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Die Klage wird abgewiesen.

Die Kosten des Verfahrens tragen die Klager.

Tatbestand

Die Beteiligten streiten tber die Frage ob die Klager (Frau N und Herr M in 2
Grundsticksgemeinschaft N-M) durch ihre Tatigkeiten hinsichtlich der Grundstiicke S-Stral3e
1und 2 in T gewerblich tatig geworden sind.

Die Klager waren zu je 50 % an der B-OHG beteiligt. Die OHG war im Streitjahr auf dem 3
Gebiet des gewerbliche Grundstiickshandel tatig. Sie erwarb unbebaute Grundstiicke, liel3
Planungen erstellen, bebaute die Grundstiicke bzw. liel3 sie bebauen und veraul3erte die
Grundstucke anschliel3end; ferner erwarb sie bebaute Grundstiicke und verauf3erte diese
alsdann. Teilweise wurden die Objekte auch erst nach Vermietung weiterverkauft. Zum
31.12.des Streitjahres wurde die OHG aufgelost; die Tatigkeit der OHG wurde durch die B-
GmbH fortgefuhrt.

Die Klager waren ferner als Makler bzw. Bauunternehmer im Raum B tatig. 4

Neben der OHG bestand im Streitjahr ferner die N-M Grundsticksgemeinschaft, an der die
Klager ebenfalls zu je 50 % beteiligt waren. Die Tatigkeit der Gemeinschaft bestand zunachst
im Ankauf von Objekten, deren Vermietung und Verwaltung. In den Jahren 1992 bis 1996
hielten die Klager mindestens 6 Objekte in der Gemeinschatft.

Die Objekte S-Straf3e 1 und 2 hatten die Klager Ende 1990 zu je ¥z in Bruchteilsgemeinschatft
erworben. Die Gesamtflache des Grundstiicks betrug rund 1500 gm.
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Im November 1991 wurde bei der Bank E ein Darlehensvertrag tber insgesamt 3.000.000
DM abgeschlossen. Tilgungsbeginn sollte am 1.4.1992 sein. Das Darlehen sollte bis zum
31.10.2001 laufen. Als Berufsbezeichnung/Geschaftszweig gaben die Klager Unternehmer/B-
OHG an. Die Baufinanzierung erfolgte durch die Bank E im Namen und fir Rechnung der
Bank I. Die Tilgungsplane wiesen grof3tenteils "..... N .FA. B-OHG" als Adressaten aus.
Weitere 350.000 DM wurden lediglich bis 30.7.1992 fremdfinanziert. Daneben sollte der
Einsatz von Eigenkapital i.H.v. 1.025.000 erfolgen.

Nach dem Erwerb wurde das Grundstick Nr. 1 bebaut, das Grundsttick Nr. 2 durch
entsprechende Umbauten zur gemeinsamen Nutzung mit dem Grundstiick 1 hergerichtet. Es
wurde ein einheitliches Gewerbeobjekt mit Arztpraxen, Burordumen, Ladenlokale, etc.
erstellt. Der Baukostenaufwand betrug DM 2.130.0000,-.

Die Fertigstellung erfolgte im Jahr 1992, alsdann erfolgte die Fremdvermietung zu
gewerblichen Zwecken. Die vereinbarten Mietlaufzeiten betrugen zwischen 10 und 15 Jahren

Im April 1995 erfolgte der Verkauf des Gesamtobjektes zum Verkaufspreis von 4.475.000,-.
Das Darlehen bei der Bank E wurde durch die Erwerber Gbernommen; die Klager zahlten an
die Darlehensgeber Vorfélligkeitsentschadigungen. Von dem Erlés schafften die Klager ein
anderes Gewerbeobjekt an.

Die Klager erklarten hinsichtlich des Objektes S-Stral3e Einklnfte aus Vermietung und
Verpachtung im Rahmen der Feststellungserklarung der N-M Grundstiicksgemeinschatft; sie
erklarten keine gewerblichen Einklnfte.

