Az.:

Ausfertigung
3 A 683/10 %
2 K 34/08
SACHSISCHES
OBERVERWALTUNGSGERICHT
Beschluss
In der Verwaltungsrechtssache
der

vertreten durch den Vorstand

prozessbevollméchtigt:
Rechtsanwilte

gegen

die Landeshauptstadt Dresden

vertreten durch die Oberbiirgermeisterin
diese vertreten durch das Rechtsamt
Dr.-Kiilz-Ring 19, 01067 Dresden

wegen

Erlass der Grundsteuer 2006
hier: Antrag auf Zulassung der Berufung

- Kldgerin -
- Antragstellerin -

- Beklagte -
- Antragsgegnerin -



hat der 3. Senat des Sichsischen Oberverwaltungsgerichts durch den Vorsitzenden
Richter am Oberverwaltungsgericht Dr. Freiherr von Welck, den Richter am
Verwaltungsgericht Wagner und die Richterin am Oberverwaltungsgericht
Diivelshaupt

am 15. Juni 2012

beschlossen:

Der Antrag der Kligerin, die Berufung gegen das Urteil des Verwaltungsgerichts
Dresden vom 20. Juli 2010 - 2 K 34/08 - zuzulassen, wird abgelehnt.

Die Klédgerin triagt die Kosten des Antragsverfahrens.

Der Streitwert fiir das Verfahren vor dem Oberverwaltungsgericht wird auf 30.649,71
Euro festgesetzt.

Griinde

Der Antrag auf Zulassung der Berufung hat keinen Erfolg.

Aus dem Vorbringen der Klidgerin, auf dessen Priifung der Senat im
Zulassungsverfahren gemill § 124a Abs. 4 Satz 4 i. V. m. Abs. 5 Satz 2 VwGO
beschrinkt ist, ergibt sich nicht, dass die geltend gemachten Zulassungsgriinde der
ernstlichen Zweifel an der Richtigkeit der erstinstanzlichen Entscheidung gemal3 § 124
Abs. 2 Nr. 1 VwGO (1.) oder der grundsitzlichen Bedeutung der Rechtssache
gemil § 124 Abs. 2 Nr. 3 VwGO (2.) vorliegen.

Das Verwaltungsgericht hat die Klage auf Grundsteuererlass fiir die
Mietwohngrundstiicke E......... straBe bis und W............ R... bis in D............ mit
der Begriindung abgewiesen, die Kldgerin habe die Rohertragsminderung zu vertreten,
denn ausschlaggebend dafiir sei deren Entscheidung gewesen, die Wohnungen nicht
mehr am Markt anzubieten, Mietverhiltnisse aufzulosen und die Gebidude im
Erlassjahr abzureilen. Sie habe es nicht nur unterlassen, die Wohnungen zu
marktgerechten Mieten anzubieten, sondern auch, sie zu sanieren, obwohl sie dazu
finanziell in der Lage gewesen sei. Der Riickbau mdge im Hinblick auf die effektive

Nutzung des iibrigen Wohnungsbestands der Kldgerin sinnvoll und im Hinblick auf



die Inanspruchnahme von Fordermitteln zwingend gewesen sein, dies dndere aber
nichts daran, dass die unmittelbaren Ursachen der Rohertragsminderung auf
autonomen Entscheidungen der Kligerin beruhten und damit in ihren Risikobereich

fielen.

Hiergegen hat die Klédgerin zur Begriindung ihres Zulassungsantrags angefiihrt, es
lagen ernstliche Zweifel an der Richtigkeit des Urteils vor, denn es habe die
Voraussetzungen des Vertretenmiissens i. S. v. § 33 Abs. 1 Satz 1 GrStGi. d. F. v. 1.
September 2005 - forthin: GrStG a. F. - im Hinblick auf die im Jahr 2006 wegen
strukturellen Leerstands nicht vermieteten und dann abgerissenen Plattenbauten zu
Unrecht verneint. Nach der Gesetzesbegriindung zum Grundsteuergesetz geniige die
fehlende Mieternachfrage als Ursache der Ertragsminderung ohne Riicksicht darauf,
wie es dazu gekommen sei. Entgegen der Auffassung des Verwaltungsgerichts sei also
der hier vorliegende Leerstand tausender Wohnungen ein gesetzgeberisch typisierter
Regelfall, in dem die Kldgerin die Ertragsminderung nicht zu vertreten habe. Auch die
Frage der Kausalitit zwischen Vertreten und Ertragsminderung habe das
Verwaltungsgericht ~ falsch ~ gelost.  Denn  unmittelbare  Ursache  der
Rohertragsminderung sei der strukturelle Leerstand der Wohnungen und seien nicht
die zeitlich spiter nachfolgenden Mallnahmen der Klidgerin gewesen. Der
Steuerpflichtige miisse nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts im
Erlasszeitraum alles Zumutbare unternommen haben, um die Rohertragsminderung zu
vermeiden. Dazu konnte nicht nur das Bemiihen um Vermietung, sondern auch
UmbaumaBnahmen zur Erzielung hoherer Ertrige gehoren. Parallel zum Riickbau
habe die Kldgerin umfangreiche Umbau- und Vermietungsbemiihungen hinsichtlich
ihres iibrigen Wohnungsbestands unternommen und dafiir im Jahr 2006 allein 454.000
€ ausgegeben. Das alleinige Abstellen des Verwaltungsgerichts auf objektbezogene
Vermietungsbemithungen gehe daher fehl. Ferner komme der Rechtssache
grundsitzliche Bedeutung zu, da die Frage, welche Voraussetzungen fiir das
Vertretenmiissen einer Rohertragsminderung infolge strukturellen Leerstands von
Mietwohngrundstiicken vorliegen miissten, um einen Grundsteuererlass zu versagen,

