. "::\
Finanzgericht Munster, 3 K 751/22 F J USt |Z* N W
Rechtsprechungsdatenbank

Datum: 10.10.2024

Gericht: Finanzgericht Miunster

Spruchkoérper: 3. Senat

Entscheidungsart: Urtell

Aktenzeichen: 3 K751/22 F

ECLI: ECLI:DE:FGMS:2024:1010.3K751.22F.00
Sachgebiet: Finanz- und Abgaberecht

Tenor:

Die Klage wird abgewiesen.

Der Klager tragt die Kosten des Verfahrens. Die aul3ergerichtlichen
Kosten der Beigeladenen tragen diese selbst.

Die Revision wird zugelassen.

Tatbestand 1

Die Beteiligten streiten dartber, ob der Beklagte im Rahmen einer Bedarfsbewertung ftr 2
Schenkungsteuerzwecke auf den 11.12.2017 zutreffend Verwaltungsvermdgen angesetzt hat

oder ob insofern ein begunstigtes Wohnungsunternehmen i.S. des 8 13b Abs. 4 Nr. 1 Satz 2
Buchst. d) ErbStG vorliegt.

An der H. Besitzgesellschaft mbH & Co. KG, der Beigeladenen zu 1.) (nachfolgend auch: 3
,KG*), waren [...] Herr G. und Frau W., die Beigeladene zu 2.), als Kommanditisten beteiligt.

Die einzige personlich haftende Gesellschafterin der KG, ohne Kapitalanteil, war die G.

GmbH. Die KG héalt umfangreichen Grundbesitz im Gesamthandsvermdgen, den sie an Dritte

zu Wohnzwecken vermietet. Zudem erbringt sie Dienstleistungen im Zusammenhang mit

ihrer Vermietungstatigkeit.

Fur ertragsteuerliche Zwecke behandelte das Finanzamt J. die Einklnfte der KG als 4
Einklnfte aus Gewerbebetrieb.

Die Beigeladene zu 2.) schenkte dem Klager per notarieller Urkunde vom 20.12.2017 mit 5
Wirkung zum 00.00.2017 einen Teil ihres Kommanditanteils an der KG im Wege der
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vorweggenommenen Erbfolge.

Die Erbschaft-/Schenkungsteuerstelle des Beklagten forderte die fiir die Anteilsbewertung
zustandige Stelle am 18.07.2019 auf, den Wert des Anteils am Betriebsvermégen (8 97 Abs.
la BewG, § 151 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BewG) sowie die Summe der gemeinen Werte der
Finanzmittel, der jungen Finanzmittel, des Verwaltungsvermégens, des jungen
Verwaltungsvermogens und der Schulden (8 13b Abs. 10 ErbStG) und schlief3lich die Anzahl
der Beschaftigten und die Ausgangslohnsumme (8§ 13a Abs. 4 ErbStG), bezogen auf die KG
auf den Stichtag 00.00.2017 festzustellen. Daraufhin erging eine entsprechende Aufforderung
zur Abgabe einer Feststellungserklarung an die KG.

In der Erklarung zur Feststellung des Bedarfswerts vom 10.09.2019 gab die KG den Wert des
Verwaltungsvermogens im Gesamthandsvermdgen gem. 8 13b Abs. 4 Nr. 1 bis 4 ErbStG mit
30.523 EUR insgesamt und anteilig mit 255 EUR an (Zeilen 175 und 187, Anlage
Betriebsvermdgen fur Beteiligungen an Personengesellschaften zur Feststellungserklarung).

