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SACHSISCHES
OBERVERWALTUNGSGERICHT
Beschluss
In der Verwaltungsrechtssache
des Herrn

- Klager -
- Antragsteller -

prozessbevoliméachtigt:

gegen

die Gemeinde
vertreten durch den Blrgermeister

- Beklagte -
- Antragsgegnerin -

prozessbevoliméachtigt:

wegen

Erlass der Grundsteuer
hier: Antrag auf Zulassung der Berufung



hat der 5. Senat des Sachsischen Oberverwaltumgfgigedurch den Vorsitzenden
Richter am Oberverwaltungsgericht Munzinger, den chRr am
Oberverwaltungsgericht Tischer und die Richterin @tmerverwaltungsgericht Dr.
Helmert

am 10. September 2019

beschlossen:

Der Antrag des Klagers auf Zulassung der Berufuregeg das Urteil des
Verwaltungsgerichts Dresden vom 19. Februar 20192 -K 778/18 - wird
zuruckgewiesen.

Der Klager tragt die Kosten des Zulassungsverfahren

Der Streitwert fur das Zulassungsverfahren wird1#uP29,13 € festgesetzt.

Grinde

Der zuladssige Antrag des Klagers, die Berufung gegdas Urteil des

Verwaltungsgerichts zuzulassen, ist unbegrindein Séorbringen, auf dessen
Prifung der Senat beschrankt ist (§ 124a Abs. 4 ahbs. 5 Satz 2 VwWGO), ergibt
nicht, dass die geltend gemachten Zulassungsgrdedernstlichen Zweifel an der
Richtigkeit des Urteils, der besonderen tatsachhcbder rechtlichen Schwierigkeiten
der Rechtssache, der grundsatzlichen BedeutungReehtssache und - wie er
zumindest sinngemal rigt - der Divergenz sowie seimatscheidungserheblichen

Verfahrensmangels vorliegen.

1. Ernstliche Zweifel an der Richtigkeit eines ligegemald § 124 Abs. 2 Nr. 1
VwGO liegen vor, wenn mit dem Antrag auf Zulassuleg Berufung innerhalb der
Zweimonatsfrist des § 124a Abs.4 Satz4 VwGO imdge Rechtssatze oder
erhebliche Tatsachenfeststellungen des Verwalt@rgdds mit schlissigen
Gegenargumenten so in Frage gestellt werden, dass Alusgang des
Berufungsverfahrens zumindest offen erscheintRspr., vgl. SachsOVG, Beschl. v.
2. Juni 2015 - 5 A 42/13 -, juris Rn. 9; BVerfG,d8alusse v. 10. September 2009 - 1
BVR 814/09 - und 23. Juni 2000 - 1 BvR 830/00wg#s juris Rn. 10 ff.). Daran fehlt

es hier.



a) Das Verwaltungsgericht hat mit dem angefochteddril die Klage gegen den
Bescheid der Beklagten vom 16. Oktober 2017 in &edes Widerspruchsbescheids
des Landratsamts ....... vom 8. Marz 2018 abgewijes@t dem der Antrag des
Klagers vom 20. Juni 2017 abgelehnt wurde, ihmGhendsteuer fur sein Grundstiick
gemal 8§ 32 GrStG zu erlassen.

Zur Begrindung hat das Verwaltungsgericht ausgefutiie Klage sei bereits
unzuléssig, weil sie nach Zustellung des Widerdmhbescheids am 13. Méarz 2018
verspatet erst am 16. April 2018 erhoben wordenBBiei per Fax am 28. Marz 2018
eingereichte Klageschrift wahre als ein elektromesc Dokument nicht die noétige
Form gemald § 55a VwGO. Die Klage sei aber auch gribeet. Der Klager habe
keinen Anspruch gemaR 832 GrStG auf Erlass derndstauer dargetan,
insbesondere nicht, dass die erzielten Einnahmehsonstigen Vorteile unter den
jahrlichen Kosten liegen. Er trage nicht konkretdan jahrlichen Kosten und zum
Nutzungswert vor und auch nicht, weshalb eine WKusteerdeckung mit der
Denkmalseigenschaft zusammenhange. Das Gebauthersés vom Voreigentimer
Uber Jahre vernachlassigt und keine Erhaltungsaugfwegen getatigt worden,
wodurch ein Reparaturstau entstanden sei, der isaggkosten erfordere, die mit den
Einnahmen nicht zu decken seien. Das musse sicKldger zurechnen lassen. § 32

