor, wie er sich aus dem Verhaltnis der Bodenrichtwerte in den bestehenden Boden-
richtwertzonen ableiten lassen kénnte, sondern ein reiner Bodenrichtwert, ausgedriickt in EUR/m?, Als sol-
cher ist er nicht geeignet, den zu besteuernden Aufwand unter Wahrung des Gebotes der Lastengleichheit
aus Art. 3 Abs. 1 GG zu erfassen. Denn er weist nicht den erforderlichen hinreichend lockeren Bezug zu
dem zu erfassenden Aufwand fur das Innehaben einer Zweitwohnung in Gestalt der dieshezlglichen Ein-
kommensverwendung auf,

Der Lagewert wird gemaf § 3 Abs. 2 Satz 1 ZwStS anhand des Bedenrichiwerts ermittelf. Nach § 3 Abs. 2
Satz 2 ZwStS sind als Bodenrichtwerte die von dem zusténdigen niederséchsischen Gutachterausschuss
ermittelten und verdffentlichten Bodenrichtwerte (zum Stand 31. Dezember des dem Erhebungszeitraums
vorangegangenen Jahres) anzusetzen. Bodenrichtwerte sind nach § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB aufgrund der
Kaufpreissammiung gemaf § 195 Abs. 1 Satz 1 BauGB flachendeckend ermittelte durchschnittliche Lage-
werte fir den Boden unter Beriicksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustands. Der Bodenricht-
wert ist gemah Ziff. 2 der Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertlinie) definiert als
der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenz-
ten Gebiets (Bodenrichtwertzane), die nach ihren Grundstlicksmerkmalen (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV), insbe-
sondere nach Art und Maf} der Nutzbarkeit (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV) weitgehend Obereinstimmen und fur die
im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse (§ 3 Abs. 2 ImmoWertV) vorliegen. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter Grundsticksfldche eines Grundsticks mit den dargestellten Grundstiocksmerkmalen (Bo-
denrichtwertgrundstiick). Der Bodenrichtwert wird von den Gutachterausschissen jahrlich aus den gezahl-
ten Kaufpreisen fir Bauland sowie land- und forstwirtschaftliche Nutzfiachen ermittelt. Er wird in einem
Wertverhéltnis von Euro zu Quadratmeter ausgedriickt. Damit bildet er im Wesentlichen den Wert des
Grundsticks ab (vgl. Kleiber, in: EZBK, 148. EL Oktober 2022, BauGB § 196 Rn. 21), wobei ihm ein gewis-
ses Element der Zufalligkeit nicht abgesprochen werden kann, weil die in einem Zeitraum stattfindenden
Verkaufe von Bau- und Nutzfldchen naturgeman nicht sicher planbar und ex-ante vorhersehbar sind. Mit § 3
Abs. 2 ZwStS bringt die Beklagte somit jahrlich wiederkehrend den reinen Bodenwert der Wohnflache und
damit den jeweils erzielbaren Kaufpreis in Ansatz.

Belastungsgrund fur die Erhebung einer Zweitwohnungssteuer ist aber die finanzielle Einkommensverwen-
dung, die sich in dem Innehaben einer Zweitwohnung manifestiert. Besteuert werden solt mit der Zweitwoh-
nungssteuer als &rtliche Aufwandsteuer der finanzielle Aufwand, dem ein Wohnungsinhaber das Innehaben
einer Zweitwohnung "wert" ist (vgl. BVerfG, Beschluss vom 15. Januar 2014 - 1 BvR 1656/08 -, juris Rn. 61;
Nds. OVG, Urteil vom 20. Juni 2018 - 9 LB 124/17 -, juris Rn. 77). Dieser "Wert" entspricht aber nicht dem
Objektwert und méglicherweise zu erzielenden Marktwert oder Kaufpreis. Wie viel die Zweitwohnung als
Objekt wert ist, sprich welcher Kaufpreis sich fur sie erzielen lassen warde, steht nach Ansicht der Kammer
zudem nicht zwangslaufig in einer strengen Korrelation mit der Frage, wie viel Einkommen ein Wohnungsin-
haber auf seine Zweitwohnung verwenden muss. Weiter bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass sich die
jeweils mafigeblichen Bodenrichtwerte verhéltnismaig proportional zu dem finanziellen Aufwand fur das In-
nehaben einer Zweitwohnung im Stadtgebiet entwickeln (so auch VG Schieswig, Urteil vom 23. Mérz 2022 -
4 A 154/21 -, juris Rn. 59). Der Bodenrichtwert in einer Bodenrichtwertzone ergibt sich aus den gesammel-
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ten Daten Ober die erzielten Kaufpreise dieser Zone; er erfasst also die vermeintliche oder potentielle Wer-
tigkeit des Objektes in diesem Gebiet. Der Bodenrichtwert kann unter Ber{icksichtigung aktueller statisti-
scher Daten wegen der derzeit allgemein zu verzeichnenden Preisanstiege fur Bauland innerhalb weniger
Jahre stark ansteigen (vgl. nur den Landesgrundsticksmarktbericht Niedersachsen 2020, S. 6 f. [stetiger
Preisanstieg fur Bauland]).