Am 12.10.2021 erlie3 der Beklagte einen Bescheid Uber die gesonderte und einheitliche
Feststellung des Werts des Anteils am Betriebsvermdgen (8 97 BewG) nach § 151 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 BewG, Uber die gesonderte und einheitliche Feststellung der Summe der
gemeinen Werte der Finanzmittel, der jungen Finanzmittel, des Verwaltungsvermdgens nach
§ 13b Abs. 4 Nr. 1 bis 4 ErbStG, des jungen Verwaltungsvermdgens und der Schulden (8 13b
Abs. 10 ErbStG), und Uber die gesonderte und einheitliche Feststellung der Anzahl der
Beschaftigten und der Ausgangslohnsumme nach § 13a Abs. 4 ErbStG fur Zwecke der
Schenkungsteuer auf den Bewertungsstichtag 00.00.2017. Der Bescheid erging unter dem
Vorbehalt der Nachprifung. Darin stellte der Beklagte die Summe der gemeinen Werte des
Verwaltungsvermogens nach 8§ 13b Abs. 4 Nr. 1 bis 4 ErbStG auf 420.219 EUR fest. Der
Beklagte fuhrte unter Punkt F. ErlAuterungen aus, der vermietete Grundbesitz werde
insgesamt dem Verwaltungsvermdgen zugerechnet (8 13b Abs. 4 Nr. 1 ErbStG). [...].
Nachrichtlich teilte er mit, der Hauptzweck des Unternehmens sei eine Tatigkeit im Sinne des
8§ 13 Abs. 1, des § 15 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 oder des § 18 Abs. 1 Nr. 1 und 2 EStG (Punkt G.
des Bescheides: Nachrichtliche Angaben). Hierzu wies er darauf hin, dass Einwendungen
gegen die nachrichtlichen Angaben des Feststellungsbescheides nur im Rahmen eines
Einspruchsverfahrens gegen den entsprechenden Erbschaft- oder Schenkungsteuerbescheid
geltend gemacht werden konnten.

Die Anzahl der Beschétftigten stellte der Beklagte erklarungsgemal auf xxx Personen, die
Ausgangslohnsumme auf xxx fest.

Gegen den Bescheid vom 12.10.2021 erhob der Klager Einspruch mit der Begriindung, die
KG sei anhand der ertragsteuerlich mal3gebenden Abgrenzungskriterien als gewerblich tatige
Wohnungsvermietungsgesellschaft zu qualifizieren. Zudem dirfe nicht das
Feststellungsfinanzamt, sondern allein das Schenkungsteuerfinanzamt dariber entscheiden,
ob die Voraussetzungen einer Begtinstigungsnorm erfillt seien. Der bereits bestandskraftige,
ohne Vorbehalt der Nachprifung ergangene Schenkungsteuerbescheid vom 02.04.2020
gewahre die schenkungsteuerrechtlichen Verschonungen fir Wohnungsunternehmen.
Hiervon abweichende Feststellungsbescheide seien rechtswidrig.

Der Beklagte wies den Einspruch mit Einspruchsentscheidung vom 01.03.2022 als
unbegrtindet zuriick. Der Bescheid erging weiter unter dem Vorbehalt der Nachprtfung. Der
Beklagte fuhrte zur Begriindung aus, Voraussetzung fur das Vorliegen eines beginstigten
Wohnungsunternehmens i. S. des § 13b Abs. 4 Nr. 1 Satz 2 Buchst. d) ErbStG sei, dass die
Dritten zur Nutzung Uberlassenen Grundstiicke zum Betriebsvermdgen bzw. im vorliegenden
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Fall zum gesamthanderisch gebundenen Betriebsvermdgen einer Personengesellschaft
gehorten und der Hauptzweck des Betriebes in der Vermietung von Wohnungen i. S. des 8
181 Abs. 9 BewG bestehe, dessen Erfullung einen wirtschaftlichen Geschaftsbetrieb gemaf
8 14 AO erfordere. Fur die Annahme eines wirtschaftlichen Geschéftsbetriebes gemal § 14
AO komme es nicht darauf an, ob ein origindrer Gewerbebetrieb i.S. des § 15 Abs. 1 Nr. 1
und Abs. 2 EStG betrieben werde. Vielmehr sei entscheidend, dass die Téatigkeit als solche
uber den Rahmen einer Vermdgensverwaltung hinausgehe. Eine gewerbliche
Vermietungstatigkeit sei gegeben, wenn der Vermieter bestimmte ins Gewicht fallende, bei
der Vermietung von Raumen nicht tibliche Sonderleistungen wie die Ubernahme der
Reinigung der vermieteten Wohnungen oder der Bewachung des Geb&udes erbringe oder
wegen eines besonders schnellen, sich aus der Natur der Vermietung ergebenden Wechsels
der Mieter oder Benutzer der Raume eine Unternehmensorganisation erforderlich sei. Die
Vermietung von Wohnungen sei auch bei einem gro3en Wohnungsbestand regelméalfiig bloRe
Vermdgensverwaltung im Sinne einer Fruchtziehung. Das gelte selbst dann, wenn zur
Verwaltung ein in kaufmannischer Weise eingerichteter Geschaftsbetrieb unterhalten werde.

