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SACHSISCHES
OBERVERWALTUNGSGERICHT
Im Namen des Volkes
Urteil
In der Verwaltungsrechtssache
des Herrn
- Klager -
- Berufungsklager -
prozessbevoliméachtigt:
gegen
die Grol3e Kreisstadt
vertreten durch den Oberbirgermeister
- Beklagte -
- Berufungsbeklagte -

prozessbevoliméachtigt:

wegen

Grundsteuererlasses 2007
hier: Berufung



hat der 3. Senat des Sachsischen Oberverwaltungsigedurch den Vorsitzenden
Richter am Oberverwaltungsgericht Dr. Freiherr Wgrlck, die Richterin am Ober-
verwaltungsgericht Drehwald, den Richter am Obeavadungsgericht Groschupp
aufgrund der mindlichen Verhandlung

am 12. Juni 2014

fur Recht erkannt:

Die Berufung des Klagers gegen das Urteil des Vigmwgsgerichts Chemnitz vom
23. Mérz 2011 - 4 K 4/10 - wird zuriickgewiesen.

Der Klager tragt die Kosten des Berufungsverfahrens

Die Revision wird nicht zugelassen.

Tatbestand

Der Klager begehrt fir ein Geschéaftsgrundstiick Eeass von Grundsteuern fur das
Steuerjahr 2007.

Das Grundstick O.............. stral3e liegt unweg 8tadtzentrums von D..... und ist mit
einer Jugendstilvilla bebaut. Die Villa umfasstamanderem 14 Appartements sowie
mehrere Gesellschaftsraume. Sie diente dem Unteereh R... seit dem
1. Januar 1994 auf Grundlage eines mit dem Klager8aJuni 1993 zustande ge-
kommenen Pachtvertrags als Gastehaus. Es wurdB.vaon......... bewirtschaftet, die
zunachst in Diensten des Unternehmens R... unersgés Dienstleiters W.. stand.
Gemal § 4 dieses Pachtvertrags betrug der moreatiabhtzins 17.250,00 DM incl.
MwSt.

Der Klager verpachtete die Villa mit Pachtvertramrv22. April 2003/19. April 2004
anB................. Der Pachtvertrag sieht uateterem vor, dass die Pachterin ihren tag-
lich vereinnahmten Umsatz auf ein Konto des Klag@nzuzahlen (8 3 Nr. 1 Pacht-
vertrag), zur Entnahme von Geld von diesem KontoBegleichung verschiedener

Betriebs- und Nebenkosten berechtigt ist (§ 3 NPa2htvertrag) und dass der Klager



berechtigt ist, die Gesellschaftsraume der Vill@na&orheriger Absprache mit der

Pachterin jederzeit kostenlos zu nutzen (8 14 Radinhg).

Im Rahmen einer Wertfortschreibung auf den 1. Jal@086 setzte das Finanzamt
D..... den Einheitswert fur das Grundsttick mit Eitswertbescheid vom 26. Juli 2006
wegen Baumangeln und unter Bertcksichtigung deciesbung von 65.600,00 DM
auf 19.429,00 € herab. Entsprechend setzte es mitdSteuermessbescheid vom sel-
ben Tage den Grundsteuermessbetrag von 656,00 D1P4,29 € herab.

Mit Abgaben-Jahresbescheid 2007 vom 28. Novemb@s Zetzte die Beklagte die
Grundsteuer B fur den Zeitraum vom 1. Januar bisD&zember 2007 auf 757,73 €

fest.

Mit Schreiben seiner Steuerberater vom 14. MarB2Af¥antragte der Klager den Er-
lass der Grundsteuern fir das Steuerjahr 2007 uhdef zur Begriindung aus, im
Pachtvertrag vom 8. Juni 1993 sei eine NettopadHt v. 15.000,00 DM (7.669,38 €)
monatlich vereinbart gewesen. Dieser Betrag sdidrEinheitswertberechnung einge-
flossen. Nach Beendigung des Pachtverhaltnisseslanit Unternehmen R... sei eine
marktgerechte Verpachtung nicht mehr moglich geweke habe vielmehr eine we-
sentliche Ertragsminderung hinnehmen missen. DartRartrag mit der neuen Pach-
terin sehe lediglich eine monatliche Pachtzahlundg, iv. 10 % des jahrlich eingegan-
genen Nettoumsatzes vor. Der normale jahrliche R@tebetrage - gemessen an dem
Pachtzins des friUheren Pachtverhaltnisses - folg2.032,56 €. Die tatsachlichen
Pachtinnahmen hatten 2007 nur 4.559,80 € betrddaraus errechne sich eine Ab-
weichung von 87.472,76 €. Die Ertragsminderungdgetrdaher 95,05 %. Da sich die
wirtschaftlichen Verhaltnisse nicht geandert hatte#itten die Vertragsparteien von

der im Pachtvertrag vorgesehenen Anpassung keiebraGch gemacht.

