BFH Bundesfinanzhof %

Urteil vom 28. October 2015, X R 21/13

Im Wesentlichen inhaltsgleich mit BFH-Urteil vom 28.10.2015 X R 22/13 - Gewerblicher Grundstiickshandel bei
Einbringung von Grundstiicken im Rahmen einer Nachlassplanung

BFH X. Senat
EStG& 15Abs2S 1, GewStG & 7, EStG& 15 Abs 1 S1 Nr1

vorgehend Finanzgericht Baden-Wirttemberg , 15. April 2013, Az: 8 K 2832/11
Leitsatze

NV: Ein Steuerpflichtiger ist auch dann als gewerblicher Grundstiickhandler anzusehen, wenn er uber seine ihm
gehorende Personengesellschaft Grundstiicksgeschafte tatigt. In seinen gewerblichen Grundstuckshandel sind dann auch
die Grundstiicke einzubeziehen, die er zur Regelung seines Nachlasses in die Personengesellschaft einbringt und bei
deren Erwerb eine zumindest bedingte VerauRRerungsabsicht vorlag .

Tenor

Die Revision der Klagerin gegen das Urteil des Finanzgerichts Baden-Wurttemberg vom 16. April 2013 8 K 2832/11 wird
als unbegriindet zurlickgewiesen.

Die Kosten des Revisionsverfahrens hat die Klagerin zu tragen.

Tatbestand

1 | Die Klagerin und Revisionsklagerin (Klagerin), eine gemeinnitzige Stiftung, ist die Alleinerbin und
Gesamtrechtsnachfolgerin des 2008 verstorbenen F. Dieser war Eigentimer zahlreicher Immobilien. Bei deren
Erwerb war er so vorgegangen, dass er Bauerwartungsland kaufte und nach den Vorgaben des entsprechenden
Bebauungsplans bebaute. Sah dieser eine Bebauung mit Geschosswohnungen oder Gewerbeeinheiten vor, wurden
die Gebdude von F dementsprechend errichtet und anschliefdend --bei Wohnungen mit unbefristeten
Mietvertragen-- vermietet. Ermdglichte der Bebauungsplan hingegen lediglich die Errichtung von z.B.
Einfamilienhdusern, tUbertrug F diese Objekte nach mehr als drei Jahren unentgeltlich zwecks Vermarktung auf die
Grundstucksgemeinschaft F GbR (GbR). An der GbR war F zu Beginn des Streitjahres 2000 zunachst mit einem Anteil
von 99,75 % beteiligt, Mitgesellschafter war B mit einem Anteil von 0,25 %. Zweck der GbR war die Verwaltung,
Nutzung und Verwertung von Grundstiicken, wozu auch der Kauf, der Verkauf und die Bebauung von Grundstucken
sowie die Abwicklung aller damit zusammenhangenden Geschafte gehdrten. Die GbR erzielte aufgrund eigener
Grundstiicksaktivitaten unstreitig gewerbliche Einkunfte.

2 Da§ 6 Abs. 1 Nr. 5 Buchst. a des Einkommensteuergesetzes (EStG) nicht zur Anwendung kam, konnte die GbR die
bebauten Grundstiicke mit dem Teilwert aktivieren. Weder im Streitjahr noch in den Jahren davor verkaufte F selbst
Immobilien an Dritte.

3 Zum Ende des Streitjahres 2000 ordnete F seinen Grundbesitz grundlegend neu. Dabei verfolgte er das Ziel, die
Ertrage aus den Immobilien nach seinem Tod einer gemeinnutzigen Stiftung zugutekommen zu lassen. Um dieses
zu erreichen, grundete er die F Verwaltung GmbH (GmbH), die am 11. Dezember 2000 in die GbR eintrat, aus der B
zeitgleich ausschied. Im nachsten Schritt wurde die GbR ebenfalls mit Vertrag vom 11. Dezember 2000 in die F
Immobilien GmbH & Co. KG (KG) umgewandelt. Gesellschafter der KG waren die GmbH als Komplementarin ohne
vermogensmafige Beteiligung und F als Kommanditist mit einer Beteiligung von 100 %. Die KG wurde am
18. Dezember 2000 in das Handelsregister eingetragen. Mit mehreren Vertragen vom 11. Dezember 2000 brachte F
seinen gesamten Grundbesitz zum 30. Dezember 2000 in die KG ein. Es handelte sich um insgesamt 56 Grundstucke
in verschiedenen Orten. Die KG wurde als neue Eigentiimerin der Grundstuicke in die Grundblicher eingetragen. Sie

Page 1 of 7


https://www.bundesfinanzhof.de/en/

aktivierte den eingebrachten Grundbesitz zum 31. Dezember 2000 mit einem angenommenen Teilwert von
341.874 TSD DM,; die auf den Objekten lastenden und von ihr ibernommenen Verbindlichkeiten passivierte sie in
Hohe von 207.460 TSD DM. Die verbleibenden 134.414 TSD DM wurden dem Privatkonto des F gutgeschrieben.
Zum 1. Juli 2001 wurde die KG in die F AG (AG) umgewandelt. F errichtete die Klagerin am 10. Dezember 2003 und
Ubertrug ihr am 15. Dezember 2004 unentgeltlich die Anteile an der AG.