Der Aufwand fiir das Innehaben einer gegebenenfalls auch bereits langer gehaltenen Zweitwohnung bleibt
aber im Kern gleich oder kann jedenfalls gleichbleiben. In Betracht kame es, den (fiktiven) finanziellen Auf-
wand fur das Vorhalten einer Zweitwohnung und dessen Entwicklung eher an dem Verbraucherpreisindex
zu orientieren (vgl. VG Schleswig, Urteil vom 23. Mérz 2022 - 4 A 154/21 -, juris Rn. 58). Verbraucherpreis-
index und Bodenrichtwerte entwickeln sich aber schon alleine aufgrund ihrer unterschiedlichen Ermittiungs-
grundlagen und Berechnungsmethoden nicht gleichférmig. Diese nicht inhdrente Dynamik fuhrt dazu, dass
sich die auf Basis der Bemessungsgrundlage errechnete Zweitwohnungssteuer in ihrem Ergebnis immer
weiter von dem tatséchlichen Aufwand zu entfernen droht. Die zu besteuernde Einkommensverwendung
kann zwar auch in dem Kaufpreis fir den Erwerb der Zweitwohnung liegen, jedoch erfasst der Bodenricht-
wert in diesem Fali nicht laufende Abschreibungen und Zinsbelastungen als ebenfalls zu besteuernde Ein-
kommensverwendungen. Wird die Zweitwohnung nur gemietet, so ist der Bodenrichtwert noch weniger ge-
eignet, die Einzelverwendung abzubilden, denn der Mietzins wird hiervon nicht erfasst. In beiden Fallen
kann der Bodenrichtwert nicht weitere typischerweise mit dem Innehaben einer Zweitwohnung verbundene
Aufwendungen wie zum Beispiel Nebenkosten, Bewirtschaftungskosten, Unterhalt- und Renovierungskos-
ten, Mobiliar und Haushaltsgegenstande sowie Versicherungsbeitrage abbilden.

Dabei ist der Kammer bewusst, dass die Bemessungsgrundlage nicht den in Euro ausgedriickten realen
Aufwand im Zusammenhang mit dem Vorhalten einer Zweitwohnung erfassen muss {vgl. BVerwG, Urteil
vom 29. Juni 2017 - 9 C 7/16 -, juris Rn. 54), und dem Satzungsgeber aus Griinden der Praktikabilitat eine
weiterreichende Typisierungsbefugnis zukommt (vgl. BVerfG, Beschiuss vom 4. Februar 2009 - 1 BvL 8/05 -
juris Rn. 58). Die grundsatzliche Zulassigkeit eines Ersatzmafistabes entbindet den Satzungsgeber aber
nicht davon, einen jedenfalls lockeren Bezug zu dem zu besteuernden Aufwand als BezugsgroRe herzustel-
len. Dieser fehit auch nicht erst dann, wenn gar keine Verkniipfung mehr zu dem Aufwand besteht. Vielmehr
folgt aus dem Umstand, dass jeder Steuermafstab dem Grundsatz der Belastungsgleichheit aus Art. 3
Abs. 1 GG gerecht werden muss, dass sich der Ersatzmafistab so nah wie méglich an der Wirklichkeit zu
orientieren hat (vgl. VG Schieswig, Urteil vom 23. Marz 2022 - 4 A 154/21 -, juris Rn. 56).