Mit Bescheid vom 13. Dezember 2008 lehnte die Bgklaen Antrag des Klagers ab.
Zur Begrundung fuhrte sie aus, der Grundstickséigesr habe die Minderung des
normalen Rohertrags eines bebauten Grundstiicks s#dbst zu vertreten, wenn die-
ser auf Umstande zurtckzufiihren sei, die er auin@Grueier Willensentscheidung

herbeigefuhrt habe. Nach dem mit der neuen Panhadgeschlossenen Pachtvertrag

verzichte der Klager freiwillig auf einen festencR&ins und habe stattdessen eine
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umsatzabhéangige Pacht vereinbart. Zahlungsrickstdad Pachterin seien nicht be-

kannt. Eine Ertragsminderung liege somit nicht vor.

Hiergegen legte der Klager mit Schreiben vom 2%06dér 2008 Widerspruch ein.
Zur Begriindung fihrte er aus, es liege eine straktbhedingte Ertragsminderung vor.
Die Ubliche Pacht sei zum 1. Januar 2007 mit 92582 zu bemessen gewesen. Dies
entspreche der mit R... vertraglich vereinbartechBPaAuf Grund der Vertragsbeendi-
gung habe eine solche Jahrespacht nicht erziettamekdnnen. Pachteinnahmen tber
den tatsachlich erzielten Einnahmen i. H. v. 4.86% seien im Jahr 2007 nicht er-
zielbar gewesen. Selbstverstandlich beruhe jedént®lanahme auf vertraglicher
Grundlage. Es gehe nicht um die Frage, ob diedhlis& vereinbarte Pacht aufgrund
seines Willensentschlusses vereinbart worden eedesn um die Frage, ob er héhere
Pachteinnahmen tberhaupt hatte erzielen konnenRRigtigkeit dieser Uberlegung
ergebe sich schon daraus, dass anderenfalls detaNschluss eines Vertrags zu einer
geringeren Pacht, ein Leerstand also, zum Steassgeflihren musste. Dies wére of-
fensichtlich falsch. Das Nichtvertretenmuissen & 83 Abs. 1 Satz 1 GrStG in der bis
zum 31. Dezember 2007 geltenden Fassung (GrStG beEehe sich alleine auf die

Minderung des normalen Rohertrags um mehr als 20 %.

Mit Widerspruchsbescheid vom 17. Dezember 2009 wiies Beklage den Wider-
spruch des Klagers zurick und wiederholte ihre @eliaus dem Bescheid vom
13. Oktober 2008.

Der Klager hat am 4. Januar 2010 beim VerwaltungsigieKlage erhoben. Erganzend
hat er zur Begriindung ausgefihrt: Die Vereinbareimgr umsatzabhangigen Pacht
sei einer Strukturschwéche geschuldet und sontit iiolge seiner freien Willensent-

scheidung gewesen.
Der Klager hat beantragt,

den Bescheid vom 13. Oktober 2008 in Gestalt dedev§pruchsbescheids
vom 17. Dezember 2009 aufzuheben und die Grundstéduelen Erlasszeit-
raum 2007 i. H. v. 76,04 % des Steuerbetrageslassen,

sowie hilfsweise,
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die Beklagte zu verpflichten, den Klager unter Beang der Rechtsauffassung
des Gerichts neu zu bescheiden.

Die Beklagte hat beantragt,

die Klage abzuweisen.

Zur Begrundung hat sie ausgefiuhrt, die Voraussgeuiitr einen Grundsteuererlass
nach 8§ 33 GrStG lagen nicht vor. Nach der genanviteachrift in der fur das Veran-

lagungsjahr 2007 gultigen Fassung des Grundstesesmps sei ein teilweiser Erlass
dann zu gewahren, wenn sich der normale Rohertrag ®ebauten Grundstiicks in-
nerhalb des Erhebungszeitraums um mehr als 20 %nderh und der Grundsteuer-
pflichtige diese Minderung nicht zu vertreten haBesweislich des Pachtvertrags
vom 22. Marz 2003/19. April 2004 sei das Geschditsgstick am 1. Januar 2007
verpachtet gewesen. Zahlungsrickstande der P&cisieien nicht bekannt gewesen.
Eine Ertragsminderung sei somit nicht feststeltiwesen.

Das Verwaltungsgericht hat die Klage des KlagetsmuBerufung auf die Grinde des
Widerspruchsbescheids der Beklagten abgewiesenKl2ger habe die Argumentati-

on der Beklagten im Widerspruchsbescheid nichthéitsern konnen. Die Rechtsauf-

fassung der Beklagten sei zutreffend. Der Klagdrehait der neuen P&chterin einen
umsatzabhangigen Pachtvertrag geschlossen, ddfotge habe, dass er bei hohem
Umsatz mit h6heren Einnahmen rechnen kénne, bdrigeam Umsatz aber eben auch
mit niedrigeren Umsatzen, wie dies im Jahr 2007 Fldr gewesen sei. Verzichte er
aus freiem Willensentschluss auf einen festen Raxhtso habe er die Folgen dieser
vertraglichen Vereinbarung stets selbst zu verretbne dass es auf die weiteren Vo-

raussetzungen fur einen Grundsteuererlass nactA®83L GrStG a. F. ankomme.