In der Betriebsprufung fur die Jahre 2000 bis 2003 vertrat der Prufer --im Gegensatz zur vorherigen
Betriebsprufung-- die Auffassung, F betreibe einen gewerblichen Grundstiickshandel. Aufgrund der VerauRerungen
durch die GbR sei die Drei-Objekt-Grenze uberschritten worden. Die Einbringungen der Grundstiicke in die KG seien
auch als Veraufierungen des F anzusehen, da diese tauschahnliche Veraufierungsvorgange darstellten. In den
Grundstuckshandel kénnten wegen der Branchennahe des F samtliche Grundstuicke einbezogen werden, die
innerhalb eines Zeitraums von zehn Jahren erworben bzw. errichtet und veraufiert worden seien. Er gehe davon aus,
dass der Grundstuckshandel im Jahr 1993 begonnen habe. Dieser Auffassung schloss sich der Beklagte und
Revisionsbeklagte (das Finanzamt --FA--) an und erfasste im Rahmen eines gewerblichen Grundstiickshandels von
den zum 30. Dezember 2000 in die KG eingebrachten Grundstuicken diejenigen, die F seit 1993 angeschafft oder auf
denen er seitdem ein Gebaude errichtet hatte.

Das FA stellte infolgedessen fur F den verbleibenden Verlustvortrag zur Einkommensteuer zum 31. Dezember 2000
auf 72.752.169 DM fest. Wahrend des hiergegen gerichteten Einspruchsverfahrens einigten sich die Beteiligten auf
erhohte Teilwerte, mit denen die Grundstlicke zum 31. Dezember 2000 bei der KG anzusetzen seien. Die der KG
gegenuber ergangenen Gewinnfeststellungsbescheide wurden mit diesen Werten bestandskraftig. Die Einigung
fuhrte nach Abzug der Gewerbesteuerriickstellung bei F nunmehr zu einem Gewinn aus den
GrundstiicksverauRRerungen von 67.755.206 DM, so dass das FA den Verlustfeststellungsbescheid fir F anderte und
einen Verlust von 35.747.507 DM feststellte. Den noch von F eingelegten Einspruch wies es in der Folge als
unbegrundet zuruck.

Im Klageverfahren trug die Klagerin als Gesamtrechtsnachfolgerin des F vor, die Einbeziehung der
Grundstlicksgeschafte der GbR sei nur moglich, wenn F selbst gleichartige wirtschaftliche Aktivitaten entfaltet
hatte. Dieses sei jedoch nicht der Fall, da er keine Grundstlicke an Dritte veraufiert habe. Die Einbringung seines
Grundbesitzes in die KG im Jahr 2000 kénne nicht als Verauf’erung im Rahmen eines gewerblichen
Grundstiickshandels gewertet werden. F sei --auch nach Auffassung des FA-- bis zum 29. Dezember 2000
vermogensverwaltender Privatmann gewesen. Es handele sich daher bei der Einbringung seines Grundbesitzes in
die KG am 30. Dezember 2000 um den letzten Akt einer privaten Vermdgensverwaltung. Die Ubertragung der
Grundstucke auf die KG kdnne zudem nicht als Teilnahme am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr angesehen
werden, da F die Grundstiicke nicht selbst am Markt einer unbegrenzten Zahl von Personen angeboten, sondern
lediglich privates Vermdgen im Hinblick auf eine Nachfolgeplanung umgewandelt habe, an deren Ende eine
gemeinnutzige Stiftung habe stehen sollen. F sei zudem nicht nachhaltig tatig geworden; eine
Wiederholungsabsicht habe nicht bestanden. Es sei nicht nachvollziehbar, wie die Verkaufe einer GbR dem
Gesellschafter zugerechnet werden kénnten, wenn gleichzeitig der Gesellschafter durch die Ubertragung der
Grundstiicke auf die GbR eine VerdauRerung tatige. Als Indiz gegen eine Veraufierungsabsicht spreche zudem, dass F
die errichteten Wohnungen langfristig vermietet habe. Die Mieter hatten in den Wohnungen bleiben kénnen,
solange sie wollten.