Die von der KG neben der Vermietung erbrachten Leistungen stellten keine Sonderleistungen
dar, die zu einem wirtschaftlichen Geschaftsbetrieb fihren wirden. Die Lieferung von selbst
produzierter oder eingekaufter Energie zahle ebenso wie die Zurverfigungstellung der
Hausanschliisse zu den origindren Leistungen im Rahmen der Nutzungsiberlassung von
Immobilien. Gleiches gelte flr die Zurverfugungstellung von SAT-Anlagen, Antennen oder
Internetverbindungen. Die Unterhaltung des Hausmeisterdienstes, die Pflege der
Grunanlagen und die Reinigung der gemeinschaftlich genutzten Raumlichkeiten sowie die
regelmalige Kontrolle der z.B. in Brennpunktbereichen gelegenen Immobilien stellten keine
der vom BFH beschriebenen Sonderleistungen dar, auch nicht das Angebot von
Handwerkerleistungen auf Anforderung und Rechnung des Vermieters. Es kdnne
dahinstehen, ob die einzelnen Leistungen an sich eine gewerbliche Betatigung darstellten.
Nach dem Gesamtbild der Verhéltnisse seien die Lieferung von Strom, das Anbieten von
Mediendienstleistungen und der Handwerkerleistungen ausschlief3lich den Mietern der KG
vorbehalten und stdnden deshalb im Zusammenhang mit dem Kerngeschaft der KG, der
Vermietung von Grundbesitz. Durch diese Leistungen traten zu der Vermietung keine
besonderen Umsténde hinzu, die nach ertragsteuerlichen Gesichtspunkten der Betatigung
des Vermieters, als Ganzes gesehen, das Geprage einer selbstandigen, nachhaltigen und
vom Gewinnstreben getragenen Beteiligung am allgemeinen wirtschatftlichen Verkehr
verleihen wirden, hinter dem die bloRe Nutzung des Mietobjekts als Vermégensanlage
zurlicktreten wirde.

Die Bereitstellung von Gemeinschaftsrdumen in der Immobilie GO2 in V. gehe wie die
Mitvermietung von Kichen, Kiichenzeilen oder sonstigem Mobiliar und die Bereithaltung
eines damit in Zusammenhang stehenden Ersatzteillagers nicht Gber das Mal3 der im
Rahmen einer Vermégensverwaltung gebotenen Leistungen hinaus. Der Wechsel der Mieter,
auch wenn er sich auf Grund der Lage einzelner Mietobjekte in einer Studentenstadt haufiger
ergeben konnte, fuhre nicht zur Annahme eines wirtschaftlichen Geschéaftsbetriebes. Dass
ein groRerer Wohnungsbestand umfangreichere mit der Vermietung zusammenhangende
Tatigkeiten und einen dementsprechenden Personalbestand und Raumlichkeiten benotige,
lasse die fur die Vermogensverwaltung charakteristische Relation zwischen Vermdgen und
Tatigkeit nicht entfallen. Dasselbe gelte in Bezug auf den Besitz mehrerer Objekte, bei denen
erst durch technisch sowie baurechtlich komplexe und umfangreiche Umbauarbeiten
Wohnraum geschaffen werden kdnne, sowie in Bezug auf das Unterhalten eines Biros, die
Einrichtung einer Buchfuhrung und den Personalbestand von knapp xxx Mitarbeitern.
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Die KG habe im Schenkungszeitpunkt xxx Wohnungen verwaltet bzw. vermietet. Damit sei
diein R E 13b.17 Abs. 3 S. 2 ErbStR genannte Grenze von 300 Wohnungen unterschritten.
Ob die Schenkung widerrufen werden und in der Zukunft, da zwischenzeitlich die 300 Objekt-
Grenze Uberschritten sei, erneut durchgefihrt werden koénnte, sei unmaf3geblich.