Auch das Vorbringen der Beklagten, die Bemessungsgrundlage aus § 3 Abs. 1 ZwStS stiinde im Einkiang
mit den Vorgaben des Schieswig-Holst. OVG aus dem Urteil vom 30. Januar 2019 (2 LB 90/18 - juris
Rn. 106), greift nicht durch. Zum einen scheint die Beklagte die dortigen Ausfilihrungen als gesetzesgleiche
Vorgaben zu verstehen, obgleich ihnen nur der Charakter eines sog. obiter dictum zukommt. Es handeit
sich lediglich um einen obergerichtlichen Hinweis darauf, wie zuklnftig ein Flachenmafstab unter Einbezug
des Lagevorteils ausgestaltet werden konnte, ohne dass die obergerichtlichen Darstellungen erschépfend
oder gar fur die Satzungsgeber verbindlich wéren, was sich bereits aus dem Prinzip des gewaltengeteilten
Staates (Art. 20 Abs. 2 Satz 2 GG) ergibt. Zum anderen tbersieht die Beklagte, dass sie die als "Vorgaben"
empfundenen obergerichtlichen Ausfuhrungen nicht volistandig und prézise umgesetzt hat. So hat das
Schleswig-Holst. OVG formuliert, ein die Lage abbildender Wertfaktor kénnte aus dem “Verhaitnis der Bo-
denrichtwerte” in den bestehenden Bodenrichtwertzonen im Satzungsgebiet abgleitet werden (vgl.
Schleswig-Holst. OVG, Urteil vom 30. Januar 2019 - 2 LB 90/18 -, juris Rn. 106). Die Beklagte definiert den
Lagewert aber als “reinen” in EUR/M? ausgedriickten Bodenrichtwert, ohne diesen - wie vom Schleswig-
Hoist. OVG vorgeschlagen - in das Verhéltnis zu den Ubrigen Bodenrichtwerten zu setzen. Dies wére aber
aus Sicht der Kammer erforderlich, um den Lagewert verfassungskonform auszugestalten. Ausgehend von
dem obiter dictum des Schleswig-Holst. OVG kénnte der Lagewert so ermittelt werden, indem beispielswei-
se alle Bodenrichtwerte im Satzungsgebiet jeweils zu dem héchsten Bodenrichtwert in das Verhaltnis ge-
setzt werden. Dies kdnnte eher den Anforderungen aus Art. 3 Abs. 1 GG gerecht werden, weil so die Relati-
on der Wirtschaftsglter und deren Entwicklung zueinander realitatsgerecht abgebildet wird. Damit kdnnte
eine verfassungsrechtlich geforderte Vergleichbarkeit der Grundstiicke, auf denen die Zweitwohnungen be-
legen sind, herbeigefihrt werden. Sie wirden in ihrer Wertigkeit - dem Lagevorteil - proportional zueinander
abgegrenzt. Veranderungen des Bodenrichtwerts hatten damit alleine Auswirkungen auf dieses Verhaltnis
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der Grundsticke zueinander als Grundlage und Bezugspunkt fir einen unterschiedlichen Aufwand bei einer
héherwertigen oder niedrigwertigen Lage des Grundstickes. Ein so definierter Lagefaktor kdnnte neben
weiteren Faktoren zur Feindifferenzierung des Flachenmafistabes herangezogen werden, weil in diesem
Fall Veranderungen des Bodenrichtwerts keine im Verhaltnis zueinander entsprechende Steuerhthe hétten
(sc auch VG Schleswig, Urteil vom 23, Marz 2022 - 4 A 178/21 -, juris Rn. 53 ., 56, welches einen so defi-
nierten Lagewert nicht beanstandet hat).