Mit der gegen das Urteil mit Beschluss des erkedeerSenats vom 4. Oktober 2012
- 3 A 279/11 - zugelassenen Berufung verfolgt diigkr sein Begehren weiter. Er-
ganzend tragt er vor, es komme entscheidend dargudb das Objekt am Markt zu
ortstiblichen Konditionen angeboten worden sei.iégs@n Zusammenhang muisse es
fur einen Grundsteuererlass geradezu forderlialm senn ein Pachtvertrag geschlos-
sen werde, bei dem die Pachthohe umsatzabhangigisesolcher Pachtvertrag biete

namlich die gré3te Chance dafir, eine ortsublichehP erzielen zu kénnen, wenn
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Strukturverbesserungen eintréaten. Gleichzeitig wesd verhindert, dass das Objekt
entweder leer stehe oder zu einem geringeren Fedggnas verpachtet werde. Er habe
zu keiner Zeit die wirtschaftliche Stellung einestéliers erlangt. Durch den Pacht-
vertrag mit B................ von 2003/2004 sei dier Geltung des Pachtvertrags mit
dem Unternehmen R... bestehende Konstellation inseéchen fortgeschrieben
worden. Die Pachterin habe sich seinerzeit in D@nsles Unternehmens R... eben-
falls um das Gastehaus gekimmert. Lediglich um ¥eenietung Uberhaupt zu er-
maoglichen und einen Leerstand zu verhindern, selUthsatzpacht vereinbart worden,
jedoch ohne dem Klager die einem Hotelier eigenetsdbeidungskompetenzen wie
den Abschluss von Beherbergungsvertragen, die Rilralng von Veranstaltungen,
Personalentscheidungen etc. zu Ubertragen. Er eignnMn nur Verpachter des Ge-
samtobjekts ohne Einfluss auf das von der Pachggiihrte Unternehmen. Wie aus
den vorgelegten Bestatigungen verschiedener Makachtlich werde, sei eine Ver-
marktung der Immobilie kaum maoglich. Der Pachtagtmit dem Unternehmen R...
sei im Jahr 2001 ausgelaufen. Wahrend der LaufiesitPachtvertrags mit der Pachte-
rin habe es nur unwesentliche Schwankungen in dsfta&tung des Hotelbetriebs ge-
geben. Er halte sich hochst selten in D..... auf natze die Gesellschaftsraume der

Villa, obwohl er sich dies im Pachtvertrag vorbédalhabe, so gut wie nie.

Der Klager beantragt,

das Urteil des Verwaltungsgerichts Chemnitz vom\&rz 2011 - 4 K 4/10 -
abzuandern und die Beklagte unter Aufhebung ihrescBeids vom 13. Okt-
ober 2008 in Gestalt des Widerspruchsbescheids Vanbezem-ber 2009 zu

verpflichten, die Grundsteuer fur das Geschéftsgtirck O.............. stral3e in
D..... fir den Erlasszeitraum 2007 i. H. v. 76,041é8 Steuerbetrags zu erlas-
sen.

Die Beklagte beantragt,

die Berufung zuriickzuweisen.

Sie tragt ergéanzend vor, die vom Klager geltend aydrte angebliche Ertragsminde-
rung sei bereits im Rahmen der Fortschreibung deseswerts berticksichtigt wor-
den, weswegen dem Erlassbegehren bereits 8§ 335AG$StG a. F. entgegenstehe.

Als normaler Rohertrag kénne nicht die Pacht zugeugelegt werden, die der Klager
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aufgrund des Pachtvertrags mit dem UnternehmereRielt habe. MaRRgeblich kom-
me es darauf an, welcher Rohertrag im Erlassjatte leéizielt werden kdnnen. Somit
komme es auf den Unterschied zwischen der im Ja08 Bnd der im Erlassjahr 2007
erzielten Pacht an. Es fehle bereits am Nachwair &rtragsminderung. Der Klager
habe auch nicht nachgewiesen, dass er eine etiaiggsminderung nicht zu vertre-
ten habe. Es sei nicht ersichtlich, dass er mangederweitiger Moglichkeiten zur
Verpachtung gezwungen gewesen sei, den Pachtvenitader Pachterin abzuschlie-
Ben. Vielmehr habe er sich bewusst fir eine Fordpder Pachterin als Existenz-
grunderin entschlossen, wie aus der Praambel hgghier Im Ubrigen habe er sich in
der ,Zusatzklausel“ umfangreiche Selbstnutzunggeeebrbehalten. Der herabgesetz-
te Pachtpreis sei Folge dieses Selbstnutzungsre®its sei ungewohnlich, dass die
von der P&chterin taglich vereinnahmten Umsatzé 8a® Nr. 1 Pachtvertrag auf ein
Konto des Klagers einzuzahlen seien. Hier werddlideudass der gesamte Pachtver-
trag und das gesamte Innenverhaltnis zwischen Klagd der P&chterin nur zum
Schein abgeschlossen worden seien. Ein Unternelueerwie die Pachterin ver-
pflichtet sei, taglich ihre gesamten Umsatze aldagfi, hiertiber somit nicht verfligen
konne, sei in Wirklichkeit kein Unternehmer. DiecRterin sei wirtschaftlich vom
Klager abhangig. Es handele sich um eine Scheistsédimdigkeit. Die Villa sei ein
vom Klager eigengenutztes gewerbliches Objektdeen ein Erlass nach § 33 Abs. 1
Satz 2 GrStG a. F. nur in Betracht komme, wenrEtheiehung der Grundsteuer nach
den wirtschaftlichen Verhéaltnissen des Betriebsillighwéare. Anhaltspunkte fir eine
solche Unbilligkeit lagen beim Klager nicht vor. ders als der Klager vorgetragen
habe, halte sich dieser alle zwei bis drei WoclmelD.i... auf, denn er besitze nicht nur

die in Rede stehende Villa, sondern eine ganzeeRediterer Anwesen.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sachverhatisdes Vortrags der Beteiligten

wird auf die Gerichtsakten und die beigezogenemMiungsvorgange verwiesen.

