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Land- und forstwirtschaftlich genutzter Grundbesitz § 6 GrStG

fordernde Ausbildung — sei es an einer Hochschule, sei es im Rahmen eines Aus-
bildungsverhiltnisses (RFH 28.9.1939 —III 161/39, RStBIl. 1939, 1232; FG Nie-
dersachsen 28.2.1989 — 1 126/87, EFG 1989, 479 [als Behindertenwerkstatt betrie-
bene Girtnerei]). Dem Wortlaut nach kann der Grundbesitz mit seiner land- und
forstwirtschaftlichen Nutzung entweder Anschauungsgegenstand fiir einen Teilaus-
schnitt des Studiums oder der Ausbildung (zB botanische Girten) oder gar selbst der
Gegenstand der Ausbildung sein. Negativ abzugrenzen ist der Lehrzweck von Zwe-
cken der Erziehung und Resozialisierung (RFH 28.9.1939 — III 161/39, RStBL.
1939, 1232). Dass die Titigkeit auch Personlichkeits- und Charakterbildung be-
wirkt, ist hingegen nicht schidlich. Dies liegt in der Natur von Studium und Aus-
bildung (vgl. bereits FG Niedersachsen 28.2.1989 —1 126/87, EFG 1989, 479 fiir
die Behindertenwerkstatt und ganz allgemein auch BVerfG 19.11.2019 — 2 BvL
22/14, BVerfGE 152, 274 Rn. 124). Der Versuchsbegrift impliziert die Suche nach
neuer Erkenntnis und zielt daher vor allem auf Hochschulen und andere (auBeruni-
versitire, behordliche, aber auch privatrechtlich organisierte) Forschungseinrich-
tungen ab (vgl. auch Ostendorf KStZ 1976, 66; Tioll/Eisele GrStG § 6 Rn. 3).

Ist Nr. 1 einschligig, umfasst die Grundsteuerbefreiung den gesamten Grund-
besitz, der Lehr- und Versuchszwecken dient. Erfasst sind nicht nur die land- und
forstwirtschaftlichen Versuchsflichen (einschlieBlich von Rotationsflichen bei
pflanzenbaulichen Versuchen), sondern auch die Grundflichen der Gebiude (Ge-
biudeteile), die unmittelbar dem begiinstigten Zweck dienen (zB Labor-, Biiro-,
Unterrichts-, Lager- und Geriterdume, s. insgesamt/FM Niedersachsen 29.3.1976,
G 1106 — 22 — 34). Die einschrinkende Regelung des § 5 GrStG fiir Wohnungen
genieBtindes auch im Anwendungsbereich der Ausnahmen des § 6 GrStG Vorrang
(— GrStG § 5 Ra. 2).

II. Militirische Ubungs- oder Flugplitze (Nr. 2)

Nr. 2 statuiert eine Gegenausnahme flir den Grundbesitz, der von der Bundes-
wehr, den auslindischen Streitkriften, den-internationalen militirischen Haupt-
quartieren ‘oder den in"§5 Abs:1 Nr. 1-GrStG bezeichneten Schutzdiensten als
Ubungsplatz oder Flugplatz benutzt wird. Gerade in Ansehung von Nr. 2 muss kri-
tisch gepriift werden, ob die land- und forstwirtschaftlich genutzten Flichen unmit-
telbar fiir einen Zweck iSv §§ 3f. GrStG genutzt werden (anderenfalls kommt es auf
§ 6 GrStG gar nicht an). Der BFH hat die unmittelbare Nutzung zB bejaht fir die
Randzonen des Ubungsgelindes, in denen selbst zwar keinen Ubungen stattfinden,
die aber als Schutz- und Sicherheitszonen fiir den Betrieb eines Truppentibungs-
platzes erforderlich sind (BFH 27.8.2008 — II R 27/06, BFH/NV 2008, 2056) und
fir die landwirtschaftlichen Flichen innerhalb eines Militirflugplatzes, die nur als
Weideflichen genutzt wurden, aber jederzeit einer militirischen Nutzung hitten
zugeflihrt werden konnen, und sei es auch nur als Abstellfliche fiir Fahrzeuge und
Flugzeuge (BFH 15.3.1957 — 111 17/57 S, BStBI. III 1957, 183).

III. Grundbesitz im Sinne von § 4 Nr. 1-4 GrStG (Nr. 3)

Nr.3 setzt eine steuerbegiinstigte Nutzung nach MalBgabe der §4 Nr.1-4
GrStG voraus (siche daher die Erliuterungen zu §4 GrStG). § 6 GrStG geht hier
zugunsten des Steuerpflichtigen dem § 8 GrStG vor, dh es findet keine Aufteilung
statt, vielmehr wird die ansonsten schidliche Land- und Forstwirtschaft insgesamt
und ungeachtet ihrer Intensitit flir unbeachtlich erklart.