Im Rahmen einer Betriebsprifung gelangte der Priifer zu der Auffassung, die Gesellschaft sei
hinsichtlich des Objektes S-Stral3e als gewerblicher Grundstiickshandler aufgetreten; es sei
insoweit ein VerdulRerungsgewinn i.H.v. 1.857.989,- DM anzunehmen.

Der Beklagte folgte der Auffassung des Prufers und erlield am 12.9.1997 einen
entsprechenden Feststellungsbescheid. Er stellte Einklinfte aus Gewerbebetrieb i.H.v. 1.
857.989,- , sowie Einkunfte aus Vermietung und Verpachtung (8 21 EStG) i.H.v. ./.139.482
fest.

Den hiergegen eingelegten Einspruch wies der Beklagte mit Einspruchsentscheidung vom
17.7.2000 als unbegrundet zurtick. Er fuhrte aus, aus dem engen zeitlichen Zusammenhang
zwischen Erwerb und Veraul3erung sei der Schluss zu ziehen, dass eine
Veraullerungsabsicht der Klager bestanden habe. Unter Einbeziehung der sonstigen
Tatigkeit der Klager im Bereich des Grundstiickshandels und der tibrigen Gesamtumstande
sei danach davon auszugehen, dass die Klager nach Art eines Bauunternehmers eine
gewerbliche Tatigkeit ausgeubt hatten.

Hiergegen wenden sich die Klager mit der vorliegenden Klage:

Sie tragen vor, hinsichtlich des Objektes S-Stral3e sei bei Erwerb keine Veraul3erungsabsicht
gegeben gewesen. Vielmehr habe langfristige Vermietungsabsicht bestanden. Diese sei
durch tatsachliche langfristige Vermietung realisiert worden. Entsprechend sei eine
langfristige Finanzierung erfolgt. Auch Personen die als gewerblicher Grundstiickshandler
tatig seien, kdnnten neben ihrem insoweit bestehenden Betriebsvermdgen im Privatvermoégen
Grundstticke halten. Sie tragen ferner unter Hinweis auf den BFH-Beschluss vom 11. April
2005, GRS 2/02 vor, eine eventuelle Umqualifizierung der Einkiinfte kdnne jedenfalls erst im
Rahmen der Einkommensbesteuerung auf der Ebene der Gesellschaft erfolgen.
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Die Klager beantragen,

den Feststellungsbescheid vom 12.9.1997 in Gestalt der Einspruchentscheidung vom
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7.7.2000 mit der Mal3gabe zu &ndern, dass keine Einklinfte aus Gewerbebetrieb festgestellt

werden,

hilfsweise die Revision zuzulassen.
Der Beklagte beantragt,
die Klage abzuweisen,
hilfsweise die Revision zuzulassen.

Er ist der Auffassung, dass im Rahmen einer Gesamtschau davon auszugehen sei, dass die
Klager hinsichtlich des Objektes S-Stral3e gewerblich tatig gewesen seien. Gegenstand der
OHG sei unstreitig gewerblicher Grundstiickshandel gewesen; die Tatigkeit der Klager als
Bautrager, Makler und Grundstuckshandler im Raum F sei in die Gesamtschau
einzubeziehen.

Entscheidungsgrinde:

Die Klage ist unbegriindet.

Der angefochtene Bescheid ist rechtmaf3ig und verletzt die Klager nicht in ihren Rechten (8
100 Satz 1 Finanzgerichtsordnung (FGO)).

Zu Recht hat der Beklagte im angefochtenen Bescheid Einkiinfte der Klager aus
Gewerbebetrieb i.S.d. 8 15 Einkommensteuergesetz (EStG) festgestellt.

Die Klager haben sich durch ihre Tatigkeit beziglich der Grundstiicke S-Stral3e 1 und 2 als
gewerbliche Grundstlckshandler betatigt; sie haben in ihrer gemeinschaftsrechtlichen
Verbundenheit die Voraussetzungen des 8§ 15 EStG erfillt.