Das Finanzgericht (FG) hat die Klage abgewiesen. F habe nach den Mafdstaben der hochstrichterlichen
Rechtsprechung im Streitjahr einen gewerblichen Grundstiickshandel betrieben und im Rahmen dieses
Grundstuckshandels die genannten Grundstucke am 30. Dezember 2000 in die KG eingebracht. Er habe sowohl
durch die Zurechnung der GrundstiicksveraufBerungen der GbR als auch durch die eigenen
Grundstiickseinbringungen vom 30. Dezember 2000 die Drei-Objekt-Grenze Uberschritten.

Die Klagerin stutzt ihre Revision auf die Verletzung materiellen Rechts und beantragt,

das angefochtene Urteil aufzuheben und den Bescheid Uber die gesonderte Feststellung des verbleibenden
Verlustvortrags zur Einkommensteuer zum 31. Dezember 2000 vom 6. August 2012 dahingehend abzuandern, dass
ein Verlust in Hohe von 86.264.730 DM festgestellt wird.

Das FA beantragt,
die Revision zurlickzuweisen.
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II. Die Revision ist unbegriindet und nach & 126 Abs. 2 der Finanzgerichtsordnung (FGO) zurtickzuweisen.

Das FG hat zu Recht erkannt, dass die Einbringung der Grundstiicke in die KG Teil des gewerblichen
Grundstuckshandels des F war.

1. Nach & 15 Abs. 2 EStG, & 2 Abs. 1 des Gewerbesteuergesetzes (GewStG) ist eine selbstandige nachhaltige
Betatigung, die mit Gewinnerzielungsabsicht unternommen wird und sich als Beteiligung am allgemeinen
wirtschaftlichen Verkehr darstellt, Gewerbebetrieb, wenn die Betdtigung weder als Ausibung von Land- und
Forstwirtschaft noch als Austibung eines freien Berufes oder einer anderen selbstandigen Tatigkeit anzusehen ist.
AuRerdem mussen durch die Tatigkeit die Grenzen der privaten Vermdgensverwaltung Uberschritten werden. Bei
der Abgrenzung zwischen Gewerbebetrieb und der nicht steuerbaren Sphare ist auf das Gesamtbild der Verhaltnisse
und die Verkehrsanschauung abzustellen (vgl. Beschlisse des GroRen Senats des Bundesfinanzhofs --BFH-- vom

3. Juli 1995 GrS 1/93, BFHE 178, 86, BStBL Il 1995, 617; vom 10. Dezember 2001 GrS 1/98, BFHE 197, 240, BStBL I
2002, 291). Eine private Vermogensverwaltung wird ausgeulbt, solange sich die zu beurteilende Tatigkeit noch als
Nutzung von Grundbesitz durch Fruchtziehung aus zu erhaltender Substanz darstellt und die Ausnutzung
substantieller Vermdgenswerte durch Umschichtungen nicht entscheidend in den Vordergrund tritt. Von einem
gewerblichen Grundstiickshandel kann dagegen im Regelfall ausgegangen werden, wenn innerhalb eines engen
zeitlichen Zusammenhangs zwischen Anschaffung bzw. Errichtung und Verkauf, d.h. von etwa funf Jahren,
mindestens vier Objekte veraufRert werden, weil die dufieren Umstande dann den Schluss zulassen, dass es dem
Steuerpflichtigen auf die Ausnutzung substantieller Vermogenswerte durch Umschichtung ankommt (standige BFH-
Rechtsprechung, vgl. z.B. Urteil vom 17. Dezember 2009 III R 101/06, BFHE 228, 65, BStBL 11 2010, 541).

2. F ist bereits wegen seiner Beteiligung an der GbR als gewerblicher Grundstuickshandler anzusehen.

a) Seit der Entscheidung des GroRen Senats des BFH in BFHE 178, 86, BStBL 11 1995, 617 erfasst die standige
hochstrichterliche Rechtsprechung im Interesse einer sachlich zutreffenden Besteuerung des Gesellschafters oder
Gemeinschafters (im Folgenden einheitlich: Gesellschafter) alle Tatigkeiten auf dem Gebiet des Grundstiickshandels,
die dem Gesellschafter zuzurechnen sind, in einer Gesamtwurdigung nach MaRgabe des jeweils einschlagigen
Steuertatbestands (&8 15 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 i.V.m. Abs. 2 EStG, § 2 GewStG; s.a. Senatsurteil vom 22. August 2012

X R 24/11, BFHE 238, 180, BStBL Il 2012, 865, Rz 12). Der Grofie Senat des BFH weist in diesem Beschluss unter
C.IV.3.a ausdrucklich darauf hin, dass wirtschaftliche Aktivitaten, die der Steuerpflichtige in seiner Person tatigt, die
aber als solche die im Steuertatbestand vorausgesetzte Nachhaltigkeit nicht erreichen, in einer Gesamtschau mit
einer mitunternehmerischen Betatigung als gewerblich bewertet werden konnen. Die Mitunternehmerschaft
entfalte trotz des Grundsatzes der ertragsteuerrechtlichen Einheit der Personengesellschaft keine Abschirmwirkung
gegen eine Zurechnung der von ihr getatigten Geschafte an den Gesellschafter. Wegen der Begriindung im
Einzelnen verweist der erkennende Senat auf die Ausfiihrungen des Grofien Senats des BFH in BFHE 178, 86, BStBL
I1 1995, 617, unter C.IV.3.b.