Das Bewertungsfinanzamt sei aufgrund der Anforderung durch das Erbschaftsteuerfinanzamt
verpflichtet, insbesondere die Werte des Verwaltungsvermégens nach 8§ 13b Abs. 4 Nr. 1 bis
4 ErbStG festzustellen. Das Erbschaftsteuerfinanzamt entscheide dartber, inwieweit die
festgestellten Werte im Schenkungsteuerbescheid zu bertcksichtigen seien. Wegen der
weiteren Einzelheiten wird auf den Text der Einspruchsentscheidung Bezug genommen.

Mit seiner am 30.03.2022 erhobenen Klage verfolgt der Klager sein Begehren weiter. Er
wiederholt und vertieft sein Vorbringen aus dem Verwaltungsverfahren.

Der Klager vertritt die Auffassung, die KG sei — wie bereits bei Schenkungen in der
Vergangenheit — als beguinstigtes Wohnungsunternehmen i.S. des 8 13b Abs. 4 Nr. 1 Satz 2
Buchst. d) ErbStG zu qualifizieren. Die Téatigkeit der KG sei insgesamt gewerblich i. S. des §
15 Abs. 1 Nr. 1 EStG und deshalb nach § 13b Abs. 1 Nr. 2 ErbStGi. V. m. 8 15 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 EStG erbschaftsteuerlich privilegiert. Der Begriff des wirtschaftlichen
Geschaftsbetriebes i. S. des § 14 AO sei weit auszulegen und weiter gefasst als der
ertragsteuerliche Begriff des Gewerbebetriebes. Wenn ein Gewerbebetrieb i. S. des § 15
Abs. 2 EStG vorliege, sei immer auch ein wirtschaftlicher Geschaftsbetrieb i. S. des § 14 AO
gegeben. Daraus folge, dass das Erfordernis eines wirtschaftlichen Geschaftsbetriebes fur
Zwecke des 8§ 13b Abs. 4 Nr. 1 Satz 2 Buchst. d) ErbStG bezuglich Gesellschaften, die
wegen § 13b Abs. 1 Nr. 2 ErbStG i. V. m. § 15 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 EStG zum
beglnstigungsfahigen Vermogen gehorten, keine eigenstandige Bedeutung entfalte. Diese
Gesellschaften seien vollumfanglich gewerblich tatig mit der Folge, dass immer auch ein
wirtschaftlicher Geschéftsbetrieb vorliege. Dabei sei zu beachten, dass die Tatigkeit einer KG
als Mitunternehmerschatft nur einheitlich entweder als gewerblich oder als nicht gewerblich
gewertet werden konne; die gesamte Tatigkeit einer Mitunternehmerschaft konne fir die
einkommensteuerliche Beurteilung nicht durch eine isolierende Betrachtungsweise nach der
Natur der einzelnen Téatigkeiten aufgeteilt werden. Auch der Wortlaut des 8 13b Abs. 4 Nr. 1
Satz 2 Buchst. d) ErbStG lasse darauf schlie3en, dass eine einheitliche Betrachtung ,des
Betriebs" vorzunehmen sei. Eine eigenstandige Bedeutung kdnne die dort genannte
Voraussetzung des wirtschaftlichen Geschéftsbetriebs damit letztlich nur fir gewerblich
gepragte Personengesellschaften entfalten. Da die KG im Streitfall einen einheitlichen
Gewerbebetrieb unterhalte, der insgesamt unter § 15 Abs. 2 EStG falle und bei dem die
Nutzungsuberlassung von Wohnungen integraler Bestandteil dieser einheitlichen
gewerblichen Tatigkeit sei, welche eine Mitunternehmerschaft nach § 15 Abs. 1 Nr. 2 EStG
sei, kdnne die Einstufung der KG als beginstigtes Wohnungsunternehmen nicht nach der
Rechtsprechung des BFH (BFH-Urteil vom 24.10.2017 Il R 44/15, BStBI. 11 2018, 358) bzw.
des FG Munster (FG Munster, Urteil vom 25.06.2020 3 K 13/20, EFG 2020, 1316) versagt
werden. Denn diese beziehe sich lediglich auf gewerblich gepragte Mitunternehmerschaften i.
S. des § 15 Abs. 3 Nr. 2 EStG. Nur in solchen Féallen sei die Prifung des
Tatbestandsmerkmals ,wirtschaftlicher Geschéaftsbetrieb* Giberhaupt sinnvoll.

