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Beschluss
In der Verwaltungsrechtssache
der mbH

vertreten durch den Geschaftsfuhrer

- Klagerin -
- Antragstellerin -

prozessbevollmachtigt:

gegen

die Stadt Chemnitz
vertreten durch die Oberbirgermeisterin
Markt 1, 09111 Chemnitz

- Beklagte -
- Antragsgegnerin -

wegen

Grundsteuererlasses 2010
hier: Antrag auf Zulassung der Berufung



hat der 3. Senat des Séachsischen Oberverwaltungsgedurch den Vorsitzenden
Richter am Oberverwaltungsgericht Dr. Freiherr V@rfelck, die Richterin am
Oberverwaltungsgericht Drehwald und den Richter @herverwaltungsgericht
Groschupp

am 12. Juli 2013

beschlossen:

Der Antrag auf Zulassung der Berufung gegen dasilUdes Verwaltungsgerichts
Chemnitz vom 6. Februar 2012 - 4 K 1046/11 - whdelehnt.

Die Klagerin tragt die Kosten des Verfahrens vand@berverwaltungsgericht.

Der Streitwert wird fir das Verfahren vor dem Olsgwaltungsgericht auf 1.294,44 €
festgesetzt.

Grinde

Der Antrag auf Zulassung der Berufung hat keinefolgr Das Vorbringen der
Klagerin, auf dessen Prifung das Oberverwaltungdgegemal § 124a Abs. 4 Satz
4, Abs. 5 Satz 2 VWGO beschrankt ist, ergibt nickdss die geltend gemachten
Zulassungsgrinde der ernstlichen Zweifel an derhtigjkeit des angefochtenen
Urteils (§ 124 Abs. 2 Nr. 1 VwGO), der Divergenz1&4 Abs. 2 Nr. 4 VwGO) und
des Verfahrensmangels (8 124 Abs. 2 Nr. 5 VwGOEbgeg sind.

1. Ernstliche Zweifel im Sinne des 8 124 Abs. 2 NwGO sind anzunehmen, wenn
der Antragsteller tragende Rechtssatze oder ediebllatsachenfeststellungen des
Verwaltungsgerichts mit schlissigen Gegenargumestein Frage stellt, dass der
Ausgang des Berufungsverfahrens als ungewiss ensciiBVerfG, Beschl. v.
23.6.2000, DVBI. 2000, 1458). Vorliegend kann offdeiben, ob sich die Klagerin zu
Recht gegen die einzelnen jeweils selbststandgetden Begrindungsansatze des
Verwaltungsgerichts wendet. Denn jedenfalls hat\dasvaltungsgericht im Ergebnis
zu Recht angenommen, dass der Klagerin kein Anbpgemald § 33 Abs. 1 GrStG
auf Erlass der Grundsteuer fur ihr in C....... getees Geschaftsgrundstick im Jahr
2010 zusteht, weil es an der Tatbestandsvorausgptmangelt, dass sie eine
Minderung des Rohertrags um mehr als 50 Prozertheaunterstellt werden kann,

nicht zu vertreten hat. Der Senat teilt zwar nictite Begrindung des



Verwaltungsgerichts, dass dies schon deshalb desétaweil die Klagerin zu ihren
Vermietungsbemihungen ,weder die mindestens zurtem@e Standardverwertung
durch regelmafiige Zeitungsannoncen dargetan nobhrsinhaltlicher und zeitlicher
Hinsicht zuordnungsfahig zum konkreten Vorgehen hiar allein maR3geblichen
Streitjahr erklart* habe. Das Urteil erweist siam dieser Hinsicht aber aus den

nachfolgenden Grunden als im Ergebnis richtig.

Im Ansatz folgt der Senat der Auffassung des Oberakungsgerichts Berlin-

Brandenburg (Urt. v. 27. Juni 2011 - OVG 9 B 16:1furris Rn. 23), wonach sich nur
begrenzt abstrakt beschreiben lasst, welche Veungebemihungen im Einzelnen
erforderlich sind, um ein Vertretenmissen der Rishgsminderung im Sinne des 8§
33 Abs. 1 Satz 1 GStrG auszuschliel3en. Generebdimgbar - gerade auch bei
strukturellem Uberangebot - ist aber jedenfallsssdaer Grundstiickseigentiimer
entweder selbst oder mittels beauftragter Dritteras d Objekt durch