b) Nach diesen Mafistaben hat F einen gewerblichen Grundstiickshandel betrieben. Ihm sind die zahlreichen
GrundsticksverdauRerungen der GbR zuzurechnen, die ihrerseits --zwischen den Beteiligten unstreitig-- einen
gewerblichen Grundstuickshandel betrieben hat.

3. Die Einbringungen der betreffenden Grundstiicke in die KG im Dezember 2000 sind als Verduf3erungen im
Rahmen dieses Grundstuickshandels anzusehen.

a) Nach standiger BFH-Rechtsprechung stellt es einen steuerpflichtigen VeraufRerungsvorgang dar, wenn der
Gesellschafter einer Personengesellschaft einzelne Wirtschaftsgliter seines Betriebsvermogens an die Gesellschaft
wie ein fremder Dritter entgeltlich veraufiert (vgl. z.B. BFH-Urteil vom 11. Dezember 2001 VIII R 58/98, BFHE 197,
411, BStBL 11 2002, 420). Gleiches gilt, wenn dem Gesellschafter ein Darlehensanspruch eingeraumt und deshalb
dessen Nennbetrag dem Privatkonto des Gesellschafters gutgeschrieben wird (BFH-Urteil vom 24. Januar 2008
IVR 37/06, BFHE 220, 374, BStBL 1l 2011, 617, unter Il.2.a, m.w.N.). Insofern stellt die Einbringung der Grundstiicke
in die KG zum Teilwert gegen Ubernahme der mit den Grundstiicken verbundenen Verbindlichkeiten und
zusatzlicher Gewahrung einer Darlehensforderung zweifelsfrei eine Veraufierung dar.

b) Die von der Klagerin hiergegen vorgebrachten Bedenken, es handele sich um keine VerauRerung, sondern quasi
um ein Insichgeschaft, teilt der Senat nicht. Die partielle Steuerrechtsfahigkeit der Personengesellschaft fihrt dazu,
dass Grundstucke des Privatvermdgens durch die Einbringung --wie das FA zu Recht ausfuhrt-- in das
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Betriebsvermdgen eines anderen Rechtssubjekts liberfiihrt werden. Die Ubertragung hat damit eine gednderte
ertragsteuerliche Zuordnung zur Folge, unabhangig davon, dass auf beiden Seiten der Einbringung dieselben
Personen stehen konnen. Dass der Gesetzgeber eine "Veraufierung an sich selbst” nicht etwa als steuerlich
unbeachtliches Insichgeschaft ansieht, sondern als Veraufierungsvorgang beurteilt, auf den im Grundsatz die
allgemeinen einkommensteuerlichen Regeln anzuwenden sind, zeigen zudem die Vorschriften des & 16 Abs. 2
Satz 3 EStG sowie § 16 Abs. 3 Satz 5 EStG.

¢) Im Gegensatz zur Auffassung der Klagerin ist es nicht widersprichlich, auf der einen Seite die Verkaufe der GbR
dem Gesellschafter zuzurechnen und auf der anderen Seite in der Ubertragung von Grundstiicken auf die GbR eine
Veraufderung zu sehen. Die Zurechnung der Verkaufe der GbR erfolgt im Rahmen der Gesamtwurdigung aller
Aktivitaten eines Steuerpflichtigen auf dem Immobiliensektor, um beurteilen zu kdnnen, ob seine Betatigung
uberhaupt gewerblich i.S. des § 15 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 EStG i.V.m. & 2 GewStG ist (s. oben unter I1.2.3).
Demgegenuber wird dadurch, dass die Einbringungen in die GbR Verduf3erungen darstellen, dem Umstand
Rechnung getragen, dass F durch seine Handlungen einen Rechtstragerwechsel bei den Grundstticken bewirkt hat.