Die Teilnahme am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr als Merkmal eines Gewerbebetriebes
1.S. des 8 15 Abs. 1 i.V.m. Abs. 2 EStG sei bei der Erbringung von Dienstleistungen an Mieter
erfullt (vgl. Bode, in Brandis/Heuermann, EStG, § 15, 2022, Rz. 51 m.w.N.). Das Merkmal der
Beteiligung am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr diene lediglich dazu, solche Téatigkeiten
von der Gewerblichkeit auszuklammern, die zwar in Gewinnerzielungsabsicht ausgetbt
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wurden, aber nicht auf einen Leistungs- oder Glteraustausch gerichtet seien. Die KG jedoch
tausche mit ihren Mietern Leistungen aus.

Der Gewerbebetrieb der KG zeichne sich u.a. durch den Handel von Strom, die Erbringung 19
von Mediendienstleistungen und einen eigenen Hausmeister- und Handwerksbetrieb aus. Im
Rahmen des gewerblichen Stromhandels [...] verkaufe die KG diesen [...] auf der Grundlage

von gesondert abgeschlossenen Stromlieferungsvertragen mit Gewinnaufschlag an ihre

Mieter weiter. Die KG habe im Jahr 2017 mit den Stromlieferungen einen Rohgewinn von xxx

EUR erzielt. Gerade die volatile Strompreisentwicklung [...] zeige die unternehmerischen

Risiken des Stromhandels auf. Bereits der Stromhandel unterscheide die Tatigkeit der KG
qualitativ und quantitativ von einer zu vernachlassigenden gewerblichen Zusatzleistung zur
vermogensverwaltenden Immobilienbestandshaltung. Der Stromhandel als solcher mache die
Vermietung gewerblich.

Auch im Bereich der Erbringung von Mediendienstleistungen entspreche die Tatigkeit der KG 20
dem Geschaftsmodell von gewerblichen Drittanbietern. [...]. Ihre Mieter hatten die

Mdglichkeit, die Mediendienstleistungen nach Abschluss einer gesonderten

Nutzungsvereinbarung gegen gesondertes Entgelt [...] in Anspruch zu nehmen. [...].

Zudem habe die KG [...] Handwerker, Hausmeister und Reinigungskrafte angestellt, um 21
gesondert vergitete Dienstleistungen gegentber ihren Mietern erbringen zu kénnen, [...].

Nicht zuletzt auf Grund der speziellen Mieterstruktur traten oft von Mietern verursachte

Schaden auf, fir deren Beseitigung diese verantwortlich seien. Die Mieter kdnnten die
notwendigen Handwerksarbeiten gegen gesondertes Entgelt (inkl. Gewinnaufschlage) durch

die Handwerker der KG durchfiihren lassen.

Die fir die Mieter erbrachten Uberwachungsleistungen ergaben sich aus dem besonderen 22
Wohnungsbestand der KG. [...]. Die erbrachten Uberwachungsleistungen tiberschritten in
jedem Fall den ublichen Umfang.

Die Umsétze aus den Tatigkeitsfeldern, die nicht im Rahmen einer Nebenkostenabrechnung 23
auf die Mieter umgelegt wirden, hatten sich in 2017 auf xxx EUR belaufen (Stromhandel: xxx
EUR; Mediendienstleistungen: xxx EUR; Uberwachungsdienstleistungen etc. xxx EUR;
Handwerkerleistungen xxx EUR). Dem hatten Raummieterlése von xxx EUR gegenuber
gestanden. Der Anteil der gewerblichen Umsétze mit Gewinnaufschlag an den Raummieten

habe sich in 2017 auf 21,9 v. H. belaufen.