i) Daneben und insoweit rechtlich selbststandig tragend geniigt die Ausgestaltung des Steuermalstabs in §
3 Abs. 1 ZwStS den verfassungsrechtlichen Anforderungen des Art. 3 Abs. 1 GG noch aus einem anderen
Aspekt nicht. Der Steuermafstab ist aufgrund des dominierenden Einflusses des Bodenrichtwertes auf die
Bemessungsgrundlage nicht geeignet, den finanziellen Aufwand realitdtsnah zu erfassen. Denn Verande-
rungen des Lagewertes finden nicht nur ihre prozentual verhéltnismaige Entsprechung in damit verbunde-
ne Verdnderungen der Bemessungsgrundlage und der zu zahlenden Steuer, sondern der so ausgestaltete
Lagewert fuhrt zu einem Ungleichgewicht und zu Verzerrungen hinsichtlich des zu erfassenden Aufwandes,
der einer gleichheitsgemafien Erhebung der Zweitwohnungssieuer entgegensteht. Aufgrund der breiten
Spanne von Bodenrichtwerten im Erhebungsgebiet der Beklagten kommt es zu einer erheblichen Spann-
weite an zu zahlenden Zweitwohnungssteuern. Diese Streuung ist so erhebiich, dass § 3 Abs. 1 ZwStS ins-
gesamt nicht in der Lage ist, den mit dem Innehaben einer Zweitwohnung verbundenen Aufwand wirklich-
keitsnah und gleichheitsgerecht zu erfassen.

In dem Erhebungsgebiet der Beklagten besteht eine erheblich groie Spanne zwischen dem niedrigsten Bo-
denrichtwert in Hohe von 6,00 EUR und dem héchsten Bodenrichtwert in Hohe von 86,00 EUR {jeweils zum
Stichtag 31. Dezember 2020), was einem Verhaltnis von 1 zu 14,33 entspricht. Dies ist hinsichtlich des Ge-
botes der Belastungsgleichheit aus Sicht der Kammer problematisch, weil es so zu gleichheitswidrigen
Steuererhebungen und -festsetzungen kommt. Ausgehend von der pragenden Wirkung des Bodenrichtwer-
tes auf die Zweitwohnungssteuer fllhrt die Anwendung des Steuermafistabes aus § 3 Abs. 1 ZwStS zur Er-
mittiung der Bemessungsgrundlage dazu, dass der Inhaber einer steuerpflichtigen Zweitwohnung in der Bo-
denrichtwertzane mit dem héchsten Bodenrichtwert 14,33-mal hiher belastet wird, als der Inhaber einer an-
sonsten mit identischen Merkmalen ausgestatteten Zweitwohnung in der niedrigsten Bodenrichtwertzone.
Das ergibt sich aus der folgenden Berechnung:

Hochster Bodenrichtwert 86,00 EUR / niedrigster Bodenrichtwert 6,00 EUR = 14,33,

Demnach misste auch der finanzielle Aufwand fur das innehaben einer ansonsten mit identischen Merkma-
len ausgestatteten Zweitwohnung in einer Zone mit dem héchsten Bodenrichtwert ca. 14-mal hiher sein als
der finanzielle Aufwand, der fir das Innehaben einer Zweitwohnung in der niedrigsten Bodenrichtwertzone
entsteht. Dies erscheint aus Sicht der Kammer realitatsfern, weil hierfirr keinerlei tatsachliche Anhaltspunkte
bestehen. Der finanzielle Aufwand mag sich unterscheiden, weil die Lage wie dargestellt durchaus wertrele-
vant ist. Eine solche Divergenz, zu der § 3 Abs. 1 und 2 ZwStS fiihrt, entspricht jedoch nicht der Lebens-
wirklichkeit. Die Beklagte hat auf Vorhalt in der mundlichen Verhandlung auch nicht zur Uberzeugung des
Gerichts darzulegen vermocht, warum diese Spannweite noch in der Lage sein soll, die unterschiedlichen
Wohnwerte hinreichend vergleichbar zu erfassen. Vielmehr verdeutlicht diese Beispielrechnung, dass der
so definierte Lagewert nicht dazu geeignet ist, den zu besteuernden Aufwand hinreichend wirklichkeitsnah
zu erfassen, weil er zu erheblichen, gleichheitswidrigen und nicht nachvollziehbaren Streuungen fuhrt. Da-
mit erreicht § 3 Abs. 1 ZwStS keine realitatsnahe Abbildung der Relation der Wirtschaftsgiiter zueinander.