4. F hat bei Erwerb der Grundstiicke mit bedingter VerauRerungsabsicht gehandelt.

a) Nach der BFH-Rechtsprechung wird die durch das Uberschreiten der Drei-Objekt-Grenze indizierte innere
Tatsache der bedingten Veraufierungsabsicht im Zeitpunkt des Erwerbs bzw. des Beginns der Bebauung oder der
Erschliefiung durch Gestaltungen des Steuerpflichtigen widerlegt, die in zeitlicher Nahe zum Erwerb (bzw. zur
Bebauung oder Erschliefdung) stehen und die eine Veraufierung innerhalb eines Zeitrahmens von etwa flinf Jahren
erschweren oder unwirtschaftlicher machen. Dies kann z.B. eine langfristige Finanzierung oder eine langfristige
Vermietung bzw. Verpachtung sein, wenn diese sich im Falle einer Veraufierung voraussichtlich unglinstig
auswirken oder zusatzliche finanzielle Belastungen auslosen wiirde (vgl. z.B. Urteil vom 27. September 2012

IR 19/11, BFHE 240, 278, BStBL 11 2013, 433, Rz 23, m.w.N.). So spricht der Abschluss eines Pacht- oder
Mietvertrags Uber eine von vornherein vereinbarte Laufzeit von mehr als funf Jahren gegen die Indizwirkung der
Drei-Objekt-Grenze, weil die Immobilie hierdurch nur eingeschrankt durch VerauBerung verwertbar ist (s. BFH-Urteil
vom 28. September 1987 VIII R 46/84, BFHE 151, 74, BStBL I1 1988, 65, unter 4.). Der BFH hat indes ebenfalls
entschieden, dass Mietvertrage von unbestimmter Dauer, die innerhalb der im Burgerlichen Gesetzbuch geregelten
Fristen kindbar sind, hiermit nicht vergleichbar sind, wobei nicht entscheidend ist, dass das Mietverhaltnis
tatsachlich tUber einen Zeitraum von mehr als funf Jahren bestanden hat (vgl. z.B. Urteil vom 15. Juli 2004

Il R 37/02, BFHE 207, 162, BStBL Il 2004, 950, unter 11.3.b, und Senatsbeschluss vom 14. Oktober 2008 X B 118/08,
BFH/NV 2009, 152, unter I1.1.b).

b) Zu Recht hat das FG, dessen Sache es ist, die vorgetragenen Umstande des Einzelfalls zu gewichten (vgl. BFH-
Urteil vom 14. Januar 2004 IX R 88/00, BFH/NV 2004, 1089, unter Il.1.c bb, m.w.N.), im Streitfall in der Vermietung
der Objekte keinen Umstand gesehen, der dazu fiihren konnte, einen gewerblichen Grundstiickshandel zu
verneinen, weil eindeutige Anhaltspunkte gegen eine von Anfang an bestehende Verdaufierungsabsicht sprechen
wiurden (s. dazu Beschluss des GrofRen Senats des BFH in BFHE 197, 240, BStBL 11 2002, 291, unter C.111.5.). Es hat
--in der Begriindung nachvollziehbar und im Ergebnis nicht zu beanstanden-- die Auffassung vertreten, es komme
entgegen der Ansicht der Klagerin nicht darauf an, ob F selbst berechtigt gewesen ware, die Mietvertrage zu
kiindigen. Fur die Verkehrsfahigkeit einer Wohnung sei entscheidend, ob der kiinftige Erwerber alsbald nach dem
Kauf der Wohnung diese z.B. nach einer Kiindigung wegen Eigenbedarfs zu eigenen Wohnzwecken nutzen kann. Es
ist der Klagerin zwar zuzugeben, dass sich die vom FG zugrunde gelegte hdchstrichterliche Rechtsprechung bislang
nur auf Objekte bezog, die --im Gegensatz zu denen des Streitfalls-- bereits in Teileigentum umgewandelt worden
waren. Dem BFH-Urteil in BFHE 207, 162, BStBL 11 2004, 950 kann indes entnommen werden, dass die dortigen in
Eigentumswohnungen aufgeteilten Mehrfamilienhduser auf ausdriicklichen Wunsch des VeraufRerers nur en bloc
verkauft wurden, so dass sich die Interessenlagen der Erwerber insoweit nicht grundlegend unterscheiden durften.
Sofern sich das Vorbringen der Klagerin auf die langfristige Vermietung der Gewerbeobjekte bezieht, erkennt das FG
ebenfalls unter Bezugnahme auf die BFH-Rechtsprechung (vgl. BFH-Entscheidungen in BFH/NV 2004, 1089, unter
[I.1.c aa, und vom 13. November 2006 IV B 47/06, BFH/NV 2007, 234) zu Recht, dass eine solche der Annahme einer
bedingten Verauflerungsabsicht von vornherein nicht entgegenstehe, da diese Vertrage das Objekt fur
Kapitalanleger interessant machten und damit eher verkaufsfordernd wirkten.