Daruber hinaus biete die KG den Mietern des Objekts GO2 in V., in welchem sie 15 24
altengerechte Wohnungen geschaffen habe, Gemeinschaftsrdume mit Gemeinschaftskiiche,
Gemeinschaftsbad etc. an. Diese Raumlichkeiten wirden durch eine bei der KG angestellte
Reinigungskraft in Ordnung gehalten und etwa in der Weihnachtszeit dekoriert. Die Position
Gemeinschaftsraume werde Uber die Betriebskostenabrechnung den Mietern in Rechnung
gestellt.

Die KG vermiete zahlreiche [...] Studentenwohnungen mit Mobiliar [...]. Diese wirden durch 25
bei der KG angestellte Handwerker instandgehalten. [...].

Die KG konne ihre gewerbliche Tatigkeit nur austben, weil sie tber einen entsprechenden 26
Wohnungsbestand verflige. Die Nutzungsuberlassung der Wohnungen an die Mieter sei

somit integraler Bestandteil eines einheitlichen Gewerbebetriebs der KG. Die Behauptung

des Beklagten, es gehe bei den von der KG erbrachten Leistungen nur darum, eine
Kostenersparnis durch kostengunstigere Erfullung dieser (Neben-)Pflichten des



Mietverhaltnisses durch eigene Angestellte zu erreichen, sei unzutreffend. Es handele sich
bei den Gewinnen nicht lediglich um ,Ersparnisse”. Anders als der gewdhnliche Vermieter,
der seinen Mietern lediglich die Infrastruktur bereitstelle und das Erbringen von
Dienstleistungen wie Stromlieferungen, Mediendienstleistungen, Handwerkerleistungen
anderen gewerblichen Anbietern Uberlasse bzw. selbst als Vertragspartner des Dienstleisters
auftrete und die einkauften Dienstleistungen Uber die Betriebskostenabrechnung den Mietern
ohne Gewinnaufschlag weiterberechne, erbringe die KG selbst gewerbliche Leistungen
gegenuber den Mietern. Hierbei gehe sie auch bedeutende unternehmerische Risiken ein. Es
sei unvereinbar mit dem Grundsatz der Gleichmafiigkeit der Besteuerung, wenn ein und
dieselbe Tatigkeit einmal als gewerblich eingestuft wiirde, wenn sie von einem
Energieversorger, einem Kabelnetzbetreiber oder einem Handwerksbetrieb ausgeuibt werde,
und in einem anderen Fall, ndmlich, wenn sie von der KG ausgeiibt werde, als nicht
gewerblich einzustufen.

Ertragsteuerlich sei die Tatigkeit der KG stets als origindr gewerblich eingestuft worden. [...]. 27

Die Rechtsauffassung des Beklagten flihre im Ergebnis dazu, dass nur Hotels oder 28
Unternehmen mit mehr als 300 Wohnungen schenkungsteuerlich begulinstigt werden kdnnten.

Das widerspreche dem Gebot der Gleichmafigkeit der Besteuerung, weil es kleine
Gewerbebetriebe benachteilige.

Ende des Jahres 2017 seien bei der KG xxx Mitarbeiter beschaftigt gewesen [...]. Die 29
Lohnkosten hatten sich auf xxx EUR belaufen. Hinzu kamen die Gesellschafter [...], die als
Gesellschafter keine Gehélter bezogen hatten, aber in Vollzeit im Unternehmen tatig
gewesen seien. Zwischenzeitlich seien die Zahl der Mitarbeiter und die Lohnsumme
gestiegen. [...]. Ausstattung und Mitarbeiterbestand entsprdchen dem anderer fiir die Region
typischer Handwerksbetriebe. [...]. Im Jahr 2017 hatten die Lohnkosten von xxx EUR (ohne
kalkulatorischen Unternehmerlohn) im Verhéltnis 22,62 v. H. zu den vereinnahmten
Raummieten von xxx EUR gestanden. Diese Personalkostenquote sei im Vergleich zu
vermogensverwaltenden Immobiliengesellschaften sehr hoch und entspreche mindestens der
von Beherbergungsbetrieben. Diese Umstande spréachen dafur, dass die KG angesichts des
Gesetzeszweckes, der Sicherung von Arbeitsplatzen, begunstigungswiurdig sei.