Die Beklagte hat zwar eingerdumt, diese Problematik erkannt zu haben. Sie meint aber, dass aufgrund der
vorherrschenden tatséchlichen Verhéltnisse hieraus kein VerstoR gegen das Gebot der Belastungsgleichheit
folge. So l&gen von den insgesamt ca. 1.350 steuerpfiichtigen Zweitwohnungen nur elf Wohnungen in den
Bodenrichtwertzonen mit dem niedrigsten bzw. héchsten Bodenrichtwert. Die (ibrigen steuerpflichtigen
Zweitwohnungen seien in Bodenrichtwertzonen mit Lagewerten zwischen 23,00 EUR und 49,00 EUR
(Stand 31. Dezember 2020} belegen. Damit wiirde fur den GroRteil der Zweitwohnungen hinsichtlich des
Lagevorteils nur in einem Verhaltnis von 1 zu 2,13 differenziert (49,00 EUR /23,00 EUR = 2,13), was wie-
derum angemessen sei und den zu besteuernden Lagevorteil angemessen erfasse. Diese Argumentation
verfangt aus Sicht der Kammer nicht. Damit lasst die Beklagte zum einen das zuvor aufgezeigte Ungleich-
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gewicht zwischen der zu zahlenden Steuer fur eine Zweitwohnung in der niedrigsten Bodenrichtwertzone zu
einer ansonsten identischen Zweitwohnung in der hochsten Bodenrichtwertzone aufler Acht. Dies mag ge-
rade noch aus Erwagungen der Pauschalisierung und Typisierung, die im Steuerrecht erhebliche Bedeutung
haben und demgegentber die Einzelfallgerechtigkeit zurtickzutreten hat, akzeptabel sein. Allerdings beste-
hen auch keine belastbaren Anhaltspunkte dafur, dass der finanzielle Aufwand fiir das innehaben einer
Zweitwohnung mit dem Bodenrichtwert von 23,00 EUR nur etwa halb so grof3 ist wie bei einer mit identi-
schen Merkmalen ausgestatten Zweitwohnung mit dem Bodenrichtwert von 49,00 EUR, beziehungsweise
andersherum gefasst, dass der Wohnungsinhaber einer Zweitwohnung in der Bodenrichtwertzone mit dem
Wert 49,00 EUR mehr als doppelt so viel seines Einkommens auf das Vorhalten dieser Wohnung verwen-
den muss. Entsprechende Erklérungsansatze mit Uberzeugungskraft hat die Beklagte auch auf Vorhalt in
der mundlichen Verhandlung nicht benannt. Damit besteht auch eine nicht realitatsnahe Verzerrung inner-
halb der (vermeintlich) homogenen Bodenrichtwertzonen, was den zu erfassenden finanziellen Aufwand be-
trifft, sodass es an der erforderlichen Vergleichbarkeit mangelt.

Zwar muss der Steuermafstab nicht dazu dienen, den realen Aufwand des einzelnen Steuerpflichtigen im
Zusammenhang mit der Vorhaltung seiner Zweitwohnung auszudricken, sondern er soll lediglich eine Be-
zugsgrofe darstellen, die den zu besteuernden Aufwand normativ quantifiziert (vgl. Schleswig-Holst. OVG,
Urteil vom 18. Oktober 2000 - 2 L. 67/99 - juris Rn. 34). Alierdings muss er dennoch die Vergleichbarkeit der
im Satzungsgebiet vorhandenen Zweitwohnungen untereinander gewahrieisten (so auch VG Schleswig, Ur-
teil vom 23. Marz 2022 - 4 A 178/21 -, juris Rn. 49), Nach den vorstehenden Darstellungen fehlt es aber an
der erforderlichen Vergleichbarkeit, weil die erheblichen Unterschiede bei den Lagewerten keine Entspre-
chung in den Unterschieden bei dem auf die Vorhaltung einer Zweitwohnung aufzuwendenden Einkommen
finden.