Nach § 15 Abs. 2 EStG ist Gewerbebetrieb eine selbstandige und nachhaltige Betéatigung, die
mit Gewinnerzielungsabsicht unternommen wird und sich als Teilnahme am allgemeinen
wirtschaftlichen Verkehr darstellt. Dartiber hinaus hat die Rechtsprechung das negative
Erfordernis aufgestellt, dass es sich bei der Tatigkeit nicht um private Vermégensverwaltung
handeln darf.

1. Der Verkauf eines Grundstiicks kann fur sich genommen Teil eines gewerblichen
Grundstiickshandels sein, er kann jedoch auch den letzten Akt einer Vermdgensverwaltung
darstellen. Nach stéandiger Rechtsprechung des Bundesfinanzhofs wird die Grenze von der
privaten Vermogensverwaltung zum Gewerbebetrieb Gberschritten, wenn (bei Vorliegen der
in 8 15 Abs. 2 EStG genannten Voraussetzungen) nach dem Gesamtbild der Betatigung und
unter Beriicksichtigung der Verkehrsauffassung die Ausnutzung substantieller
Vermogenswerte durch Umschichtung gegeniber der Nutzung von Grundbesitz im Sinne
einer Fruchtziehung aus zu erhaltenden Substanzwerten (z.B. durch Selbstnutzung oder
Vermietung) entscheidend in den Vordergrund tritt.

Bei der Abgrenzung zwischen Gewerbebetrieb einerseits und der nichtsteuerbaren Sphare
andererseits ist auf das Gesamtbild der Verhaltnisse und auf die Verkehrsanschauung
abzustellen. In Zweifelsféallen ist die gerichtsbekannte und nicht beweisbediirftige Auffassung
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dariiber mal3gebend, ob die Tatigkeit dem Bild entspricht, das nach der Verkehrsanschauung
einen Gewerbebebtrieb ausmacht und einer privaten Vermégensverwaltung fremd ist.

S. Beschluss des GrofRen Senats des BFH vom 3 Juli 1995, GrS 1/93, BStBI Il 1995, 617 32

Zur Konkretisierung dieser Unterscheidung im Bereich des gewerblichen Grundstiickshandels 33
hat die Rechtsprechung die sog. "Drei-Objekte-Grenze" entwickelt. Diese besagt, dass
grundsatzlich kein gewerblicher Grundstiickshandel vorliegt, sofern weniger als vier Objekte
verauflert werden.

Standige Rechtsprechung, vgl. z.B. BFH-Urteil vom 1.12.2005, IV R 65/04, BStBI Il 2006, 34
259.

Der Drei-Objekt-Grenze kommt allerdings nur Indizwirkung zu. Daher ist trotz Uberschreitens 35
der Drei-Objekt-Grenze ein gewerblicher Grundstiickshandel nicht anzunehmen, wenn

eindeutige Anhaltspunkte gegen eine von Anfang an bestehende Veraul3erungsabsicht

sprechen. Andererseits kann auch bei der Veraul3erung von weniger als vier Objekten ein
gewerblicher Grundstiickshandel gegeben sein, wenn besondere Umstande auf eine

gewerbliche Betatigung schlieRen lassen. Der Uberschreitung der "Drei-Objekt-Grenze"

bedarf es daher nicht, wenn sich aus den objektiven Umsténden ergibt, dass die

maf3gebenden Tatigkeiten (Anschaffung, Bebauung) in unbedingter VeraufRerungsabsicht
vorgenommen worden sind. Hierbei ist auf die Umstande des Einzelfalles abzustellen.

Standige Rechtsprechung, vgl. z.B. BFH-Urteile vom 18. September 2002 X R 183/96, BStE6
[ 2003, 238 und vom 9. Dezember 2002 VIII R 40/01, BStBI Il 2003, 294.