Vermietungsangebote dem ,Markt®, d. h. den potdietie Mietinteressenten, zur
Kenntnis bringt. Auch wenn die tatsédchlichen Vetomgschancen fur das einzelne
Objekt bei einem strukturellen Uberangebot nur rgersind, darf der Eigentumer
Vermarktungsbemihungen nicht ganzlich einstellenerodauf Mal3nahmen

beschranken, mit denen der Markt in Gestalt deemi@llen Mietinteressenten in
Wabhrheit nicht ann&herungsweise erreicht wird. Aedeits ist der Eigentimer bei
einem strukturellen Uberangebot auch nicht verpféit WerbemaRnahmen zu
ergreifen, deren Kosten gemessen an der Vermiethagse und am Ertrag an
weiterer Markterreichung unwirtschaftlich erscheinBei Anlegung dieses Mal3stabs
kann das Schalten von Zeitungsannoncen nicht generell als geeignet und
zumutbar gefordert werden, um ein VertretenmisseNa@rmsinn zu verneinen (a. A.
maoglicherweise OVG NW, Beschl. v. 11. Juli 2011 - 14 A 918/19 -, juris Rn. 9;

BayVGH, Beschl. v. 18. Januar 2010 - 4 ZB 09.196Riris Rn. 10). Vielmehr ist

jeweils im Einzelfall - wie in dem vom OVG BerlinfBndenburg entschiedenen Fall,
in dem das Objekt wahrend des Besteuerungszeitrauma. in einschlagigen

Internetportalen angeboten worden war - zu prufeah die von dem

Grundstiickseigentimer ergriffenen MalRnahmen atlmmeic waren und zuséatzliche

Zeitungsinserate entbehrlich erscheinen lassen.



Diese Prufung ergibt hier, dass die von der Klageridargelegten
Vermietungsbemuhungen nicht ausreichend waren,suaugzuschlief3en, dass sie die
Rohertragsminderung zu vertreten hat. Die Klagenst unter Vorlage eines
Schreibens der von ihr beauftragten Projektentwingggesellschaft M....... AG vom
14. September 2011 vorgetragen, dass diese seitlden2007 mit der Vermietung
ihres Geschéftsgrundstiicks beauftragt war und deih Erlassjahr 2010 mit
Unterstitzung des vorgelegten Exposé Mieterakquisstneibe. Konkret fuhrt die
Projektentwicklungsgesellschaft in ihrem Schreilzers, dass es ihr aufgrund ihrer
.intensiven Markttatigkeit in C....... “, insbesomdeim Zusammenhang mit der
Entwicklung ihrer Liegenschaft M....... C....... der A......... Stral3e bzw. P..........
Stral3e, wozu Industrie-, Gewerbe- und Bluroliegesfteh gehotren, auch 2010
maoglich gewesen sei, das Geschaftsgrundstick dégeikh ,bei zahlreichen
Gesprachen mit potentiellen Mieterinteressenterzugiellen”. Insgesamt seien im
Jahr 2010 24 konkrete Kontakte zu verzeichnen gemweEs sei gelungen, eine
Gewerbeflache neu zu vermieten. Dadurch habe ,derktvkommuniziert werden®
kénnen, dass der Leerstand im Objekt der Klagerurickgehe, was die
Ernsthaftigkeit der mit der gefiihrten Gesprache-igevermietungen spurbar erhdht
habe. Dieser Schilderung ist zu entnehmen, dassvaiie der Klagerin mit der
Vermietung beauftragte Projektentwicklungsgesedfichderen Handeln sie sich
zurechnen lassen muss, sich darauf beschranktdhat,Grundstiick der Klagerin
(D..cceue. stralRe) ihrem eigenen Kunden- bzwerkgsentenkreis gesprachsweise im
Zusammenhang mit der Entwicklung ihres eigenen..Cer. Liegenschaftsprojekts
(A........ Stralle bzw. P........... Stral3e) anzehieMit einer derart eingeschréankten
Mieterakquise wird aber von vorneherein nur ein dmgrenztes Marktsegment,
namlich ein originar an einer anderen Liegenschaftgicklung interessierter Kreis,
angesprochen. Der allgemeine Markt potentiellertidieressenten speziell fur das
Objekt der Klagerin kann auf diese Weise nicht &en@d erreicht werden. Die von
der Klagerin beauftragte Projektentwicklungsgeshbdét hat auch nicht vorgetragen,
dass sie deren Objekt in Internetportalen und inrenh eigenen
Liegenschaftsverzeichnis im Internet bewirbt. Detetnetauftritt der Klagerin lasst
dies im Zeitpunkt der Senatsentscheidung ebentfiadlst erkennen. Hat die Klagerin
oder die von ihr beauftragte Projektentwicklungegleshaft unter diesen Umstanden
sowohl auf Internet- als auch auf Zeitungsinsevaeichtet, mit denen das Objekt

direkt einem allgemeinen Mietinteressenkreis zuni€eis gebracht werden kann, so



lasst sich nicht feststellen, dass sie die mietdlbsfdingte Rohertragsminderung nicht

Zu vertreten hat.