dd) Indem die Beklagte mit § 3 Abs. 2 Satz 1 ZwStS den Lagewert anhand des Bodenrichtwerts bestimmt
und diesem fur die Ermittiung der Bemessungsgrundlage nach § 3 Abs, 1 ZwStS (auch) maRstabspragende
Wirkung zukommt, was zu den oben dargesteliten Auswirkungen fithrt, orientiert sich die Bemessung der
Zweitwohnungssteuer nicht mehr an dem zu erfassenden Aufwand in Gestalt der in dem Vorhalten einer
Zweitwohnung zum Ausdruck kommenden finanziellen Leistungsfahigkeit, sondern ergibt sich de facto aus
dem jeweiligen Bodenwert der Wohnflache, Eine so gestaltete Zweitwohnungssteuer besteuert nach An-
sicht der erkennenden Kammer primér den Objektwert und ist damit im Kern eine Objektsteuer, die dem Ge-
bot der Belastungsgleichheit aus Art. 3 Abs. 1 GG nicht mehr gerecht wird (so im Ergebnis auch {zu einer
nahezu identischen Satzungsregelung] VG Schleswig, Urteil vom 23. Marz 2022 - 4 A 154/21 -, juris
Rn. 59).

Der Kammer ist bewusst, dass eine grundsatzliche Ankniipfung an den Bodenrichtwert zur Ermittlungen ei-
nes Lagefaktors zulassig sein kann (vgl. dazu bereits obenstehende Ausfuhrungen) und die Ermittlung ei-
nes geeigneten SteuermaRstabes die Kommunen vor nicht unerhebliche Rechtssetzungsschwierigkeiten
stellt. Soweit die Beklagte aber - mangels Eignung einer Bemessung anhand des tatsachlichen oder ortsiib-
lichen Mietzinses - einen Flachenmafistab wahlt, miusste dies aus Sicht der Kammer anderweitig erfolgen,
als es die Beklagte in ihrer Zweitwohnungssteuersatzung getan hat. Denkbar wére insoweit, dass ausge-
hend von dem obiter dictum des Schleswig-Holst. OVG (Urteil vom 30. Januar 2019 - 2 LB 90/18 - juris
Rn. 106) der Lagewert nicht als reiner Bodenrichtwert, sondern modifiziert dargestellt wird, indem zum Bei-
spiel alle Bodenrichtwerte im Satzungsgebiet jeweils zu dem héchsten Bodenrichtwert in das Verhaltnis ge-
setzt werden. Ein so definierter Lagewert nimmt Bezug zu der Lage als aufwandsrelevantes Merkmal, ver-
hindert aber, dass sich Verdnderungen im Bodenrichtwert prozentual identisch in der zu zahlenden Steuer
niederschlagen. Denn wirde sich der Bodenrichtwert in einer Zone verandern, wirde dies lediglich das Ver-
haltnis der Bodenrichtwerte im Stadtgebiet zueinander verandern (vgl. hierzu VG Schleswig, Urteil vom 23.
Marz 2022 - 4 A 178121 -, juris Rn. 53 f., 58). Gestaltet man den Lagewert auf diese Weise, kdnnte dies aus
Sicht der Kammer eher dem Gebot der Belastungsgleichheit aus Art. 3 Abs, 1 GG gentigen.