Entscheidungsgriinde

Die Berufung des Klagers hat keinen Erfolg. Der ddesd der Beklagten vom
13. Oktober 2008 in Gestalt des Widerspruchsbedsheam 17. Dezember 2009 ist
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rechtmaRig und verletzt den Klager daher nicheinen Rechten (8§ 113 Abs. 5 Satz 1
VwGO). Der Klager hat keinen Anspruch auf teilweiderlass von Grundsteuern in

Ho6he von 76,04 % (576,18 €), welche die BeklagteAbgaben-Jahresbescheid 2007
fur das klagerische Grundstick O.............. gnal®D..... auf 757,73 € festgesetzt hatte.

Das Verwaltungsgericht hat die Klage jedenfallsg5rgebnis zu Recht abgewiesen.

Ausgehend vom Vortrag des Klagers, er selbst habkemem Zeitpunkt die wirt-
schaftliche Stellung eines Hoteliers erlangt, vesilsich vielmehr ausschliel3lich um
ein Hotelgewerbe der Pachterin handele, bleibtBdimifung ohne Erfolg. Denn die
Voraussetzungen flr einen teilweisen Erlass den@teuer nach der fur das Erlass-
jahr 2007 malf3geblichen Vorschrift des § 33 Absafz3 GrStG a. F., die auf nicht
eigengewerblich genutzte bebaute Grundstiicke Anwemntindet, liegen nicht vor.

Nach 8§ 33 Abs. 1 Satz 1 GrStG a. F. wird, wennbaediauten Grundstticken der nor-
male Rohertrag des Steuergegenstands um mehr a?26lundert gemindert ist und

der Steuerschuldner die Minderung des Rohertragd au vertreten hat, die Grund-

steuer in HOhe des Prozentsatzes erlassen, defFurdteln des Prozentsatzes der
Minderung entspricht. Als normaler Rohertrag giich § 33 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2

GrStG a. F. bei bebauten Grundsticken, deren Wete im Fall des klagerischen

Geschaftsgrundstiicks ausweislich des beigezogemgrbestandskraftigen Einheits-
wertbescheids des Finanzamts D..... vom 26. JOD20nach § 76 Abs. 1 BewG im

Ertragswertverfahren zu ermitteln ist, die Jahregacht, die bei einer Hauptfeststel-
lung der Einheitswerte auf den Beginn des Erlagszens mal3gebend wéare (vgl.
Nr. 40 Abs. 2 Satz 1 GrStR).

Anders als bei der Ermittlung von Einheitswertesmdem Bewertungsgesetz finden
die Bestimmungen des 8§ 76 BewG auch in dem in3Ades Einigungsvertrags ge-
nannten Gebiet Anwendung, soweit es um die Ermijtides Rohertrags geht, wie aus
88§ 129 ff. BewG folgt (BVerwG, Urt. v. 4. April 200- 11 C 12.00 -, juris Rn. 8;
S&achsOVG, Urt. v. 7. Marz 2014 - 3 A 173/12 - jURis. 22). Die Rohpacht ist somit
nach den Vorschriften des Bewertungsgesetzes zittelrmdie im Falle einer Haupt-
feststellung anzuwenden wéren (BVerwG a. a. O li/Hisele, GrStG, 10. Aufl. 2010,
§ 33 Rn. 11).
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Nach 8 79 Abs. 1 BewG ist die Jahresrohmiete dasa@®ntgelt, das die Mieter
(Pachter) fur die Benutzung des Grundstiicks autgmertraglicher Vereinbarungen

nach dem Stand im Feststellungszeitpunkt fur elm 4a entrichten haben, und zwar
einschliel3lich Umlagen sowie von der Gemeinde exheb Betriebskosten (vgl.

Nr. 40 Abs. 2 S. 2 GrStR).

Gemal § 79 Abs. 2 Satz 1 BewG gilt statt des Betnagh 8 79 Abs. 1 BewG die Ub-
liche Pacht als Jahresrohmiete fur solche Grunkistidder Grundstucksteile, die ei-
gengenutzt, ungenutzt, zu voribergehendem Gebradeh unentgeltlich Uberlassen
sind (8 79 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BewG) oder die digeiumer dem Mieter zu einer
um mehr als zwanzig Prozent von der Ublichen Mateeichenden tatsachlichen
Miete Uberlassen hat (79 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Bevisiliesen Fallen ist die ubliche
Miete nach 8§ 79 Abs. 2 Satz 2 BewG in Anlehnungdesjenige Jahresrohmiete zu
schatzen, die fur Raume gleicher oder ahnlicherlfe und Ausstattung regelmanig
gezahlt wird. Ubliche Miete ist die nach der objedth Beschaffenheit des Grund-
sticks und den gegebenen drtlichen Verhéltnissdichébweise erzielbare Miete

(BVerwG, Urt. v. 25. Juni 2008 - 9 C 8.07 -, juf®. 16 = NVwZ-RR 2008, 814;

BFH, Urt. v. 10. August 1984 - Il R 41/75 -, juriSachsOVG a. a. O.).