2. Soweit die Klagerin Divergenzrigen erhoben batyifft die erste die knappen

Hinweise des Verwaltungsgerichts auf den Ausnahimestand des § 33 Abs. 5
GrStG. Da sich das angefochtene Urteil aus dend&rizu 1 als im Ergebnis richtig

erwiesen hat, ohne dass es darauf ankommt, ob réassgrund nach § 33 Abs. 5
GrStG ausgeschlossen ist, kann offen bleiben, elRdige anderenfalls durchgreifen
wirde. Die zweite Divergenzrige, mit der die Klagegeltend macht, das Urteil

weiche ,von hochstrichterlicher Rechtsprechung® aleibt bereits deshalb ohne
Erfolg, weil die Klagerin damit - ohne ein konkret&rteil zu zitieren - auf eine

standige Rechtsprechung des Bundesverwaltungsteriébzug nimmt, nach der

grundsatzlich von ausreichenden Vermietungsbemidgmungusgegangen werden
kénne, wenn der Eigentimer der Immobilie einen ketempten Dritten mit der

Vermietung beauftragt habe. Zur ordnungsgemalemedarg der Divergenzriige

gehort jedoch grundsatzlich und so auch hier diggatye des Urteils, von dem

abgewichen werden soll, mit Datum, Aktenzeichen &uddstelle (Kopp/Schenke,

VwGO, 18. Aufl. 2012, § 124a Rn. 55); zumindest s&ilsdie Angaben so genau sein,
dass die maf3gebliche Entscheidung eindeutig gekerimet wird. Daran fehlt es.

3. Die von der Klagerin geltend gemachten Verfabm@ngel vermobgen die
Zulassung der Berufung ebenfalls nicht zu rechffert Die Klagerin meint, das
Verwaltungsgericht habe sie auf die angebliche WVggkichlichkeit und
Unbestimmtheit ihres Vortrags zur Minderung des &tlhgs sowie auf den
angeblichen Mangel an inhaltlicher und zeitlicheo#inungsfahigkeit inres Vortrags
zu Vermietungsbemihungen hinweisen missen. Grutidsétverpflichtet der
Grundsatz des rechtlichen Gehérs das Gericht algsdnicht dazu, dass es den -
zumal anwaltlich vertretenen - Beteiligten vor &tscheidung mitteilt, von welcher
Rechtsauffassung es ausgeht, geschweige denn, ndieaws welchen Grinden es
entscheiden will. Im Streitfall kommt hinzu, dasse dKlagerin bereits im
Verwaltungsverfahren auf die Notwendigkeit weitefergaben mit Schreiben vom
22. Februar 2011 hingewiesen worden war. Selbshwign Klagerin der Sache nach
einen Aufklarungsmangel hinsichtlich der Minderudes Rohertrags geltend machen
wollte, ware die Berufung nicht zuzulassen. Dermm etwaiger Aufklarungsmangel



kénnte hinweggedacht werden, ohne dass die Ridhitigler Entscheidung in Frage
gestellt ware (vgl. BVerwG, Urt. v. 16. M&1994 - 11 C 48.92 -, juris Rn. 21;

Kopp/Schenke a. a. O. 8 124 Rn. 3). Wie die Ausfiigen zu 1 gezeigt haben, kann
die Klage namlich auch dann, wenn eine Minderung) ehertrags um mehr als 50
Prozent unterstellt wird, keinen Erfolg haben. as Vermietungsbemihungen der
von der Klagerin beauftragten Projektgesellschafietrifft, so mussten diese nach
dem erstinstanzlich vorgelegten Schreiben ohnetdht nweiter aufgeklart, sondern

rechtlich gewurdigt werden.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 2 VwWGO.

Die Streitwertfestsetzung ergibt sich aus 8§ 47,28A®s. 2 GKG und folgt der

Festsetzung der Vorinstanz.

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

gez.:
v. Welck Drehwald raschupp

Ausgefertigt:
Bautzen, den

Sachsisches Oberverwaltungsgericht

Pech

Urkundsbeamtin der Geschéftsstelle