d) Der Verstoll gegen Art. 3 Abs. 1 GG fuhrt als materieller Fehler zungchst zur Unwirksamkeit der Sat-
zungsregelung aus § 3 Abs. 1 ZwStS (vgl. auch Freese, in: Rosenzweig/Freese/von Waldthausen, NKAG,
Stand April 2023, § 2 Rn. 59). Die Nichtigkeit dieser Bestimmung hat weiter zur Folge, dass die Zweitwoh-
nungssteuersatzung der Beklagten insgesamt nichtig ist.
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Die Frage, ob die Unwirksamkeit einer einzelnen Satzungsbestimmung zur Gesamtnichtigkeit der Satzung
fuhrt, bemisst sich unter Anwendung des Rechtsgedankens aus § 139 BGB danach, ob trotz Nichtigkeit ei-
ner Teilregelung die verbleibenden normativen Regelungen ein in ihrer Gesamtheit sinnvolles, anwendbares
Regelwerk darstellen und der Satzungsgeber dieses Regelwerk ohne den nichtigen Teil erlassen hatte und
auch hatte erlassen kénnen (vgl. BVerwG, Urteil vom 27. Marz 2014 - 2 C 50/11 -, juris Rn. 11 m. w. N.;
Nds. OVG, Urteil vom 26. Mai 2020 - 9 KN 128/18 -, juris Rn. 308). Die Satzung muss noch geeignet sein,
eine Veranlagung der jeweiligen Abgabe zu erméglichen. In der Regel verhalt es sich so, dass wenn for die
Heranziehung zentrale Teile der Satzung wie die Bestimmung des Abgabentatbestandes nichtig sind, ein
Satzungstorso entsteht, der dem Heranziehungsbescheid die Grundlage entzieht {vgl. Freese, in; Rosen-
zweig/Freese/von Waldthausen, NKAG, Stand April 2023, § 2 Rn. 80, 62). So liegt es auch hier. Wegen der
Unwirksamkeit von § 3 Abs. 1 ZwStS fehit es an einem sinnvollen und anwendbaren Regelwerk. Ohne den
MalRstab zur Bemessung der Steuer kann die Zweitwohnungssteuer nicht aus der Satzung ermittelt und be-
rechnet werden. Die Beklagte hatte die Zweitwohnungssteuersatzung ohne diese Bestimmung folglich nicht
erlassen (kdnnen). Fur dieses Ergebnis spricht auch, dass es sich bei dem Abgabenmafstab gemaf § 2
Abs. 1 Satz 2 NKAG um eine unverzichtbare Satzungsregelung handelt (vgl. Hohne, in: Driehaus, Kommu-

nalabgabenrecht, Stand Marz 2023, § 2 Rn. 76; zur vergleichbaren Rechislage in Schleswig-Helstein: VG
Schieswig, Urteil vom 23. Marz 2022 - 4 A 154/21 -, juris Rn. 60).

Da die Kiagerin Adressatin des rechtswidrigen, weil rechtsgrundlosen, Zweitwohnungssteuerbescheides ist,
liegt zugleich die von § 113 Abs. 1 Satz 1 VWGO geforderte Verletzung in eigenen Rechten, hier in der all-
gemeinen Handlungsfreiheit aus Art. 2 Abs. 1 GG, vor.

Il. Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 1 VwGO, der Ausspruch zur vortaufigen Vollstreckbarkeit
findet seine Grundlage in § 167 Abs. 1 VwGO i, V. m. §§ 708 Nr. 11, 711 ZPO.

lll. Die Streitwertfestsetzung beruht auf § 52 Abs. 3 Satz 2 GKG. Bei dem tenorierten Betrag handelt es sich
in Anwendung von Ziff. 3. 1. des Streitwertkataloges fir die Verwaltungsgerichtsbarkeit (Fassung 2013) um
die dreifache Summe der gegeniiber der Klagerin festgesetzten Zweitwohnungssteuer. Die Kiagerin macht
eine Unwirksamkeit der ihrer Heranziehung zugrundeliegenden Satzung geltend, sodass ihr Klageantrag of-
fensichtlich absehbare Auswirkungen auf ihre kiinftig zu erwartende Heranziehung zur Zweitwohnungssteu-
er hat {so auch Nds. OVG, Beschluss vom 14. Oktober 2016 - 9 LA 37/16 -, juris 24 [zum Streitwert bei ei-
ner Klage gegen eine fur rechtswidrig erachtete Vergniigungssteuersatzung]). Zwar ware in den Verania-
gungsjahren 2021 und 2022 wegen der Erhéhung des Steuersatzes eine hoéhere Steuer als im Streitjahr
2020 angefallen, allerdings beschrankt hier § 52 Abs. 3 Satz 2, 2. Halbsatz GKG den Streitwert auf den
dreifachen Wert des angegriffenen Bescheides,

IV. Die Berufung war gemaf §§ 124a Abs. 1 Satz 1, 124 Abs. 2 Nr. 3 VwGO zuzulassen. Der Frage, ob der
von der Beklagten gewahite SteuermaRstab unter Einbeziehung des reinen Bodenrichtwertes als Lagewert
noch in der Lage ist, den mit der Zweitwohnungssteuer verfolgten Belastungsgrund in der Relation der Wirt-
schaftsgiter zueinander reaiitétsgg"rgcht abzg_b{i_cj_gp_,__gglqlrg_t_lg[g}ndsétzlicheal_afgdeutung .
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