Werden Immobilienobjekte von einer Personengesellschaft oder einer wirtschaftlich 37
vergleichbaren Rechtsgemeinschaft verau3ert, kommt es darauf an, ob die Gesellschaft oder
Gemeinschatft die einer Gewerblichkeit begriindenden Tatbestandsmerkmale verwirklicht.

Nach den Gesamtumstanden entspricht die Tatigkeit der Klager in ihrer 38
gemeinschaftsrechtlichen Verbundenheit dem Bild, das einen Gewerbebetrieb ausmacht. Die
entwickelten Tatigkeiten sind einer Vermégensverwaltung fremd.

a) Die Gewerblichkeit der Gemeinschaft ergibt sich im Streitfall aus einer Gesamtwirdigung 39
der gemeinschatftlichen Aktivitaten der Klager. Die Klager waren gewerbliche
Grundstiickshandler, welche sich zu einer Grundsticksgemeinschaft zusammengeschlossen
haben. Sie haben die Grundstiicke S-Stral3e 1 und 2 erworben und anschlie3end mit
erheblichem finanziellem Aufwand und unter Entwicklung einer Vielzahl von Einzelaktivitaten
neu bebaut bzw. vollstandig umgestaltet. Das insoweit neu geschaffene Gesamtobjekt haben
sie alsdann in engem zeitlichen Zusammenhang mit der Umgestaltung verauf3ert. Neben
diesem Objekt haben die Klager im Rahmen ihrer Tatigkeit als Beteiligte an der B-OHG eine
Vielzahl weiterer Objekte gehandelt. Diese Aktivitaten sind in die Gesamtschau hinsichtlich
der Frage, ob die Tatigkeit der Gemeinschaft dem Bild eines Gewerbebetriebs entspricht,
einzubeziehen. Denn die Klager waren neben ihrer Verbundenheit in der
Grundsticksgemeinschaft im selben Verhaltnis an der OHG beteiligt, welche den
gewerblichen Grundstiickshandel zum Gegenstand hatte. Die gewerbliche Téatigkeit der OHG
bestand in denselben Aktivitdten, welche die Klager hinsichtlich der Objekte S-Stral3e
entfalteten, namlich in Erwerb, Bebauung und Veréauflerung von Grundstticken. Ein
AulBerachtlassen dieser Aktivitaten und kinstliches Heraustrennen einzelner Objekte aus der
Gewerblichkeit widersprache der Verkehrsanschauung. Durch Verteilung verschiedener
Objekte auf verschiedene Gesellschaften bzw. Gemeinschaften kann fur die Frage der



Gewerblichkeit kein abweichendes Ergebnis resultieren. Dies gilt jedenfalls fur
Gesellschaften/Gemeinschaften an denen —wie im Streitfall- dieselben Personen im selben
Verhéltnis beteiligt sind.

Vgl. zur Abgrenzung Beschluss des Grol3en Senats des BFH vom 3 Juli 1995, GrS 1/93,
BStBI II 1995, 617, nach welchem bei der Frage of die Gemeinschaft gewerblich tatig ist,

solche Grundstiicksgeschafte nicht zu bertcksichtigten sind, welche die Beteiligten im
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Rahmen einer mit anderen Personen bestehenden Gesellschaft oder Gemeinschaft oder als

Einzelpersonen tatigen.

Zwar kann auch der gewerbliche Grundstiickshandler neben seinem Betriebsvermogen
Grundstiicke in seinem Privatvermogen halten, wenn die beiden Spharen eindeutig getrennt
werden. Die blof3e Nichterfassung des Grundstiicks im Betriebsvermoégen der OHG grenzt
die Grundstticke S-Stral3e insoweit aus dem Betriebsvermdgen der OHG aus, sie besagt
jedoch nichts dartiber, ob das Grundstiick Gegenstand eines gewerblichen
Grundstiickshandels der Gemeinschatft ist. Sie kann die abweichende Beurteilung gleicher
Aktivitaten und Vorgehensweisen der Klager nicht rechtfertigen.