139

11

12

13



§7 GrStG Abschnitt I. Steuerpflicht

§ 7 Unmittelbare Benutzung fiir einen steuerbegiinstigten Zweck

!Die Befreiung nach den §§ 3 und 4 tritt nur ein, wenn der Steuergegen-
stand fiir den steuerbegiinstigten Zweck unmittelbar benutzt wird. *Un-
mittelbare Benutzung liegt vor, sobald der Steuergegenstand fiir den
steuerbegiinstigten Zweck hergerichtet wird.

Gilt nicht in Baden-Wiirttemberg (dort § 8 BWLGrStG).

A. Allgemeines

I. Systematische Einordnung und Zweck der Regelung

§7 S.1 GrStG konkretisiert die Befreiungsvorschriften der §§ 3, 4 GrStG. Mit
dem Unmittelbarkeitskriterium soll die Grundsteuerbefreiung zielgenau zur An-
wendung gelangen (im Einzelnen — Rn. 41F.), weshalb es den §§ 3, 4 GrStG schon
immanent sein diirfte und § 7 S. 1 GrStG nur klarstellende Funktion hat (vgl. BFH
30.6.1967 — 111 173/64, BStBL. Il 1967, 659). Satz 2 regelt den Zeitpunkt, ab dem
die Voraussetzungen einer Grundsteuerbefreiung vorliegen (— Rn. 91F.).

II. Entwicklung der Vorschrift

§7 GrStG beruht auf dem Grundsteuerreformgesetz vom 7.8.1973 (zu §7
GrStG s. BT-Drs. V1/3418, 81; im Ubrigen — Grundlagen Rn. 8). Satz 1 wurde
unverdndert aus dem GiStG 1936/1951 (> Grundlagen Rn. 5f) iibernommen
(dort § 6 Abs:1 GrStG 1936, in RStBL 1937, 717 [720£f] hierzu allerdings keine
Erliuterungen): Satz:2 hat im GrStG 1936/1951 hingegen kein Vorbild und dient
bewusst der Ausweitung der Grundsteuerbefreiung in zeitlicher Hinsicht
(= Rn. 9ff). Das, Grundsteuerreformgesetz vom 126.11.2019 (<> Grundlagen
Rn. 13) hat § 7 GrStG nicht verindert.

III. Verfahrensrecht

Wegen des engen Zusammenhangs mit den §§ 3f. GrStG (— Rn. 2) kann in ver-
fahrensrechtlicher Hinsicht (Berticksichtigung der [anteiligen] Grundsteuerbefrei-
ung in Grundsteuerwert- oder Grundsteuermessbescheid) auf die Ausfiihrungen
zu § 3 GrStG verwiesen werden kann (— GrStG § 3 Rn. 41t).

B. Unmittelbare Benutzung (S. 1)

Die Befreiung tritt nach den §§ 3, 4 GrStG nur ein, wenn der Steuergegenstand
fiir den steuerbegiinstigten Zweck unmittelbar benutzt wird (§ 7 S. 1 GrStG). Dies
ist der Fall, wenn der Steuergegenstand tatsichlich dem Benutzungszweck
zugefiihrt wird, eine enge Verbundenheit zwischen dem Steuergegenstand,
der Person des Nutzenden und dem steuerbegiinstigten Zweck besteht,
und die Nutzung nicht nur voriibergehender Natur ist (FG Diisseldorf
23.11.1999 — 11 K 2087/98, EFG 2000, 187; FG Schleswig-Holstein 29.1.2014 —
2K 236/12, EFG 2014, 664 Rn. 23; Tioll/Eisele GrStG § 7 Rn. 2, 4). Diese unmittel-
bare Benutzung ist jedenfalls in Ansehung der Grundstiicksteile unzweifelhaft, auf
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Unmittelbare Benutzung fiir einen steuerbegiinstigten Zweck §7 GrStG

denen der begiinstigte Zweck verwirklicht wird. Ob ein ausreichender Zusammen-
hang der konkret zu beurteilenden Nutzung mit dem steuerbegiinstigten Zweck be-
steht, ist freilich stets eine Frage des Einzelfalls (vgl. zB FG Diisseldorf 1.9.2005 — 11
K 5169/02, EFG 2006, 528: bejaht fiir Vorratsgrundstiick eines Wasserverbandes).
Das Unmittelbarkeitskriterium erfiillen ferner die Ridume, in denen dieser
Grundbesitz verwaltet oder die begiinstigte Aufgabe organisiert wird. Alles
andere wire sinnwidrig, da die Erflillung des begiinstigten Zwecks typischerweise
nicht ohne zentrale Verwaltungstitigkeiten auskommt. Daher kann die Frage der
Grundsteuerbefreiung fiir solche Grundstiicksteile nicht losgeldst von der grund-
steuerlichen Behandlung des Steuergegenstandes beurteilt werden, der verwaltet
wird (BFH 10.12.1954 — III 78/54, BStBL. III 1955, 63; 6.10.1961 — III 405/59,
BStBL. IIT 1961, 571; 1.2.1963 — I1I 20/60, BStBL. III 1963, 190; Tioll/Eisele GrStG
§7 Rn. 2). Wird teils grundsteuerbefreiter Grundbesitz, teils grundsteuerpflichti-
ger Grundbesitz verwaltet, hat eine Aufteilung nach MaBgabe des § 8 GrStG zu er-
folgen.