5. Eine Gewinnerzielungsabsicht des F ist ebenfalls gegeben.

Eine Tatigkeit ist nach der Rechtsprechung des BFH einkommensteuerlich nur relevant, wenn ihr die Absicht
zugrunde liegt, auf Dauer gesehen nachhaltig Uberschiisse zu erzielen. Das ist dann der Fall, wenn ein betrieblicher
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Totalgewinn erstrebt wird (Beschluss des Groen Senats des BFH vom 25. Juni 1984 GrS 4/82, BFHE 141, 405, BStBL
I1 1984, 751, unter C.IV.3. der Grunde). Als innere Tatsache lasst sich die Gewinnerzielungsabsicht nur anhand
dufRerer Umstande feststellen (vgl. Beschluss des Grofien Senats des BFH in BFHE 141, 405, BStBL 11 1984, 751,
unter C.IV.3.c der Grinde).

Durch die Einbringung der Grundstiicke hat F im Streitjahr einen nicht unerheblichen Gewinn erzielt, so dass bereits
insofern die Gewinnerzielungsabsicht indiziert ist.

Hiergegen spricht auch nicht, dass --wie die Klagerin vortragt-- die Einbringung der Grundsticke F lediglich zur
Vorbereitung der Nachfolgeregelung gedient habe. Nach standiger Rechtsprechung des BFH sind die konkreten
Anlasse und Beweggriinde fur eine Veraufierung grundsatzlich unbeachtlich (vgl. z.B. Senatsurteil vom 16. Oktober
2002 X R 74/99, BFHE 200, 380, BStBL 11 2003, 245, unter 11.1.d, m.w.N.).

6. Die weiteren Bedenken der Kldgerin gegen die Einbeziehung der Grundstickseinbringungen in den
Grundstuckshandel beruhen darauf, dass sie diese Einbringungsvorgange nicht als Teilnahme am allgemeinen
wirtschaftlichen Verkehr ansieht und ihnen die Nachhaltigkeit abspricht.

a) Der erkennende Senat kann es dahingestellt sein lassen, ob die Grundstiickseinbringungen im Dezember 2000 als
solche geeignet gewesen waren, sich als Zahlobjekte im Sinne der sog. Drei-Objekt-Grenze zu qualifizieren und
damit ggf. einen gewerblichen Grundstuickshandel zu begriinden, da vorliegend ein gewerblicher
Grundstiickshandel des F bereits mit anderen Objekten gegeben war (s. oben unter 2.). Dies unterscheidet den
Streitfall von dem der Entscheidung des FG Hamburg vom 27. Mai 2009 2 K 158/08 (Entscheidungen der
Finanzgerichte 2009, 1934) zugrunde liegenden Sachverhalt, in dem zu prufen war, ob die Einlage in die
Personengesellschaft das vierte Zahlobjekt darstellte.

Ist zu beurteilen, ob bestimmte Ubertragungsvorgdnge einem gewerblichen Grundstiickshandel zuzurechnen sind,
sind die Merkmale einer gewerblichen Tatigkeit wie die Nachhaltigkeit und die Teilnahme am allgemeinen
wirtschaftlichen Verkehr nicht fiir jeden Vorgang gesondert zu prifen, sondern es sind auch die sonstigen
Aktivitaten des Steuerpflichtigen in die Beurteilung einzubeziehen (so bereits Senatsurteil vom 23. Januar 1991

X R 107/88, BFHE 163, 382, BStBL 11 1991, 519, unter 2.). Dies beruht auf der grundsatzlichen Erkenntnis des Grofien
Senats des BFH, wonach bei der Qualifikation einer Tatigkeit als gewerblicher Grundstiickshandel die
"willensbestimmten eigenen Aktivitaten" eines Beteiligten am Grundsticksmarkt beurteilt werden, mithin die
gesamte Tatigkeit eines Steuerpflichtigen und deren steuerliche Beurteilung in den Blick zu nehmen ist.

b) Sofern die Klagerin hierin eine widerspriichliche Behandlung der gleichgelagerten Sachverhalte der
Teilwerteinbringungen einerseits in die GbR und andererseits in die KG sieht, ist zunachst zu berlcksichtigen, dass
erhebliche Zweifel bestehen, ob die steuerliche Beurteilung der Grundstlickseinbringungen in den friheren Jahren
uberhaupt zutreffend war. Hierauf hat auch das FA in seiner Revisionserwiderung zu Recht hingewiesen. Letztlich
kann dies jedoch aus heutiger Sicht dahinstehen. Waren die Einbringungen in die GbR als eigene
Veraufierungsgeschafte des F anzusehen gewesen, hatte dieser schon deshalb in eigener Person die Drei-Objekt-
Grenze Uberschritten und einen gewerblichen Grundstiickshandel unterhalten. Hatte es sich hingegen nicht um
eigene VerdaufRerungsgeschafte gehandelt, waren dem F jedenfalls die spateren Veraufierungen durch die GbR
zuzurechnen gewesen.