Zu bertcksichtigen ist insoweit auch, dass die Klager selbst, zumindest gegeniber den
Banken, nicht deutlich gemacht haben, dass das Grundstlck losgeldst von ihren Tatigkeiten
als gewerbliche Grundstickshandler erworben werden sollte.

b) Selbst wenn eine Gesamtbetrachtung der Aktivitaten der Klager auf dem Bau- und
Grundstickssektor nicht zu einer Einbeziehung der Verau3erungsvorgange der OHG fuhren
wurde, waren die Voraussetzungen fir die Annahme eines gewerblichen
Grundstiickshandels gegeben. Die Klager haben nach der Uberzeugung des Senats in ihrer
gemeinschaftsrechtlichen Verbundenheit hinsichtlich der Objekte S-Stral3e 1 und 2 die
Bebauung bzw. sonstige werterhdhende MalRnahmen (Umbauten) in unbedingter
Veraul3erungsabsicht vorgenommen.

Die unbedingte VerauRerungsabsicht ergibt sich im Streitfall zum einen aus dem engen
zeitlichen Zusammenhang zwischen der Bebauung bzw. Umgestaltung der Grundstiicke und
dem anschlieBenden Verkauf. Zum anderen muss, wenn schon nicht zur Begrindung der
Uberschreitung der "Drei-Objekte-Grenze", so doch zur Beurteilung der Absichten der Klager
hinsichtlich der hier in Frage stehenden Objekte auch die Gbrige Tatigkeit der Klager als
gewerbliche Grundstuckshé&ndler in die Gesamtbetrachtung einbezogen werden. Die Klager
sind hinsichtlich der Grundstiicke S-Stral3e 1 und 2 in derselben Weise tatig geworden, wie
sie es im Rahmen ihrer Tatigkeit als gewerbliche Grundstiickshandler im Rahmen der OHG
geworden sind. Erwirbt ein Grundsttickshandler —oder erwerben wie im Streitfall mehrere
Grundstickshandler in Gemeinschaft- ein Grundstiick, so wird das Grundstiick regelmafig
zur VerauRerung angeschafft. Wie ausgefihrt, waren die Klager bereits vor Anschaffung,
Bebauung und Verauf3erung der Objekte S-Stral3e gewerbliche Grundsttickshandler. Dass
die Klager im Streitfall unbedingte VerauRerungsabsicht hatten, drangt sich deshalb auf.

Gegen die unbedingte VeraulRerungsabsicht spricht nicht die langfristige Vermietung der
Einheiten. Eine solche steigert gerade im Falle eines Grol3objektes mit zahlreichen
Gewerbeeinheiten die Attraktivitat des Objektes flr einen potentiellen Erwerber. Denn der
potentieller Erwerber eines Grundstiicks hat regelmaRig nur fir den Fall einer geplanten
Eigennutzung Interesse daran, dass das zu erwerbende Objekt leerstehend ist bzw. dass
bestehende Mietverhaltnisse kurzfristig kiindbar sind. Soll dagegen der Erwerb zu
Vermietungszwecken bzw. zu VerauRerungszwecken erfolgen, besteht ein Interesse gerade
am Bestehen ertragbringender langfristiger Mietverhaltnisse.
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Auch die Finanzierungsmodalitéaten sprechen nicht gegen eine Veraul3erungsabsicht der
Klager. Denn zum einen war die Finanzierung teilweise bis zum Sommer 1992, also nur bis
zur Fertigstellung der BaumalRnahmen angelegt, zum anderen war es offensichtlich méglich,
die Darlehen —wenn auch gegen Leistung einer Vorfalligkeitsentschadigung- auf die spateren
Erwerber zu Ubertragen.

2. Auch die ubrigen Voraussetzungen des 8§ 15 Absatz 2 EStG sind erfullt. Dies liegt fur die
Merkmale der Selbstandigkeit und der Gewinnerzielungsabsicht auf der Hand, gilt aber auch
fur die Beteiligung am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr und fur das Merkmal der
Nachhaltigkeit.