Fiir die Unmittelbarkeit iSv §7 Abs. 1 GrStG soll nach stindiger Rechtspre-
chung des BFH die Ausiibung einer bloBen Hilfstitigkeit zur Verwirklichung
des begiinstigten Zwecks ausreichend sein, sofern diese hierflir unentbehrlich ist
(BFH 19.10.1995 — I R 107/93, BFH/NV 1996, 294 sowie die nachfolgend zi-
tierten Entscheidungen; tibernommen von Abschn.31 Abs.1 GrStR). Die Figur
der unentbehrlichen Hilfstitigkeit findet sich — soweit ersichtlich — erstmals in der
Rechtsprechung des RFH zu einem Altersheim des Roten Kreuzes fiir seine eige-
nen Mitarbeiter. Das Altersheim diene zwar nicht den Aufgaben des Roten Kreu-
zes; das Rote Kreuz konne seine Aufgaben aber ohne Bereitstellung der Kranken-
schwestern. und-ohne Sicherung deren-Lebensunterhalts-nicht richtig erflillen. Es
wire eine dem Sinn und Zweck der Grundsteuerbefreiung widersprechende Ein-
engung, wollte man unentbehrliche HilfsmaBnahmen und Hilfsmittel des Deut-
schen Roten Kreuzes vom Kreis seiner Aufgaben ausschlieBen (RFH 24.7.1941 —
I 38/40, RStBl.-1941,.846). Entsprechendes hat der. Reichsfinanzhof (RFH
24.7.1941 — HI 37/40, RStBL. 1941, 846) fiir einen mit diesem Altersheim des Ro-
ten Kreuzes verbundenen-Wandelgarten, der auch der Erholung der Schwestern des
Mutterhauses diente, angenommen. Der BFH hat hieran ankniipft und mit nim-
licher Begriindung das Alters- und Erholungsheim eines Diakonissenmutterhauses
von der Grundsteuer freigestellt (BFH 22.10.1954 — III 74/54, BStBL. III 1954,
369). Dies miindete dann vor allem 1963 in die Entscheidung zur ,,Postkantine®:
Fiir die Kantine der Deutschen Bundespost hat der BFH die Grundsteuerbefreiung
iiber die Hilfstitigkeitsfigur (und in Abgrenzung zur bloBen Fiirsorgefunktion) mit
folgender Begriindung bejaht: ,,[Die Deutsche Bundespost] muss [die Kantine]
vielmehr in erster Linie unterhalten, um einen geregelten Postbetrieb aufrecht-
erhalten zu kénnen. Das gilt besonders in groferen Stidten, wo die Beamten und
Angestellten zum Teil sehr weit entfernt von den Dienststellen wohnen, sodass sie
ihr Mittagessen nicht zu Hause einnehmen konnen. Der Senat trigt deshalb keine
Bedenken, unter diesen Voraussetzungen einen Kantinenbetrieb als ein unentbehr-
liches Hilfsmittel anzuerkennen, ohne den die Bundespost ihre hoheitliche Titig-
keit heute nicht mehr erfiillen kann“ (BFH 11.10.1963 — III R 379/60, BStBI. I1I
1963, 571; verallgemeinernd fiir alle [niedersichsischen] Behordenkantinen sodann
FM Nds 22.11.1968 — G 1103 — 20, BeckVerw 292899). Ob dieses ,,Bild* in dieser
Allgemeinheit heute noch der Realitit gerecht wird, wird man bezweifeln miissen
(noch = Rn. 6 aE). Fast jede Behorde etc diirfte ortlich so gelegen sein, dass eine
Nahversorgungsmoglichkeit durch Restaurants, Bickereien und Supermirkte be-
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§7 GrStG Abschnitt I. Steuerpflicht

steht. Dass eine Kantine fiir die Aufrechterhaltung des Dienstbetriebes unerlisslich
ist, diirfte heute nur noch fiir Bundeswehrkasernen gelten (= GrStG §5 Rn.7),
womdglich auch fiir die kasernierten Polizeieinheiten.