Die KG verfluige Uiber einen au3ergewdhnlichen Wohnungsbestand, der auf die Moglichkeiten 30
und Bedirfnisse der speziellen Mieterstruktur ausgerichtet sei. Das mache ein

Geschaftsmodell erforderlich, bei dem gewerbliche Leistungen integraler Bestandteil einer
nachhaltigen Wohnungsvermietung seien. Ohne die gewerblichen Leistungen ware eine
Wohnungsvermietung wegen der speziellen Mieterstruktur nicht nachhaltig wirtschaftlich

maoglich. Im Betriebsvermdgen der KG hatten sich am Schenkungsstichtag 00.00.2017 [...]
insgesamt 182 Wohnungen befunden. Davon sei die weit tberwiegende Anzahl den

Segmenten ,Soziales Wohnen*, ,Studentisches Wohnen* und , Altengerechtes Wohnen*
zuzuordnen. [...]. Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf den Schriftsatz des klagerischen
Prozessbevollmachtigen vom 22.02.2024 Bezug genommen.

Ferner halt der Klager an der Ansicht fest, dem beklagten Bewertungsfinanzamt fehle die 31
sachliche Befugnis, Uber die materiellrechtliche Frage zu entscheiden, ob die KG ein
schenkungsteuerlich begunstigtes Wohnungsunternehmen sei. Zur Begrindung nimmt er

Bezug auf das Urteil des FG Minster vom 28.08.2014 3 K 744/13 F, EFG 2015, 101,

ausweislich dessen allein das Erbschaft- und Schenkungsteuerfinanzamt tber die

Gewaéhrung einer schenkungsteuerlichen Verschonung zu befinden habe. Selbst die
Verwaltungsanweisungen wie R E 13b.3 Satz 3 ErbStR 2019 wiesen das Recht Uber die
Entscheidung, ob es sich bei begiinstigungsfahigem Vermégen um begunstigtes Vermdgen



handele, dem Erbschaftsteuerfinanzamt zu. Das entspreche im Ubrigen der tatsachlichen
Vorgehensweise der Erbschaft- und Schenkungsteuerstelle des Beklagten.

Der Klager beantragt,

den Feststellungsbescheid vom 12.10.2021 in der Fassung der Einspruchsentscheidung vom
01.03.2022 dahingehend zu andern, dass der von der H. Besitz Gesellschaft mbH & Co. KG
vermietete Grundbesitz nicht dem schadlichen Verwaltungsvermégen sondern dem
schenkungsteuerlich begunstigten Vermdgen zugeordnet wird,

hilfsweise, fur den Fall des Unterliegens, die Revision zuzulassen.
Der Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen,

hilfsweise, fur den Fall des Unterliegens, die Revision zuzulassen.
Die Beigeladen haben keinen Antrag gestellt.