GrStG sei eine bezogene Bestimmung.

b) Diese Ausfuhrungen des Verwaltungsgerichtststielt Klager nicht so in Frage,

dass der Ausgang eines Berufungsverfahrens zuns@uesten ungewiss erscheint.

Zwar ist ein Fax kein elektronisches Dokument, da$ 8 55a VwWGO Anwendung
findet (vgl. SachsOVG, Beschl. v. 9. Juli 2019A 327/19 -, juris Rn. 3), so dass die
Klage hier, anders als das Verwaltungsgericht mdngtgemald erhoben wurde.
Jedoch folgen aus dem Zulassungsvorbringen keimgtliehen Zweifel daran, dass
die Klage - wie vom Verwaltungsgericht danebensstindig tragend angenommen -
unbegriindet ist. Dabei kann dahinstehen, ob sichKdlger i. R. d. § 32 GrStG
unterlassene Erhaltungsmaflinahmen des Voreigentiamexshnen lassen muss, was
er bestreitet. Obergerichtlich wurde allerdings elier im Sinne des Klagers
entschieden (vgl. OVG Saarland, Urt. v. 28. Dezeami®89 - 1 R 84/87 -, juris
Rn. 44). Das Zulassungsvorbringen des Klagers ust anderen Grinden nicht



geeignet, ernstliche Zweifel an der Richtigkeit dasgefochtenen Urteils zu

begrinden.

Der Klager macht daneben geltend, mit dem Schreibesr Denkmalamtes des
Landkreises ....... vom 4. Mai 2017 sei das offeil Erhaltungsinteresse gemaf § 32
Abs. 1 Nr. 1 GrStG belegt. Er habe das Grundstid€k/ Zir 60.000 € erworben, well
sich auf ihm neben den denkmalgeschitzten Geba(eleemaliges Herrenhaus,
Gutspark, Torhaus, Teile der Einfriedung) eine gr8@triebshalle befinde, die er fur
den von ihm, seiner Frau und inzwischen auch varese Sohn als GbR betriebenen
Landwirtschaftsbetrieb zum Unterstellen von Landchasen bendtige. Er habe also
fur die Hallennutzung in den letzten 12 Jahren ligr5.000 € selbst gezahlt
(Nutzungswert). Eine Kfz-Werkstatt habe darin fir68D € jahrlich zwel
Unterstellgaragen gemietet. Zudem habe er zweevee{Baragen auf dem Grundstick
fur 1.440 € jahrlich vermietet. Die Voreigentimehabe an den denkmalgeschitzten
Gebauden nichts getan, u. a. sei das Dach sichfbdahre lange aufgerissen gewesen,
was er 2007 sofort repariert habe. Das Haus sdbRR-Zeiten zur Buronutzung
umgebaut worden, habe aber beim Erwerb 2007 keimss@versorgung, keine
Heizung und keine sanitdren Anlagen mehr gehabgeWwees Verkehrs mit schweren
Landmaschinen auf den Nachbarflurstiicken sei dst meémtabel zu vermieten. Zur
Bewohnbarmachung seien Kosten von etwa einer Milkoiro nétig. Er habe bisher
etwa 30.000 € in die Erhaltung investiert, wie satts den beiliegenden Rechnungen
aus 2007 wund 2008 ergebe. Rentabel seien entwedsr Abriss der
denkmalgeschutzten Gebaude und die Bebauung niierStdder der Ausbau zum
Betriebsleiterhaus, was aber hohe Investitionen oreéefe, die der

Landwirtschaftsbetrieb derzeit nicht habe.