bislang hochstrichterlich nicht geklart sei.

1. Ernstliche Zweifel an der Richtigkeit des Urteils im Sinne von § 124 Abs. 2 Nr. 1

VwGO liegen nicht vor. Die Darlegung ernstlicher Zweifel erfordert, dass der An-



tragsteller alle selbstindig tragenden Rechtssitze oder erheblichen Tatsachenfeststel-
lungen des Verwaltungsgerichts mit schliissigen Gegenargumenten so in Frage stellt,
dass der Ausgang des Berufungsverfahrens zumindest als ungewiss erscheint. Der An-
tragsteller muss sich dabei mit den Argumenten, die das Verwaltungsgericht fiir die
angegriffene Rechtsauffassung oder Sachverhaltsdarstellung und -wiirdigung ange-
fiihrt hat, inhaltlich auseinandersetzen und aufzeigen, warum sie aus seiner Sicht nicht
tragfdhig sind (Senatsbeschl. v. 9. Februar 2012 - 3 A 210/09 -, juris). Emnstliche
Zweifel an der Richtigkeit des Urteils des Verwaltungsgerichts in diesem Sinne

bestehen aber nicht.

Das Verwaltungsgericht hat u a. unter Heranziehung der malgebenden
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zu Recht das Vertretenmiissen der
Rohertragsminderung durch die Kldgerin angenommen. Dabei kann mit dem
Verwaltungsgericht und entgegen der Auffassung der Kldgerin davon ausgegangen
werden, dass fiir einen Grundsteuererlass auch im Fall eines strukturell bedingten
Leerstands von Wohnungen dem Steuerpflichtigen die Minderung des Rohertrags
nicht zuzurechnen sein darf, wie der Senat im Anschluss an die grundlegende
Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts vom 25. Juni 2008 (BVerwG, Urt. v. 25.
Juni 2008, DVBI 2008 ; dem folgend Troll/Eisele, GrStG, 10. Aufl. 2010, § 33 Rn. 15
[S. 510]) bereits entschieden hat (Beschl. v. 9. Februar 2012 - 3 A 281/10 -, juris Rn.
6).

Hat der Steuerpflichtige ndmlich wihrend des Erlasszeitraums selbst durch ein ihm
zurechenbares Verhalten die Ertragsminderung verursacht, liegt ein Vertretenmiissen
und keine Unzumutbarkeit der Grundsteuererhebung vor (Troll a. a. O.). So liegt der
Fall hier, denn aus dem Sammelerlassantrag der Klédgerin fiir alle ihre Mietobjekte und
ithren Ausfilhrungen im Zulassungsantrag ergibt sich, dass der Leerstand nach
unterlassener Sanierung der Gebédude als VorfeldmaBnahme zu deren wirtschaftlich
ohnehin geplantem Abriss im Zuge von mit der Beklagten abgesprochenen und durch
offentliche Mittel geforderten Stadtsanierungsmafnahmen geplant war und damit auf
der Grundlage einer unternehmerischen Entscheidung der Klédgerin eingetreten ist.

Den damit verbundenen Leerstand hat sie daher zu vertreten.