7. Alle vom FA in die Berechnung des gewerblichen Gewinns einbezogenen Grundstiicke, die von F zwischen 1993
und 1997 angeschafft bzw. bebaut wurden, sind dem Betriebsvermogen seines gewerblichen Grundstiickshandels
zuzurechnen.

a) Notwendiges Betriebsvermogen eines Gewerbebetriebs sind die Wirtschaftsglter, die dem Betrieb dergestalt
unmittelbar dienen, dass sie objektiv erkennbar zum unmittelbaren Einsatz im Betrieb selbst bestimmt sind. Fir
einen gewerblichen Grundstiickshandel gilt dies entsprechend. Zur Verauerung im Rahmen eines gewerblichen
Grundstuckshandels sind die Objekte "bestimmt”, auf die sich die Verdufierungsabsicht des Steuerpflichtigen
bezieht (Senatsurteil vom 10. Dezember 2008 X R 14/05, BFH/NV 2009, 1244, unter 1l.2.a, m.w.N. aus der BFH-
Rechtsprechung). Steht die VerauRRerungsabsicht nicht bereits aus anderen Grinden fest, so wird sie aufgrund des
sachlichen und zeitlichen Zusammenhangs zwischen Anschaffung bzw. Errichtung und Veraufierung indiziert. Es
sind allerdings nur diejenigen Grundstiicksgeschafte als gewerblich zu beurteilen, die in einem solchen sachlichen
und zeitlichen Zusammenhang zueinander stehen, dass der Schluss auf einen einheitlichen Betatigungswillen
maglich ist (Beschluss des Grofsen Senats des BFH in BFHE 178, 86, BStBL I 1995, 617, unter C.11.2. a.E.).
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33

34

35

36

37

38

39

Indiz fur den erforderlichen zeitlichen Zusammenhang ist u.a. eine Zeitspanne von in der Regel nicht mehr als funf
Jahren zwischen der Anschaffung bzw. Errichtung und der VerauRerung der einzelnen Objekte. Der
Funfjahreszeitraum beginnt in Herstellungsfallen --ungeachtet der Frage, ob die gewerbliche Tatigkeit
maoglicherweise bereits mit dem Grundstiickserwerb oder der Vorbereitung der Bebauung beginnt-- nicht mit dem
Abschluss der Bauvertrage, sondern mit der Fertigstellung des Gebdudes (BFH-Urteil in BFHE 228, 65, BStBL I 2010,
541, unter I1.2., mw.N.).

Allerdings kdnnen auch die erst nach Ablauf von funf, aber innerhalb von zehn Jahren nach Erwerb oder Errichtung
verauRerten Immobilien in den gewerblichen Grundstiickshandel mit einzubeziehen sein, da der Funfjahreszeitraum
nur indizielle Bedeutung hat (z.B. Beschluss des Grofien Senats des BFH in BFHE 197, 240, BStBL Il 2002, 291, unter
C.II1.4.). Bei Hinzutreten besonderer Umstande verlangert sich der Flnfjahreszeitraum, so beispielsweise bei einer
nur geringfiigigen zeitlichen Uberschreitung (vgl. z.B. BFH-Urteil vom 21. Juni 2001 Il R 27/98, BFHE 196, 59, BStBl
I1 2002, 537), einer grofReren Anzahl von Objekten (vgl. z.B. BFH-Urteil vom 9. Mai 2001 XI R 34/99, BFH/NV 2001,
1545), der Ausuibung eines branchennahen Hauptberufs (vgl. z.B. Senatsbeschluss vom 20. Dezember 2001

X B 91/01, BFH/NV 2002, 775) oder kontinuierlich fortlaufenden Grundstlicksankaufen und Grundstiicksverkaufen
(vgl. z.B. BFH-Urteile vom 14. November 1995 VIII R 16/93, BFH/NV 1996, 466; vom 17. Februar 1993 X R 108/90,
BFH/NV 1994, 84). Je grofRer der zeitliche Abstand zwischen Erwerb bzw. Errichtung und Veraufierung bzw. je langer
der Verwertungszeitraum ist, umso gewichtiger mussen diese besonderen Umstande sein, damit auf einen
einheitlichen Betatigungswillen geschlossen werden kann (BFH-Urteil vom 5. Mai 2004 XI R 7/02, BFHE 206, 141,
BStBL 11 2004, 738, unter 11.2.).