Ausgehend von diesen rechtlichen Vorgaben komnsioest zunachst darauf an, ob
der Klager eine Ertragsminderung geltend machem,kalso ob er der P&chterin die
Villa, wie von ihm behauptet, zu einer um mehrais&anzig Prozent von der Ublichen
Pacht abweichenden, tatsachlichen Pacht Uberldsser§ 33 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2
GrStG a. F.i. V. m. 879 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Bew@t. Troll/Eisele a. a. O. § 33

Rn. 11). Anders als der Klager meint, kann allegdizur Feststellung des Ublichen
Pachtzinses im Steuerjahr 2007 schon wegen Zeitisbiacht auf denjenigen Pacht-
zins abgehoben werden, den er fur die Villa bisJialsr 2001 auf Grundlage des mit
dem Unternehmen R... geschlossenen Pachtvertragdt dratte. Der Senat konnte
von der Einholung des Gutachtens eines Sachverg&indur Klarung der im Jahr

2007 Ublichen Pacht jedoch absehen. Selbst weransteltt wird, dass die vom Kla-

ger tatsachlich erzielte Pacht von 4.559,80 € gégemeiner etwa gutachterlich ermit-
telten hoheren Ublichen Pacht im Jahr 2007 um raksh20 vom Hundert gemindert

war, bleibt die Berufung namlich ohne Erfolg, wedr Klager das Oberverwaltungs-
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gericht nicht zu Uberzeugen vermochte, die Rohgstrenderung i. S. v. 8 33 Abs. 1
Satz 1 GrStG a. F. nicht zu vertreten zu haben.

Ein Steuerpflichtiger hat eine Minderung des noendRohertrags dann nicht zu ver-
treten, wenn diese auf Umstanden beruht, die aalbeskines Einflussbereichs liegen,
das heil3t wenn er die Ertragsminderung weder deircihm zurechenbares Verhalten
herbeigefuhrt hat noch ihren Eintritt durch geetgnader ihm zumutbare MalRnahmen
hat verhindern kénnen (BVerwG, Urt. v. 25. Juni@0 a. O., Rn. 18 m. w. N.). Ins-
besondere muss er sich nachhaltig um eine Verngemuneinem marktgerechten
Mietzins bemuihen (BFH, Urt. v. 27. September 20lZR-8/12 -, juris Rn. 9).

Bei der Voraussetzung, dass der Steuerpflichtig&ediragsminderung nicht zu vertre-
ten hat, handelt es sich um ein sog. negativese$tthdsmerkmal. Es kann erst dann
bejaht werden, wenn festgestellt werden kann, dassrlassene oder unzureichende
Vermarktungsbemihungen keine Auswirkungen auf dieagsminderung gehabt ha-
ben. Dies nachzuweisen féllt in die aus 8 86 AbSafz 1 Halbsatz 2 VwGO, § 90
Abs. 1 AO folgende Mitwirkungsobliegenheit des Stgidlichtigen (OVG NRW, Be-
schl. v. 11. Juli 2011 - 14 A 918/10 -, juris RA.f1m. w. N.). Um das (negative) Tat-
bestandsmerkmal zu verneinen, ist es hingegen ert@itderlich, dass das Gericht po-
sitiv feststellt, dass der Steuerpflichtige dier&gsminderung tatséachlich zu vertreten
hat (SachsOVG, Urt. v. 14. Februar 2013 - 3 A 1906/juris Rn. 31 m. w. N.).

Dies zugrunde gelegt hat der Klager hier nicht gaehesen, dass er eine etwaige Er-

tragsminderung i. S. v. 8 33 Abs. 1 Satz 1 GrStE aicht zu vertreten hat.

Nach 8 34 Abs. 1 Satz 2 GrStG a. F. kommt es féirB#iurteilung der Frage, ob der
Steuerpflichtige eine Ertragsminderung nicht zure¢en hat, allein auf die Verhalt-
nisse im Erlassjahr an. Mithin ist allein entscleeid, ob der Steuerpflichtige in dem
Kalenderjahr, fur das er Grundsteuererlass begeéstEreignis nicht zu vertreten hat,
das die Minderung flr dieses Kalenderjahr ausgéléstDies ist dann nicht der Fall,
wenn er im Erlasszeitraum nicht alles ihm Moglialh®d Zumutbare unternommen
hat, um (hohere) Pachtertrage zu erzielen (BVerw, v. 25. Juni 2008 a. a. O.
Rn. 19; Urt. v. 6. September 1984 - 8 C 60/83 Asj&Rn. 15; Urt. v. 15. April 1983

- 8 C 150/81 -, juris Rn. 20; VGH BW, Urt. v. 12ini 2006 - 2 S 1002/05 -, juris
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Rn. 28). Dagegen ist es unbeachtlich, ob er diEseignis bereits in einem friheren
Kalenderjahr herbeigefuhrt hat. Unter solchen Unmd#é kommt es folglich darauf

an, ob der Steuerpflichtige die Ertragsminderuegsie denn schon zuvor eingetreten
war, im Erlasszeitraum wieder hatte aufheben korfimenll/Eisele a. a. O. § 3 Rn. 15,

S.511).