Stellungnahme: Das Bild einer unentbehrlichen Hilfstitigkeit fiihrt letztlich in
die Irre. Man sollte Zweckdienlichkeit ausreichen lassen und auf die Ausgrenzungs-
kraft des § 8 GrStG vertrauen, sobald mehrere Nutzungszwecke im Raum stehen.
Denn die Unentbehrlichkeit wird dem Umstand nicht gerecht, dass es viele Mog-
lichkeiten gibt, wie man die Wahrnehmung einer Aufgabe organisieren kann und es
diirfte nicht der Zweck des § 7 GrStG sein, dass die Finanzverwaltung oder die Fi-
nanzrechtsprechung den Steuerpflichtigen erkliren, wie sie dies am besten tun. Vor
allem ist die Frage der Organisation nicht selten auch eine Frage des Zeitgeistes. Das
zeigen die Privatisierungseuphorie einerseits und nachfolgende Gegenbewegungen
andererseits. Nehmen wir zB ein Werftgrundstiick der BundeswasserstraSenverwal-
tung, auf dem Wasserfahrzeuge und Anlagenteile der Wasserdimter und Schifffahrts-
imter gewartet und instandgesetzt werden. Wer es mit der Unentbehrlichkeit ernst
meint, miisste eine unmittelbare Nutzung wohl ablehnen, da Wartung und Instand-
setzung von der Behdrde nicht zwingend selbst vorgenommen werden miissen.
Dies kann auch ein Privater gegen Entgelt tun; der ein oder andere wird sogar be-
haupten, dass er dies giinstiger tun kann. Uberzeugend ist dies natiirlich nicht und
in dem vorgenannten Beispiel wurde die unmittelbare Nutzung flir den offent-
lichen Dienst daher zu Recht bejaht (FG Schleswig-Holstein 1.11.1979 — 1I
100/75, EFG 1980, 195). Es muss akzeptiert werden; dass es die Bundeswasserstra-
Benverwaltung (damals) fiir zweckdienlich erachtet hat, die zur Aufgabengewihr-
leistung notwendigen ‘Wasserfahrzeuge(selbst zu warten und instand zu setzen. In
Ansehung einer Behordenkantine -wird man hingegen-wohl sagen miissen, dass
sich — mit Ausnahme kasernierter Soldaten und Polizisten - selbst die Zweckdien-
lichkeit nicht bejahen lisst (— Rn.5). Denn das Bestehen oder Nichtbestehen einer
Kantine diirfte (jedenfalls heute) keinen (nennenswerten) Einfluss auf den Dienst-
betrieb haben. Im Vordergrund steht bei lebensnaher (zeitgemiBer) Betrachtung
vielmehr der Fiirsorgegedanke oder sogar ein-wirtschaftlicher Zweck und damit
liberwiegt ein befreiungsschidlicher Nutzungszweck (§ 8- Abs.2-GrStG; aA wohl
nach wie vor Tioll/Eisele GrStG § 7 Rn. 2 aE).

Parkplitze, Garagen etc fiir die Fahrzeuge, die unmittelbar zur Erfiil-
lung des begiinstigten Zwecks eingesetzt werden, werden ebenso unmittel-
bar — und ohne dass es eines Riickgriffs auf die Figur der unentbehrlichen Hilfs-
titigkeit bedarf — iSv §7 S.1 GrStG fiir den steuerbegiinstigten Zweck genutzt
(einschlieBlich der Garage fiir den PK'W des Pfarrers, der zur Ausiibung seiner geist-
lichen und verwaltenden Titigkeit in einem ausgedehnten, mehrere Gemeinden
umfassenden Bezirk benétigt wird, so BFH 16.7.1965 — III 125/63, BStBl. III
1965, 568, allerdings unter Hinweis auf die Figur der unentbehrlichen Hilfstitig-
keit). Weitaus weniger eindeutig ist die Beurteilung solcher Parkplétze und Park-
héduser, die zur unentgeltlichen Nutzung fiir Bedienstete und Besucher
bestimmt sind und die zu dem Grundbesitz gehdren, auf dem der nach §§3ff.
GrStG begiinstigte Zweck verfolgt wird (dieselbe wirtschaftliche Einheit), oder
die zumindest in einem engen riumlichen Zusammenhang hiermit stehen. Man
denke zB an die Mitarbeiter- und Besucherparkplitze eines Krankenhauses, einer
Universitit, einer Kirche uA). Die Finanzverwaltung nimmt insoweit eine unschid-
liche Hilfstitigkeit iSd BFH-Rechtsprechung an (Gleichlautende Lindererlasse
15.1.2002, BStBI. I 2002, 152 Ziff. 3.1., ebenso FG Miinster 30.3.1965 — Illc
16/62, BB 1965, 1220: es liege ,,im Zuge des modernen Verkehrs [den Bedienste-
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Unmittelbare Benutzung fiir einen steuerbegiinstigten Zweck §7 GrStG