Dieses Vorbringen begrindet keine ernstlichen Zasledn der Annahme des
Verwaltungsgerichts, dass der Klager nicht darghtandass die erzielten Einnahmen
und sonstigen Vorteile (Rohertrag des Grundstuicks)ge der Beschrankungen des

Denkmalschutzes in der Regel unter den jahrlichestéh des Grundstiicks liegen.

Gemal 8§32 Abs.1 Nr.1 Satz1 GrStG ist die Grends fur Grundbesitz oder
dessen Teile zu erlassen, wenn dessen Erhaltungnvwssgner Bedeutung fur Kunst,

Geschichte, Wissenschaft oder Naturschutz im ditden Interesse liegt und wenn
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die erzielten Einnahmen und die sonstigen Vor{@lehertrag) in der Regel unter den
jahrlichen Kosten liegen. Letzteres setzt vorawssddie Einnahmen (alle Guter in
Geld oder Geldeswert, die im unmittelbaren Zusanirarg mit dem Grundbesitz
tatsachlich zufliel3en, v. a. Miet- und Pachteinkéin§owie die sonstigen Vorteile des
Grundstiicks (v.a. der Nutzungswert, den die umdtlitthe Nutzbarkeit des
Grundstucks dem Eigentimer selbst vermittelt, Wberet nach der bei
ordnungsgemal3er Bewirtschaftung zu erzielenderildithen Miete oder Pacht)
zusammen ,in der Regel* - d. h. prognostisch daaferh geringer sind als die
jahrlichen Kosten, die im unmittelbaren Zusammeghauit dem Grundbesitz stehen
(Verwaltungs- und Betriebsausgaben des Grundstidksshliel3lich Grundsteuer und
grundsticksbezogene Versicherungsbeitrage sowié&skilicingen fir realistisch zu
erwartende grol3ere Reparaturen und ,normale” Aledotaingen fir Abnutzung).
Nicht zu den Kosten gehéren hingegen Schuld- urgkrikiapitalzinsen (BVerwG,
Urt. v. 8. Juli 1998 - 8 C 23.97 -, juris Rn. 1& 126, m. w. N.), jedenfalls auf die
Kosten fir die Anschaffung des Grundbesitzes uneé diinem Neubau
gleichkommende Wiedererrichtung des Baudenkmals e(@%, Beschl. v
21. Februar 1991 - 8 B 115.90 -, juris Rn. 2, umt W 15. Februar 1991 - 8 C 3.89 -,
juris Rn. 20).

Dies zugrunde gelegt hat der Klager bereits nielngjelegt, dass die laufenden Kosten
des Grundsticks dessen Einnahmen und Vorteile itnebdn Zustand dauerhaft
Uberschreiten. Neben der Grundsteuer selbst hamn efulassungsverfahren keine
laufenden Kosten vorgetragen, die dauerhaft ergstelsondern nur einmalig
angefallene Kosten (den Kaufpreis des Grundstickd Reparaturkosten aus
2007/2008). Demgegenuber stehen mitgeteilte Eineahraus Vermietung von
jahrlich 3.120€ (1.680€ + 1.440€) sowie ein hichaher konkretisierter
Nutzungswert der Halle, der sich - wie ausgefuhmaeh der bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung zu erzielenden ortsiblichen Miethtet und nicht, wie der Klager
meint, nach dem Kaufpreis von 60.000 €, der nur tloemale Abschreibungen fir
die Abnutzung des Grundbesitzes auf der KostenBeitécksichtigung finden kénnte.
Weder zu anzusetzenden Abschreibungen noch zuibtidsen Miete fir die von ihm
selbst bzw. seinem Landwirtschaftsbetrieb genukidfle tragt der Klager jedoch