Ob diese Betrachtungsweise auch dann gilt, werin dgc Steuerpflichtige vor dem
Erlasszeitraum vertraglich derart gebunden hats dlasy eine Aufhebung der Er-
tragsminderung im Erlasszeitraum unmaoglich warr(g@arend wohl: SachsOVG, Urt.
v. 14. Februar 2012 a. a. O.), kann hier dahinsteleil es dem Klager im Erlasszeit-
raum rechtlich moglich war, sich um eine andengeitmarktgerechte Vermarktung
der Villa zu bemihen, er nicht nachgewiesen hdathsoBemihungen angestrengt zu

haben und auch nicht ersichtlich ist, dass dieg ghuswirkung geblieben wére.

Es war dem Klager im Erlasszeitraum zumutbar, sioheine anderweitige Vermark-
tung zu kimmern, denn er war rechtlich nicht gerhdden Pachtvertrag mit der
Pachterin zu beenden und das Objekt anderweitigepmarkten. Wie der Klagerver-
treter in der mundlichen Verhandlung auf Nachfragegefiihrt hat, wurde das ur-
sprunglich auf drei Jahre befristete Pachtverhgiltrach Ablauf der urspringlichen
Pachtdauer jeweils um ein weiteres Jahr verlanyée. aus dem ,lll. Nachtrag zum
Pachtvertrag fur das Objekt R.............. “ hegadtt, haben der Klager und die Pachte-
rin am 24. Juni 2006 vereinbart, das Pachtvertglmunachst bis zum 30.6.2007*
und mit IV. Nachtrag vom 30. Juni 2007 ,zunachstzium 30.06.2008" fortzusetzen.
Nach der Befristung im Ill. Nachtrag war es demd€ésomit im Erlassjahr rechtlich
durchaus maoglich (vgl. 8 594 Satz 1 BGB), die Vdladerweitig zu vermarkten.

Welche Vermarktungsbemihungen im Einzelnen nachizewesind, um ein Nicht-
vertretenmuissen der Rohertragsminderung feststeliektnnen, lasst sich nur be-
grenzt abstrakt beschreiben. Allerdings ist es dimgjbar, dass der Grundstickseigen-
timer das Objekt durch Vermietungsangebote Ubethaupen Markt, d. h. den po-
tenziellen Mietinteressenten, zur Kenntnis brimgt.Ubrigen handelt es sich um eine
Frage des Einzelfalls (SachsOVG, Beschl. v. 12.2013 - 3 A 278/12 -, juris Rn. 3;
OVG NRW, Urt. v. 20. Marz 2014 - 14 A 1648/12 -riguRn. 53; OVG Berlin-
Brandenburg, Urt. v. 27. Juni 2011 - 9 B 16.10ufisj Rn. 22 und 23Die Feststel-
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lung, dass fehlende Vermarktungsbemuihungen keirssvitkung auf die Ertragsmin-
derung gehabt haben, ist jedenfalls nur méglicmnveer Steuerpflichtige bzw. die
von ihm beauftragten Personen versucht haben, ders Knoglicher Interessenten
maoglichst umfassend zu erreichen. Wahrend bei datstittlichen Mietwohnungen
regionale Vermarktungsbemuihungen - etwa durch daal®n von Zeitungsinseraten
in regionalen Tageszeitungen - in der Regel auseeit sind, sind bei Objekten, die
schwer zu vermarkten, aber von Uberregionalem dager sind, Uberregionale Ver-
marktungsbemihungen - zum Beispiel in Form vonrha@ngeboten und/oder An-
zeigen in Uberregionalen Tageszeitungen - nachaeweiDemgegeniber kann vom
Steuerpflichtigen freilich nicht erwartet werdengiemalinahmen zu ergreifen, die
kaum erfolgversprechend sind und deren Kosten zhéHtng der Vermarktungs-
chancen ein verniunftiges Mal3 vermissen lassen. $ilolne Anforderung wirde die
Grenzen des Zumutbaren UberschreitenRahmen der gebotenen Einzelfallprifung
ist hinsichtlich des jeweiligen Objekts die Artis&i Nutzung, seine Grol3e, aber auch
seine Lage zu bertcksichtigen, weil sich darausssen lasst, welcher potenzielle In-
teressentenkreis fur eine Vermietung tUberhauptagdé-kommt und damit auch, wer
potenzieller Ansprechpartner fir die entsprecherdemmietungsangebote sein kann
(SachsOVG, Beschl. v. 12. Juli 2013 a. a. O.; OM&M Urt. v. 20. Mérz 2014 - a. a.
O.; OVG Berlin-Brandenburg a. a. O.).