ten und Besuchern| eine geordnete Teilnahme am motorisierten Verkehr zu er-
moglichen, wenn sie auf solche Weise ein Verwaltungsgebiude aufsuchen®; Tioll/
Eisele GrStG § 7 Rn. 2). Wiirde man es mit dem Unentbehrlichkeitskriterium ernst
meinen, lieBe sich dieses Ergebnis aber wohl nur schwer begriinden. Auch das
Zweckdienlichkeitskriterium (— Rn. 6) kann hier keine klaren Abgrenzungen lie-
fern und offenbart letztlich die Wertungsabhingigkeit des Ergebnisses. Wer Park-
plitze und Parkhiuser dergestalt in die Befreiungsnormen einbezieht, diirfte es je-
denfalls (unausgesprochen) kategorisch fiir unerheblich halten, ob die Bediensteten
und Besucher das unmittelbar fiir den beglinstigten Zweck genutzte Grundstiick
auch mit dem 6ftentlichen Nahverkehr erreichen konnten (diesen Gedanken argu-
mentativ aufgreifend — soweit ersichtlich — bisher nur FG Hessen 2.12.2002 -3V
3053/02, EFG 2003, 723). Das kann man so sehen, muss man aber nicht. Es lasst
sich gewiss auch ebenso gut vertreten, dass solche Parkplitze in der heutigen Zeit
eine bloBe Annehmlichkeit sind, denen kein nennenswerter Fordereffekt in An-
sehung der Erreichung des begiinstigten Zwecks zukommt. Fiir Stellplitze, die an
Bedienstete oder Studierende vermietet werden, wird jedenfalls keine Grundsteu-
erbefreiung gewihrt (GLE 15.1.2002, BStBI. I 2002, 152 Ziff. 3.2.). Entsprechen-
des gilt fiir Parkplitze und Parkhiuser, die jedermann gegen Gebiihr oder privat-
rechtliches Entgelt zur Verfligung stehen (FG Hessen 2.12.2002 — 3V 3053/02,
EFG 2003, 723 fiir ein Flughafenparkhaus). Insoweit liegt (zumindest) eine schid-
liche Vermogensverwaltung vor, wenn nicht sogar ein Betrieb gewerblicher Art
(— G1StG §3 Rn. 67).

Benutzungen durch Dritte (Mieter, Pichter, Erbbaurechtsberechtigte etc),
die selbst nicht begiinstigt'sind, sind fiir den Uberlassenden grundsitzlich befrei-
ungsschidlich (BFH 16:12.2009 — IL R:29/08; BStBl. I1.2010, 829;27.9.2017 — II
R 13/15, BStBL I 2018, 768 R 16; FG Hessen 10.6.2015 — 3 K 3027/10, EFG
2015, 2205 Rn. 31; Tioll /Eisele GrStG § 7 Rn. 2). Ausnahmen sind allerdings mog-
lich. So kann sich der begiinstigte Rechtstrager zur Erreichung des begiins-
tigten Zwecks auch eines Mieters bedienen, sofern damit nicht die begiins-
tigte Haupttatigkeit verlagert-wird (vgl. BFH16.12.2009 - II R 29/08, BStBL.
I1 2010,-829:die ,,Aufgabe im Wesentlichen selbst erfiillt), sondern es sich um
eine untergeordnete, aber gleichwohl der Zweckerreichung dienende Té-
tigkeit handelt (in der Terminologie des BFH: eine unentbehrliche Hilfstitigkeit,
— Rn. 5ff.). Was noch untergeordnet ist und was nicht, ist eine Frage des Einzel-
falls, die jeweils im Lichte des konkreten Begiinstigungstatbestandes beantwortet
werden muss (zB — GrStG §5 Rn. 7 fiir die verpachtete Kantine und — GrStG
§ 4 Rn. 47 fiir Untervermietungen eines Krankenhauses).