etwas vor.
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Selbst wenn danach aber das Grundstick insgesaent zoanindest der mit den
denkmalgeschitzten Gebauden bebaute Teil im dgeeitZustand dauerhaft als
unrentabel einzuschatzen ware, ist vom Klager rdahgelegt worden, dass dies seine
Ursache in denkmalschutzbedingten Nutzungsbesching@ek hat. Es ist vielmehr
hdchstrichterlich geklart, dass die erforderlicheuKalitat dann zu verneinen ist, wenn
bereits unwirtschaftlicher Grundbesitz durch demk»ealschutz nur noch unrentabler
wird. Denn derjenige, der von vornherein ein edlages Grundstick erwirbt und
nicht beabsichtigt, daraus Ertrage zu ziehen, tkégte zusatzliche Last, die einen
Erlass gemal 8 32 Abs. 1 Nr. 1 GrStG rechtfertigh. zu prifen, ob der Grundbesitz
ohne den Denkmalschutz rentabel ware, ist deshalb auf solche Nutzungen
abzustellen, die aufgrund der Umstande des Einklfansbesondere unter
Bertcksichtigung der Nutzungsentscheidung des [Higegrs, ohne den
Denkmalschutz als realistische Mdglichkeit in Beltagekommen waren. Dies im
Einzelnen vorzutragen, ist Sache des Eigentimeas. Tatsachengericht muss die
denkmalschutzrechtlichen Bindungen bzw. die baahcMdglichkeiten ohne diese
Bindungen nicht von sich aus aufklaren (BVerwG,. Wrt5. Mai 2015 - 9 C 6.14 -,
juris Rn. 21/22, m. w. N.).

Vorliegend hat der Klager bereits nicht dargelegé er den Grundsticksteil mit dem
denkmalgeschutzten Gebaudeensemble ohne die desdkmtrechtlichen Bindungen
nutzen wirde. Er hat zwar einen Abriss als rentall®glichkeit der
Grundstiicksnutzung vorgetragen, die der Denkmalscherhindert, zugleich aber
auch den Ausbau zum Betriebsleiterhaus in Betragbzogen, was auch
denkmalschutzgerecht denkbar ware. Erstinstanhlatte er zudem vorgetragen, das
Herrenhaus zum ,Ausgedinge” fir sich und seine Fasbauen zu wollen, also zu
eigenen Wohnzwecken, was dem Denkmalschutz ebemiatht widersprechen muss.
Ob ein denkmalschutzgerechter Um- und Ausbau zutnieBsleiterhaus oder als
selbstgenutztes ,Ausgedinge” angesichts der dafiachvollziehbar hohen
Investitionskosten das Grundstick oder zumindest @eundstlicksteil mit den
denkmalgeschitzten Gebauden dauerhaft unrentabe#emavirde, lasst sich dem
Vorbringen des Klagers nicht entnehmen. Selbst Ibegstitionskosten von einer
Million Euro, wie er pauschal behauptet, ohne diasbelegen, wéare offen, ob die
Nutzung des Grundstiicks dauerhaft - und nicht ouibergehend - unrentabel wéare.

Den nach derart hohen Investitionen vor allem ziidiesichtigenden Abschreibungen
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auf der Kostenseite waren tatsachliche Miet- undchfgnnahmen und bei
Eigennutzung durch den Klager insbesondere der udgswert, d. h. die bei
ordnungsgemalder Bewirtschaftung zu erzielendelditsié Miete oder Pacht, auf der

Einnahmenseite gegenluberzustellen.