Davon ausgehend kann sich der Klager zum Nachwags er eine etwaige Ertrags-
minderung nicht zu vertreten hat, nicht darauf ewfen, dass er in den Jahren 2010
und 2013 jeweils erfolglos zwei regionale Maklewsoeinen Makler aus Dresden mit
der Vermarktung der Immobilie beauftragt hat. Zumeer fanden diese Vermark-
tungsbemuihungen nicht innerhalb des Erlasszeitraiats Das gleiche gilt, soweit
der Klagerbevollmachtigte in der mindlichen VerHand darauf hingewiesen hat,
dem Klager sei von ortlichen Maklern bereits imrJ2001 signalisiert worden, dass
sich eine Beauftragung zur Vermarktung der Villanges Erfolgsaussichten nicht
lohnen wirde, weswegen hierauf verzichtet wordénZsen anderen wéaren sie auch
innerhalb des Erlasszeitraums als Nachweis zumeitbdermarktungsbemihungen
nicht geeignet gewesen, da die Villa aufgrund ituage, GréRe und derzeitigen Nut-

zungsmaoglichkeiten eine bundesweite Vermarktungyeeirt hatte.
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Da er diese Mdglichkeit ungenutzt lie3 und er inragszeitraum keine angemessenen
und ihm zumutbare Vermarktungsbemihungen unternomme dem Oberverwal-
tungsgericht nachgewiesen hat, liegen die Voramssgéen fur den begehrten Erlass
von Grundsteuern fir das Steuerjahr 2007 nach B33 1 Satz 1 GrStG a. F. nicht

vor.

Im Ubrigen hétte die Berufung auch keinen Erfolgnw der Erlassantrag des Klagers
nach 8 33 Abs. 1 Satz 2, Abs. 2 GrStG a. F. zutbdem ware. Handelt es sich um ein
eigengewerblich genutztes bebautes Grundstick, derdErlass nach § 33 Abs. 1
Satz 2 GrStG a. F. nur gewahrt, wenn die EinziehdergGrundsteuer nach den wirt-
schaftlichen Verhéltnissen des Betriebs unbilligeyavobei als Minderung des nor-
malen Rohertrags in solchen Féllen die MinderungAdesnutzung des Grundstiicks
gilt (8 33 Abs. 2 GrStG a. F.). Ob das in der Vilasgelibte Hotelgewerbe (zur An-
wendbarkeit von § 33 Abs. 2 GrStG auf Hotelgewenbgl: BVerwG, Beschl. v.
3. Juli 1979 - 7 B 44/78 -, juris) angesichts dar éinen Pachtvertrag i. S. v. § 581
Abs. 1 BGB unublichen Regelungen in § 3 Nr. 1 uné@dthtvertrag, wonach die
Pachterin ihre Umsatze auf ein Konto des Klagersuziahlen und von dort bestimm-
te Betriebskosten zu bestreiten hat, sowie in R4aehtvertrag, worin dem Klager un-
entgeltliche Nutzungsrechte der Gesellschaftsréazugestanden werden, mangels un-
ternehmerischer Selbststandigkeit der Pachterire@engewerbe des Klagers anzu-
sehen ist, kann hier dahinstehen. Nach Abschnil#€) 5 GrStR ist der Begriff der
Minderung der Ausnutzung des Grundsticks nach ehatitlichen Gesichtspunkten
auszulegen, weswegen es bei Hotelbetrieben geeetyitiist, auf Schwankungen der
Auslastung abzuheben (BVerwG, Beschl. v. 3. Juli9l8. a. O.). Der Klagerbevoll-
machtigte hat in der mundlichen Verhandlung aufifi@age des Vorsitzenden jedoch
ausdrucklich erklart, dass 2007 im Vergleich zuemaed Steuerjahren keine nennens-
werten Unterschiede in der Auslastung des Hotdlstiellbar gewesen seien, weswe-
gen es fur einen Erlassanspruch schon am NachweisMinderung der Ausnutzung
i. S.v. 8 33 Abs. 2 GrStG a. F. fehlt.

Anders als die Beklagte meint, scheitert das Bokegshren des Klagers jedoch nicht
schon an 8§ 33 Abs. 5 GrStG a. F. Danach ist eitragsminderung dann kein Erlass-
grund, wenn sie fur den Erlasszeitraum durch Fbrésbung des Einheitswerts be-
rucksichtigt werden kann oder bei einem rechtzeitigntrag auf Fortschreibung hatte
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berticksichtigt werden kénnen. Die Anwendung vor8&Bs. 5 GrStG a. F. - als wei-
teres Hindernis fur einen Grundsteuererlass - idehaber bei Ertragsminderungen
infolge schwacher Nachfrage schon deshalb aus,eives| Fortschreibung gemal § 22
Abs. 1 BewG wegen der Mafl3geblichkeit der Wertvenigde zum Hauptfeststel-
lungszeitpunkt 1. Januar 1964 eine Anderung deéchtichen Verhéltnisse voraus-
setzt. Die Marktlage betrifft hingegen die Wertv@dthisse (BFH, Urt. v.
24. Oktober 2007 - Il R 5/05 - juris Rn. 21). Eisache, unter anderem durch Bau-
méangel bedingte Anderung der tatsachlichen Verisaknwar offensichtlich auch An-
lass der Fortschreibung des Einheitswerts im Eiseirtbescheid des Finanzamts
D..... vom 26. Juli 2006 und nicht - wie die Beklageint - eine Anderung in der Er-
tragslage nach Beendigung des Pachtvertrags mittgernehmen R....

Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 2 VwWGO.

Die Revision war nicht zuzulassen, da keiner dém@e des § 132 Abs. 2 VwGO vor-

liegt.

Rechtsmittelbelehrung
Die Nichtzulassung der Revision kann durch Bescerangefochten werden.

Die Beschwerde ist beim Sachsischen Oberverwalgerght, Ortenburg 9, 02625
Bautzen, innerhalb eines Monats nach ZustellungedidJrteils schriftlich oder in

elektronischer Form nach MalRRgabe der VerordnungSéessischen Staatsministeri-
ums der Justiz und flr Europa Uber den elektroriscdRechtsverkehr in Sachsen
(SachsERVerkVO) vom 6. Juli 2010 (SachsGVBI. S.)1id0der jeweils geltenden

Fassung einzulegen. Die Beschwerde muss das ahggiedJrteil bezeichnen.

Die Beschwerde ist innerhalb von zwei Monaten nacstellung dieses Urteils zu be-
grinden. Die Begrindung ist bei dem oben genar@eitht schriftlich oder in elekt-
ronischer Form nach Mal3gabe der SdchsERVerkVO m&ichen.

In der Begriindung der Beschwerde muss die grunas@aBedeutung der Rechtssa-
che dargelegt oder die Entscheidung des Bundeskengagerichts, des Gemeinsa-
men Senats der Obersten Gerichtshofe des BundesdedeBundesverfassungsge-
richts, von der das Urteil abweicht, oder der Vieré@asmangel bezeichnet werden.

Fur das Beschwerdeverfahren besteht Vertretungsgveaes gilt auch fur die Einle-
gung der Beschwerde und fir die Begrindung. Damagks sich jeder Beteiligte
durch einen Rechtsanwalt oder einen Rechtslehrezireer staatlichen oder staatlich
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anerkannten Hochschule eines Mitgliedstaates deypischen Union, eines anderen
Vertragsstaates des Abkommens lber den Europaiséheschaftsraum oder der

Schweiz, der die Befahigung zum Richteramt besatizt,Bevollméchtigten vertreten

lassen.

In Angelegenheiten, die ein gegenwartiges oderefréhh Beamten-, Richter-, Wehr-
pflicht-, Wehrdienst- oder Zivildienstverhéltnis exddie Entstehung eines solchen
Verhéltnisses betreffen, in Personalvertretungdaggeheiten und in Angelegenhei-
ten, die in einem Zusammenhang mit einem gegeryedrtoder friheren Arbeitsver-
haltnis von Arbeithnehmern im Sinne des 8 5 des igherichtsgesetzes stehen, ein-
schlie3lich Prifungsangelegenheiten, sind auch @Geweleaften und Vereinigungen
von Arbeitgebern sowie Zusammenschlisse solchdyavele fiir ihre Mitglieder oder
fur andere Verbande oder Zusammenschlisse miterenglarer Ausrichtung und de-
ren Mitglieder vertretungsbefugt. Vertretungsbefsgid auch juristische Personen,
deren Anteile samtlich im wirtschaftlichen Eigent@mer dieser Organisationen ste-
hen, wenn die juristische Person ausschliel3liciRéehtsberatung und Prozessvertre-
tung dieser Organisation und ihrer Mitglieder odederer Verbande oder Zusammen-
schltiisse mit vergleichbarer Ausrichtung und deréiglMder entsprechend deren Sat-
zung durchfiihrt, und wenn die Organisation fur @éigkeit der Bevollméchtigten
haftet.Diese Bevollmé&chtigten missen durch Personen miBdf&higung zum Rich-
teramt handeln.

Behorden und juristische Personen des offentlicRenhts einschlie3lich der von
ihnen zur Erfullung ihrer 6ffentlichen Aufgaben gdbten Zusammenschlisse kon-
nen sich durch eigene Beschéatftigte mit Befahigumgy Richteramt oder durch Be-
schaftigte mit Befahigung zum Richteramt anderendéen oder juristischer Perso-
nen des o6ffentlichen Rechts einschliel3lich der Noen zur Erfullung ihrer offentli-
chen Aufgaben gebildeten Zusammenschlisse verteteen.

Ein Beteiligter, der zur Vertretung berechtigt lsinn sich selbst vertreten.

gez.:
v. Welck Drehwald Groschupp
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Beschluss

vom 16. Juni 2014

Der Streitwert fur das Berufungsverfahren wirdm8 63 Abs. 2 Satz 1, § 47 Abs. 1,
8 52 Abs. 3 GKG auf 576,18 € festgesetzt.

Dieser Beschluss ist unanfechtbar (8 66 Abs.t3 &8 68 Abs. 1 Satz 5 GKG).

gez.:
v. Welck Drehwald Groschupp

Ausgefertigt:
Bautzen, den

Sachsisches Oberverwaltungsgericht

Winter

Urkundsbeamtin der Geschaftsstelle