Aus der Begriindung zu § 33 GrStG i. d. F. v. 7. August 1973 ( BGBI. 1973 I S. 965)
ergibt sich nichts anderes. Denn die Gesetzesbegriindung nimmt ausdriicklich
unbebaute und nicht ertragbringende Grundstiicke von der Erlassregelung aus.
Spitestens mit der unternehmerischen Entscheidung der Kldgerin, die Mietobjekte im
Erlassjahr abzureifen und so einen Mietertrag unmoglich zu machen, hat sie den
Charakter der betroffenen Mietwohngrundstiicke hin zu unbebauten Grundstiicken
verdndert, jeglichen Ertrag verhindert und aus eigenem Antrieb den gesetzlichen
Rahmen eines Grundsteuererlasses verlassen. Soweit die Klédgerin ferner im Hinblick
auf ihren gesamten Wohnungsbestand und die damit verbundenen Bemiihungen um
Vermietung und Umbau vortrdgt, der Hinweis des Verwaltungsgerichts auf die
Objektsbezogenheit der Bemithungen um Vermietung oder Umbau gehe fehl, kann
dem nicht gefolgt werden. Denn die Grundsteuer ist eine grundstiicksbezogene Steuer,
die nur fiir das Grundstiick erlassen werden kann, fiir das der Erlass beantragt ist
(Troll/Eisele a. a. O. [S. 502]). Dafiir sind ausschlieBlich die grundstiicksbezogenen
Verhiltnisse im Erlassjahr relevant (BVerwG, Urt. v. 6. September 1984, juris Rn. 14
und 15). Dass den Abrissmallnahmen eine moglicherweise sinnvolle unternehmerische
Entscheidung zugrunde lag, die zu der Sanierung weiterer, der Klidgerin gehdrender
Gebiude fiihrte, ist demgegeniiber als Motiv fiir die AbrissmaBnahmen im Rahmen

von § 33 GrStG  a. F. nicht beriicksichtigungsfihig.

2. Der Rechtssache kommt auch keine grundsitzliche Bedeutung i. S. v. § 124 Abs. 2
Nr. 3 VwGO zu. Eine solche hat eine Rechtssache nur dann, wenn mit ihr eine bisher
hochstrichterlich oder obergerichtlich nicht entschiedene Rechtsfrage oder eine im
Bereich der Tatsachenfeststellung bisher obergerichtlich nicht geklédrte Frage von
allgemeiner Bedeutung aufgeworfen wird, die sich im erstrebten Berufungsverfahren
stellen wiirde und die im Interesse der Einheitlichkeit der Rechtsprechung und der
Fortentwicklung des Rechts berufungsgerichtlicher Kldrung bedarf. Im
Zulassungsantrag ist substanziiert zu begriinden (§ 124a Abs. 4 Satz 4 VwGO), warum
die Rechtsfrage fiir grundsatzlich und klarungsbediirftig gehalten wird. Dazu gehort
auch die Darlegung, dass die Rechtsfrage eine iiber den konkreten Fall
hinausreichende Bedeutung hat (vgl. Kopp/Schenke, VwGO, 18. Aufl. 2012, § 124
Rn. 10).
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Die von der Kligerin fiir kldarungsbediirftig gehaltene Frage nach den
Voraussetzungen fiir das Vertretenmiissen einer Rohertragsminderung infolge
strukturellen Leerstands 1. S. v. § 33 Abs. 1 Satz 1 GrStG a. F. ist bereits durch das
Bundesverwaltungsgericht gekldrt. Thm hat sich der erkennende Senat, wie oben
ausgefiihrt, angeschlossen. Ein struktureller Leerstand i. S. v. § 33 Abs. 1 Satz 1
GrStG a. F. ist demnach dann nicht zu vertreten, wenn er auf Umstidnden beruht, die
auBerhalb des Einflussbereichs des Steuerpflichtigen liegen, d. h. wenn er die
Ertragsminderung weder durch ein ihm zurechenbares Verhalten herbeigefiihrt noch
ihren Eintritt durch geeignete und ihm zumutbare MaBnahmen hat verhindern kénnen
(Senatsbeschl. a. a. O. m. w. N.; BVerwG, Urt. v. 25. Juni 2008, DVBI 2008, 1313;
BFH, Urt. v. 24. Oktober 2007 - IT R 5/05 -, juris Rn. 20; VGH BW, Beschl. v. 2.
Dezember 2010, NVwZ 2011, 314.). Ob die Kldgerin im Einzelnen diesen
Anforderungen geniigt hat, ist keine Frage von grundsitzlicher Bedeutung i. S. v. §
124 Abs. 2 Nr. 3 VwGO, da sie nur bezogen auf den jeweiligen Einzelfall beantwortet

werden kann.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 2 VwGO, die Streitwertfestsetzung aus
§ 47 Abs. 1, § 52 Abs. 3 GKG.

Dieser Beschluss ist unanfechtbar (§ 152 Abs. 1 VwGO, § 68 Abs. 1 Satz 5, § 66
Abs. 3 Satz 3 GKG).

gez.:
v. Welck Wagner Diivelshaupt

Ausgefertigt:
Bautzen, den

Séchsisches Oberverwaltungsgericht

Urkundsbeamtin der Geschéftsstelle