Mangels Darlegung einer ernsthaften Nutzungseniehg fir den Grundsttcksteil

mit den denkmalgeschiutzten Gebauden und dementgmec ohne jegliche

Anhaltspunkte fur die dann dauerhaft zu erwartenBemahmen und Kosten lasst
sich nicht feststellen, ob eine - gerade denkmalztiedingt - dauerhafte

Unrentabilitait des Grundstiicks des Klagers vorliefdass der mit den

denkmalgeschutzten Gebauden bebaute Grundsticksteilaktuellen Zustand

dauerhaft unrentabel ist, wenn er unverandert Hl&sb nachvollziehbar. In diesem
ertragslosen Zustand hat der Klager diesen Gruckisiil jedoch bereits erworben.
Solange er nicht ernsthaft beabsichtigt, darausaget zu ziehen und diesen
Grundstiicksteil einer realistischen Nutzung zuzidiih trAdgt er deshalb keine
zusatzliche Last infolge des Denkmalschutzes, dieneErlass gemald § 32 Abs. 1
Nr. 1 GrStG rechtfertigt.

2. Soweit der Klager daneben besondere rechtliadievigrigkeiten (8 124 Abs. 2
Nr. 2 VwWGO) und eine grundsatzliche Bedeutung (& Bbs. 2 Nr. 3 VwWGO) der
Rechtssache behauptet, legt er nicht dar, weshedbder Fall sein soll. Damit erfullt
er nicht die Darlegungsanforderungen des § 124a ABsitz 4, Abs. 5 Satz 2 VwGO.
Gleiches gilt fir die zumindest sinngemale Rigesibintlich § 4 Abs. 4 SachsGemO
liege eine unzulassige Uberraschungsentscheiduny eéevaltungsgerichts vor, d. h.
ein Verfahrensmangel, auf dem die Entscheidunghegrikann (8 124 Abs. 2 Nr. 5
VwGO). Diese Ruge betrifft ausschlief3lich das palal
Berufungszulassungsverfahren beim Senat - 5 A 346/1in dem es um die
Wirksamkeit der dem Grundsteuerbescheid vom 2.al&2l7 zugrunde liegenden
Satzung Uber die Festsetzung des Hebesatzes gelht, abber den hier streitigen
Erlassanspruch gemal 8 32 GrStG. Soweit der Klageiiglich der Klageerhebung
per Fax sinngemal den Zulassungsgrund der Diver@b24 Abs. 2 Nr. 4 VwWGO)
geltend macht, kommt es darauf nicht an, da dasvalarngsgericht die Klage
selbststandig tragend auch als unbegrindet angebahévgl. Sa&chsOVG, Beschl. v.
9. Juli 2019 - 5 A 327/19 -, juris Rn. 4, m. w. N.)
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3. Die Kostenentscheidung folgt aus 8 154 Abs. 250w

4. Die Streitwertfestsetzung beruht auf § 63 AbSa2z 1, § 47 Abs. 3 und 1 sowie
8§ 52 Abs. 3 GKG. Der Klageantrag betrifft eine lifezie Geldleistung, den Erlass der
Grundsteuer fur 2017 von 3.409,71€ (852 Abs.3z $aGKG), hat aber
offensichtlich absehbare Auswirkungen auf kunftiGeldleistungen (8 52 Abs. 3
Satz 2 GKG), weil in den Fallen des § 32 GrStGHEitaiss auch ohne erneuten Antrag
jahrlich wieder zu gewahren ist, solange keine Audg eintritt (§ 34 Abs. 3 GrStG).
Da der Klager seinen Erlassantrag gemal § 32 Gv®tG 20. Juni 2017 fur die
Zukunft zeitlich nicht begrenzt hat, ist der sichsa8 52 Abs.3 Satz1 GKG
ergebenden Wert - wie tenoriert - auf das Dreifaaheuheben (vgl. 8 52 Abs. 3
Satz 2 a. E. GKG).

Dieser Beschluss ist unanfechtbar (8§ 152 Abs. 1 @w& 68 Abs. 1 Satz 5 i. V. m.
8 66 Abs. 3 Satz 3 GKG).

gez.:
Munzinger Tischer Helmert