Bei der Abgrenzung einer noch privaten Vermogensverwaltung von einem gewerblichen Grundstiickshandel kommt
es auf das im Rahmen eines Indizienbeweises zu wirdigende Gesamtbild der Betatigung an, so dass eine
Gesamtwirdigung aller Umstdande des Einzelfalls vorzunehmen ist, die dem FG als Tatsachengericht obliegt (vgl.
BFH-Beschliisse vom 30. November 2006 VIII B 104/06, BFH/NV 2007, 486, unter |l.2., und vom 27. Dezember 2007
IV B 124/06, BFH/NV 2008, 781, unter 11.1.).

b) Das FG hat im Streitfall --im Gegensatz zur Auffassung der Klagerin-- bei seiner Beurteilung der
Grundstuickstransaktionen des F den Zeitraum zwischen Erwerb/Errichtung und Einbringung der Grundstiicke zwar
als wichtiges, nicht aber als allein entscheidendes Kriterium angesehen. Es hat unter Berlicksichtigung der gerade
dargestellten Rechtsprechungsgrundsatze die Gesamtumstande dahingehend gewurdigt, aufgrund der
Branchenndhe des F seien die vom FA bezeichneten Grundstucke, die von F in die KG eingebracht worden seien, in
dessen gewerblichen Grundstiickshandel einzubeziehen. Die Branchenndhe des F begriindet das FG damit, dass
dieser Uber Jahre hinweg eigene Grundstucke erworben, bebaut und in die GbR eingebracht habe. Zudem weist es
darauf hin, dass F in der selbst einen gewerblichen Grundstlickshandel betreibenden GbR eine beherrschende
Mitunternehmerstellung innegehabt habe.

Da F jahrzehntelang auf dem Immobilienmarkt entweder in eigener Person oder auch uber die GbR mit einer
Vielzahl von Objekten sowohl auf der Kaufer- als auch auf der Verkauferseite intensiv tatig war, ist diese Wiirdigung
nachvollziehbar, so dass sich der erkennende Senat ihr --auch unter Berlcksichtigung der Art und Dauer der
Vermietungsaktivitaten des F-- anschlieffen kann.

¢) Soweit die Kldgerin vortragt, fir die Beurteilung der Zugehdrigkeit bestimmter Grundstiicke zum
Betriebsvermogen des F sei auf den Zeitpunkt des jeweiligen Bauantrages in den Jahren 1991 und 1992
abzustellen, so dass bestimmte Einbringungen im Dezember 2000 aufierhalb des vom FA angenommenen
Achtjahreszeitraums gelegen hatten, tUbersieht sie die BFH-Rechtsprechung, nach der in Errichtungsfallen der
Zeitpunkt der Fertigstellung mafgeblich ist (s. oben unter a).

8. Das Urteil ist auch nicht deswegen fehlerhaft, weil das FG den Umstand, dass F sein Immobilienvermogen
letztendlich einer gemeinnutzigen Stiftung zukommen lassen wollte, nicht in den Urteilsgrinden gewdrdigt hat.
Sofern die Klagerin damit riigen will, das Gericht habe gegen den klaren Inhalt der Akten verstoen und & 96 Abs. 1
Satz 1 FGO verletzt, weil es eine nach den Akten klar feststehende Tatsache unbertcksichtigt gelassen habe und die
angefochtene Entscheidung darauf beruhe (vgl. z.B. Senatsbeschluss vom 22. November 2013 X B 114/13, BFH/NV
2014, 346, unter 11.1.a, m.w.N.), kann dies der Revision nicht zum Erfolg verhelfen. Das FG hatte allein die
Grundstuckseinbringungen in die KG und den daraus resultierenden gewerblichen Gewinn des Jahres 2000 zu
beurteilen. Dass die in eine AG umgewandelte KG vier Jahre spater von F in eine von ihm errichtete Stiftung
eingebracht wurde, kann die steuerrechtlichen Folgen der Einbringungen des Jahres 2000 nicht beeinflussen, so
dass die spateren Vorgange nicht entscheidungsrelevant waren.
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40 9. Eine Unrichtigkeit des finanzgerichtlichen Urteils ergibt sich auch nicht daraus, dass bei der Gewinnermittlung im
Rahmen des bestehenden gewerblichen Grundstiickshandels noch Finanzierungskosten hatten berucksichtigt
werden missen.

41 Die Finanzierungsaufwendungen des Jahres 2000 wurden bei der Ermittlung des laufenden Ergebnisses des
gewerblichen Grundstuckshandels des F (Verlust in Hohe von 209.105,04 DM) bereits abgezogen. Wie es sich in den
Vorjahren verhielt, ist unerheblich, da die Verlustvortrage zur Einkommensteuer der Vorjahre bereits bestandskraftig
festgestellt worden sind.

42 Im Ubrigen fehlt es an Darlegungen der Kligerin dazu, weshalb diese Betridge nicht --was ausgesprochen
naheliegt-- als Werbungskosten bei den Einklinften aus Vermietung und Verpachtung abgezogen worden sein
sollen und insoweit im Ergebnis in zutreffender Hohe in den festgestellten Verlustvortrag eingegangen sind.

43 10. Die Kostenentscheidung beruht auf § 135 Abs. 2 FGO.

Quelle: www.bundesfinanzhof.de
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