C. Beginn (S. 2) und Ende der unmittelbaren Nutzung

§7 S.2 GrStG verlagert (nur) in Bezug auf das Nutzungserfordernis, wie es in
den §§ 3, 4 GrStG im Einzelnen bestimmt ist, den Beginn der Steuerbefreiung zu-
gunsten des Steuerpflichtigen nach vorne (BT-Drs. VI/3418, 81; FG Diisseldorf
23.11.1999 — 11 K 2087/98, EFG 2000, 187; FG Schleswig-Holstein 29.1.2014 —
2K 236/12, EFG 2014, 664 Rn. 23): Eine unmittelbare Benutzung iSv Satz 1 liegt
vor, sobald der Steuergegenstand fiir den steuerbegiinstigten Zweck hergerichtet
wird. Mit anderen Worten: Wann die Nutzung tatsichlich beginnt, ist nicht ent-
scheidend. Die ggf. ebenfalls begiinstigungsrelevante Frage, ab wann dem Steuer-
pflichtigen der Grundbesitz zuzurechnen ist, regelt Satz 2 hingegen nicht.
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§7 GrStG Abschnitt I. Steuerpflicht

Herrichten iSv § 7 S. 2 GrStG bedeutet, dass das Grundstiick in seinem bisheri-
gen tatsichlichen Zustand verindert und dadurch fiir den steuerbegiinstigten
Zweck geeignet gemacht worden ist (BFH 13.11.1985 — II R 237/82, BStBL. II
1986, 191). Fiir den Beginn der Grundsteuerbefreiung ist dabei in der Regel auf
den Beginn der Bauarbeiten abzustellen (BT-Drs. VI/3418, 81), dh auf den
Zeitpunkt, zu dem die beauftragten Bauunternehmer zielgerichtet mit den Bau-
arbeiten auf dem Grundstiick beginnen, also eine Baustelle einrichten, Einfriedun-
gen und Hindernisse abriumen, Bewuchs roden, Gebiude abreifien, Erde bewe-
gen. Nicht ausreichend ist es allerdings, dass ein Bauschild aufgestellt wird (BFH
16.4.1986 — II R 207/84, BFH/NV 1986, 637). Erst recht liegt noch kein Her-
richten mit dem Eintritt in die Bauplanungsphase (BFH 13.11.1985 — II R
237/82, BStBl. 1I 1986, 191) oder dem Beginn der notwendigen Bauleitplanung
(FG Schleswig-Holstein 29.1.2014 — 2 K 236/12, EFG 2014, 664 Rn. 23) vor.

Da §7 S.2 GrStG die Steuerbegiinstigung nach vorne verlagern will, markiert
sie nicht den einzig denkbaren Beginn der Steuerbegiinstigung. Eines Herrich-
tens bedarf es also nicht, wenn das Grundstiick bereits kraft seiner tatsich-
lichen Beschaffenheit zur unmittelbaren Nutzung fiir den steuerbegiins-
tigten Zweck geeignet ist und am Stichtag auch tatsichlich fuir diesen Zweck
unmittelbar benutzt wird (FG Diisseldorf 23.11.1999 — 11 K 2087/98, EFG 2000,
187). So muss zB ein Wiesengrundstiick, das von einer Gemeinde dadurch fiir
Zwecke iSv § 3 Abs. 1 Nr.4 GrStG genutzt wird, dass dort Kinder- und Jugend-
arbeit stattfindet, nicht erst mit einer zusitzlichén Baumafnahme (wie zB einer
Umziunung) hergerichtet werden, um die Steuerbefreiung beanspruchen zu kon-
neny Vielmehr ist das Grundstiick als solches von Anfang an bestimmungsgemil
benutzbar (FG Diisseldorf23.11.1999 — 11.K 2087/98; EFG 2000,187).

§7 S.2 GiStG beeinflusst nicht den Umfang der Vergiinstigung. Auch in
der Bauphase kann die Steuerbefreiung nur in dem Umfang gewihrt werden, wie
der Grundbesitz nach Bezug der zu errichtenden Gebaude entsprechend § 8 GrStG
begiinstigt ist (Zioll/Eisele GrStG.§ 7 Rn. 3). Wenn das auf dem Grundbesitz zu er-
richtende ‘Gebaude mithin sewohl fiir steuerbegiinstigte als auch nicht-steuer-
begtinstigte Zwecke genutzt werden soll, dann sind die nach Fertigstellung des Ge-
baudes aufgenommenen Nutzungen auch fiir die Bauphase maBgeblich.