Fur die Beteiligung am allgemeinen Verkehr kann bereits das Verkaufsangebot an eine
einzelne Person gentgen. Entscheidend ist, dass der Veraul3erer sich insoweit an den
allgemeinen Markt wendet, dass er an jeden, der die Kaufbedingungen erfullt, verkaufen will.
Das ist bereits dann der Fall, wenn der Steuerpflichtige bereit ist, das Objekt an einen
anderen Erwerber zu verauf3ern, wenn sich der Verkauf an den urspriinglich vorgesehenen
Verkaufer zerschlagt.

S. BFH-Urteil vom 22.5.1987, Ill R 212/83, BFH/NV 1987, 717.

Diese Voraussetzungen sind erfillt. Die Klager haben das Grundstick an fremde Dritte
verauf3ert. Dass der Verkauf ausschlie3lich an einen begrenzten Erwerberkreis erfolgen
sollte, haben die Klager nicht vorgetragen und ist auch sonst nicht ersichtlich.

Die Klager haben auch nachhaltig gehandelt. Grundsatzlich ist eine Tatigkeit dann nachhaltig,
wenn sie auf Wiederholung angelegt ist, also eine Wiederholungsabsicht in der Weise
besteht, dass weitere Geschéfte geplant sind. Allerdings kann ausnahmsweise eine
Nachhaltigkeit selbst dann zu bejahen sein, wenn der Steuerpflichtige nur ein einziges
Geschaft oder einen einzigen VeraulRerungsvertrag abschliel3t und sich insoweit keine
Wiederholungsabsicht feststellen lasst. Die ist dann der Fall wenn eine Vielzahl von
Einzeltatigkeiten erforderlich ist und feststeht dass die maf3geblichen Aktivitaten mit dem Ziel
entfaltet werden, den Verkaufspreis zu erh6hen. Ob insoweit eine Nachhaltigkeit
anzunehmen ist, richtet sich nach dm Gesamtbild der Verhaltnisse des Einzelfalls.
Entscheidend ist, dass der Veraul3erer in einer Weise tatig geworden ist, die dem Bild eines
Gewerbetreibenden entspricht.

S. BFH-Urteil vom 1. Dezember 2005, IV R 65/04, BStBI Il 206, 259.

Nach den Umsténden des Streitfalls sind die Klager in einer Weise tatig geworden die dem
Bild eines Gewerbetreibenden entspricht. Die Klager haben —ganz so wie auch im Rahmen
ihrer sonstigen Tatigkeit als gewerbliche Grundsttickshandler im Rahmen der OHG- fur die
Bebauung bzw. Uberplanung eine Planung erstellen lassen, eine entsprechende
Baugenehmigung eingeholt und die Bauausfuhrung an andere Unternehmen Ubertragen.
Alsdann haben sie die einzelnen Einheiten fremdvermietet und schliel3lich verauf3ert.

3. SchlieB3lich ist die Qualifizierung der Einkinfte als solche aus Gewerbebetrieb im Streitfall
zutreffend im Feststellungsbescheid -d.h. bereits auf Ebene der Gesellschaft- und nicht erst
im Rahmen der Einkommensteuerfestsetzungen -d.h. auf Ebene der Gesellschafter-
vorgenommen worden. Denn wie ausgefihrt ist die Tatigkeit der Klager in ihrer
gemeinschaftlichen Verbundenheit eine gewerbliche Tatigkeit. Auf eine isolierte Betrachtung
der Gesellschafter und eine Uberpriifung der Verwirklichung der Merkmale des § 15 EStG in
ihrer Person kommt es insoweit nicht an.
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Die Kostenentscheidung beruht auf § 135 Absatz 1 FGO. 55

Die Revision wird nicht zugelassen, da kein Revisionsgrund i.S.d. § 115 Absatz 2 FGO 56
vorliegt.
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