Die Voraussetzungen einer Steuerbefreiung entfallen jedenfalls dann, so-
bald der Grundbesitz flir einen nicht-steuerbegiinstigten Zweck genutzt wird. Da
die Verhiltnisse zu Beginn des Kalenderjahres fiir das gesamte Kalenderjahr maB3-
geblich sind (§9 GrStG), wird dies immer erst zum nichsten 1.1. umgesetzt
(— G1StG § 3 Rn. 21), dh fuir das laufende Kalenderjahr, in dem die Voraussetzun-
gen entfallen sind, wird die Steuerbefreiung noch gewihrt. Entsprechendes gilt aber
auch dann, wenn die begiinstigte Nutzung eingestellt wird und der Grundbesitz
unbenutzt bleibt (vgl. FG Schleswig-Holstein 29.1.2014 — 2 K 236/12, EFG
2014, 664 Rn.29). Denn Grundbesitz, der gar nicht benutzt wird, wird nicht fiir
steuerbegiinstigte Zwecke genutzt. Hitte der Gesetzgeber eine solche Fortwirkung
einer begiinstigten Nutzung fiir Leerstands-/Nichtnutzungszeiten gewollt, hitte er
dies — vergleichbar der Vorverlagerung mit Satz 2 — regeln miissen. Zu beachten ist
allerdings, dass je nach begiinstigtem Nutzungszweck auch nicht in Anspruch ge-
nommene Grundstiicke durchaus genutzt werden kénnen (zum Vorratsgrundstiick
eines Wasserverbandes FG Diisseldorf 1.9.2005 — 11 K 5169/02, EFG 2006, 528).
Zudem liegt keine Titigkeitseinstellung vor, wenn ein Gebiude nur zeitweilig
nicht genutzt wird, weil es zB renoviert, umgebaut etc wird, und im Anschluss
hieran wieder wie zuvor genutzt werden soll (RFH 16.11.1939 — III 216/39,
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Teilweise Benutzung fiir einen steuerbegiinstigten Zweck §8 GrStG

RStBL. 1940, 491; Tioll/Eisele GrStG §7 Rn.4, GrStR Abschn.31 Abs.2 S.3).
SchlieBt sich an die Renovierungs-, Umbauarbeiten etc eine andere begiinstigte
Nutzung an, liegt zwar in Bezug auf die vormalige begilinstigte Nutzung eine
Titigkeitseinstellung vor, allerdings kann Satz 2 dann in Bezug auf die neue begiins-
tigte Titigkeit seine Vorwirkung entfalten.

§ 8 Teilweise Benutzung fiir einen steuerbegiinstigten Zweck

(1) Wird ein raumlich abgegrenzter Teil des Steuergegenstandes fiir
steuerbegiinstigte Zwecke (§§3 und 4) benutzt, so ist nur dieser Teil des
Steuergegenstandes steuerfrei.

(2) Dient der Steuergegenstand oder ein Teil des Steuergegenstandes
(Absatz 1) sowohl steuerbegiinstigten Zwecken (§§ 3 und 4) als auch ande-
ren Zwecken, ohne daB eine raumliche Abgrenzung fiir die verschiedenen
Zwecke moglich ist, so ist der Steuergegenstand oder der Teil des Steuer-
gegenstandes nur befreit, wenn die steuerbegiinstigten Zwecke iiber-
wiegen.

Gilt nicht in Baden-Wiirttemberg (dort § 9 BWLGrStG).

A. Allgemeines

I. Systematische Einordnung und Zweck der Regelung

§ 8 GrStG beantwortet die Frage, wie zu verfahren ist, wenn bei einem Grund-
stiick steuerbegiinstigte Zwecke iSv §§ 3, 4 GrStG und befreiungsschiadliche Zwe-
cke zusammentreffen. Die Regelung dient der zielgenauen Anwendung der
Grundsteuerbefreiung und will durch eine teilweise Versagung derselben Uberpri-
vilegierungen verhindern. Sofern die unterschiedlichen\Nutzungen riumlich, ab-
grenzbare Teile des Steuergegenstandes betreffen, ordnet § 8 Abs. 1 GrStG eine fli-
chenmiBige Aufteilung an (— Rn. 4). Ist eine solche Aufteilung nicht moglich,
wird die Steuerbefreiung nur gewihrt, wenn die steuerbegiinstigten Zwecke tiber-
wiegen (§8 Abs.2 GrStG). Dabei sind allerdings riumlich abgrenzbare Teile wie-
derum eigenstindig zu wiirdigen (— Rn. 5ff)). Zum Teil hat der Gesetzgeber die
Frage nach der (Un-)Schidlichkeit gemischter Nutzungen allerdings auch geson-
dert geregelt und zwar in den §§5, 6 GrStG. Diese beiden Normen gehen daher
§ 8 Abs. 2 GrStG als lex specialis vor (BT-Drs. VI/3418, 81). Ist mithin eine (stets
vorrangige) Aufteilung nach § 8 Abs. 1 GrStG nicht moghch scheidet eine Uber-
wiegenspriiffung aus und die (Mit-) Nutzung iSv §§5, 6 GrStG schadet immer
(Knittel in Stenger/Loose GrStG § 5 Rn. 62; Kunz in Grootens GrStG § 5 Rn. 18).

II. Entwicklung der Vorschrift

§8 GrStG beruht auf dem Grundsteuerreformgesetz vom 7.8.1973 (zu §8
GrStG 5. BT-Drs. VI/3418, 81; im Ubrigen — Grundlagen Rn. 8). Er wurde un-
verindert aus dem GrStG 1936/1951 (= Grundlagen Rn. 5f.) ibernommen (dort
§6 Abs.2 und 3 GrStG 1936, dazu RStBl. 1937, 717 [720f.]). Das Grundsteuer-
reformgesetz vom 26.11.2019 (— Grundlagen Rn. 13) hat § 8 GrStG nicht ver-
indert.
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§8 GrStG Abschnitt I. Steuerpflicht

III. Verfahrensrecht

§ 8 GrStG konkretisiert die §§ 3ft. GrStG, weshalb in verfahrensrechtlicher Hin-
sicht (Berticksichtigung der [anteiligen] Grundsteuerbefreiung in Grundsteuer-
wert- oder Grundsteuermessbescheid) auf die Ausfiihrungen zu § 3 GrStG verwie-
sen werden kann (= GrStG § 3 Rn. 41f.). Gerade § 8 GrStG kann der Grund daftir
sein, dass in einem Kalenderjahr die Steuerbefreiung zu gewihren ist und in einem
anderen Kalenderjahr nicht (zum maBgeblichen Betrachtungszeitraum — Rn. 8).

B. Riumlich trennbare Nutzungen (Abs. 1)

§ 8 Abs. 1 GrStG geht davon aus, dass eine wirtschaftliche Einheit fiir Zwe-
cke der §§3ff. GrStG nach verschiedenen Nutzungs- und Funktions-
zusammenhingen weiter unterteilt und insoweit dann isoliert betrachtet
werden kann. Das Gesetz spricht insoweit von ,,raumlich abgrenzbaren Teilen des
Steuergegenstandes®. Eine solche riumliche Abgrenzung wird man jedenfalls bei
verschiedenen Riumen annehmen kénnen. Entsprechendes gilt bei Freiflichen,
die unterschiedlich gestaltet und dadurch auf unterschiedliche Nutzungszusammen-
hinge zugeschnitten sind. Bei derart abgrenzbaren Bereichen muss die (Raum-)Fli-
chennutzung als MafBstab aufteilungsleitend sein (Roscher GrStG § 8 Rn. 8; Tioll/
Eisele GrStG §8 Rn.3). Ungeachtet der Frage, ob der steuerbefreite Teil beim
Grundsteuermessbetrag oder bereits anlisslich der Ermittlung des Grundsteuerwer-
tes ausgeklammert wird (was beides moglich ist, = GrStG § 3 Rn. 5f.); muss die An-
wendung des § 8 GrStG stets bei der Bewertung ansetzen. Dafiir miissen bei einem
bebauten Grundstiick (gedanklich) die beiden Berechnungskomponenten (ab-
gezinster) Bodenwert und kapitalisierter R einertrag/Gebaudesachwert getrennt be-
trachtet werden (Tioll/Eisele GrStG § 8 Rn.3). Den Ausgangspunkt bildet die
Gebiudenutzung. So sind sowohl beim Ertragswert- als auch beim Sachwertver-
fahren die Gebaudenutzflichen ([lumbaute] Raume) auf3er Betracht zu lassen, die fiir
steuerbefreite Zweck genutzt werden. Das in Ansehung des-Gebaudes zugrunde ge-
legte Nutzungsverhiltnis wird man sodann idR auch fiir die Ermittlung des steuer-
befreiten Teils des Bodenwertes heranziehen konnen, sofern nicht im Einzelfall die
Nutzung von Freiflichen eine abweichende Betrachtung erfordert (zB wenn bei
einem gemischt-genutzten Gebiude eine [nennenswerte| Freifliche ausschlieBlich
fiir die steuerbegtinstigten Zwecke genutzt wird).

C. Unméglichkeit raumlicher Trennung (Abs. 2)

Ist die nach § 8 Abs. 1 GrStG vorrangige raumliche Abgrenzung fiir die verschie-
denen Zwecke nicht moglich, ist der Grundbesitz nur dann befreit, wenn die
steuerbegiinstigten Zwecke iiberwiegen (§ 8 Abs.2 GrStG). Eine solche Unmog-
lichkeit tritt idR in zwei Konstellationen auf: (1) dieselben rdumlich abgrenzbaren
Gebiudeteile werden zeitlich hintereinander oder zeitlich abwechselnd genutzt
(— Rn. 8f.) oder (2) sie werden durchgehend gemischt genutzt und es lassen sich
keine Aussagen zu einer konkreten zeitlichen Nutzung treffen (— Rn. 11).

§ 8 Abs. 2 GrStG spricht von ,,dienen*. Die Rechtsprechung hat das ,,Dienen®
in der Vorgingerregelung des § 6 Abs. 3 GrStG 1936 in dem Sinne ausgelegt, dass
fiir die Uberwiegenspriifung ,,nicht allein entscheidend ist, wie [der Raum] tat-
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