Der Beklagte verweist zur Begriindung auf seine Ausfiihrungen im Verwaltungsverfahren und
der Einspruchsentscheidung. Die Anforderungen an einen wirtschaftlichen Geschéftsbetrieb
gemal dem BFH-Urteil vom 24.10.2017 Il R 44/15, BStBI. 1l 2018, 358, seien nicht erfillt. Bei
den Ubertragenen Kommanditanteilen handele es sich als ,Beteiligung an einer Gesellschaft
I.S. des 8 15 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 und Abs. 3 EStG* um beglnstigungsfahiges Vermdgen i.S.
des 8§ 13b Abs. 1 Nr. 2 ErbStG. Eine Vermietungstatigkeit im Sinne von Dritten zur Nutzung
uberlassenen Grundsticken und Grundstticksteilen (8 13b Abs. 4 Nr. 1 Satz 1 ErbStG) sei
gegeben. Bezlglich der Riickausnahme i.S. des 8 13b Abs. 4 Nr. 1 Satz 2 Buchst. d) ErbStG
sei fur weniger als 100 Wohneinheiten belegt, dass es sich um Wohnungen i.S. des § 181
Abs. 9 BewG handele, d.h. eine entsprechende Mindestgrof3e von 23 gm vorhanden und die
weiteren Voraussetzungen wie die der in sich geschlossenen Wohneinheit erfullt seien. Der
Hauptzweck der Tatigkeiten der KG liege in der Wohnungsvermietung. Diese Uberschreite die
normale Vermietertatigkeit nicht. Deshalb liege nach der Legaldefinition des § 14 AO kein
wirtschaftlicher Geschéftsbetrieb vor. Die Bejahung der Voraussetzungen des 8§ 15 EStG
lasse nicht darauf schliel3en, dass auch die Merkmale des weiter gefassten, eigenstandigen 8
14 AO erfullt seien. Uberdies wiirde, da eine Bewertung nach § 95 BewG immer das
Vorliegen eines Gewerbebetriebes voraussetze, fur die Riickausnahme des 8§ 13b Abs. 4 Nr.
1 Satz 2 Buchst. d) ErbStG kein Anwendungsfall mehr verbleiben. Der Beklagte weist darauf
hin, dass das Indiz eines ertragsteuerlichen Gewerbebetriebes fiir das Vorliegen eines
abgabenrechtlichen wirtschaftlichen Geschéftsbetriebes bei einer reinen Bejahung des
Gewerbebetriebes aufgrund der gewerblichen Pragung nicht angenommen werden kénne.
Das Vorliegen eines origindren Gewerbebetriebes sei vom Klager lediglich behauptet worden.
Die Leistungen der KG als Vermieter wirden allein aufgrund der ,Geschafte” mit den Mietern
erbracht. Es werde gerade kein Marktzugang angestrebt. Ertragsteuerlich werde die KG
lediglich auf Grund der gewerblichen Pragung als Gewerbebetrieb behandelt. Entscheidend
sei fur Zwecke des 8§ 14 AO, dass die blofl3e Vermdgensnutzung hinter der Bereitstellung
einer einheitlichen gewerblichen Organisation zurticktrete. Eine Vermietung kénne u.a. auch
dann den Rahmen einer Vermdgensverwaltung Uberschreiten, wenn einer bestimmten
Zielgruppe (z.B. Studenten, Pendler) neben der Wohnungsiberlassung ein auf sie
zugeschnittenes Gesamtkonzept angeboten werde, zu dem auch gesondert vergitete
Leistungsbestandteile externer Dienstleister gehorten wie z.B. Brétchendienst bzw. Frihstick
oder hotelahnlicher Service wie Zimmerreinigung und Austausch von Bettwéasche und
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Handtichern (BFH-Urteil vom 18.03.1964 IV 141/60 U, BStBI. Il 1964, 367). Nach der BFH-
Rechtsprechung (BFH-Urteil vom 24.10.2017 1l R 44/15, BStBI. Il 2018, 358) sei die
Vermietung von Wohnungen grundsatzlich eine klassische vermogensverwaltende Tatigkeit.
Die Verwaltungstatigkeit beinhalte u.a. die Instandsetzung und —haltung von Wohnungen
sowie die Beauftragung der entsprechenden Handwerker, deren Kontrolle und Uberwachung
und Bezahlung. Zur Bewirtschaftung von Wohnungen gehore u.a. die Versorgung mit Strom,
Heizkraft und Wasser und der Kontakt und die Abwicklung der Auftrage mit den
entsprechenden Lieferfirmen einschlief3lich der Kontrolle und Bezahlung von Rechnungen. Es
kénne keinen Unterschied machen, ob diese Nebenpflichten des Mietverhaltnisses durch
externe Dienstleistungsunternehmen oder mit eigenen Angestellten erfillt wirden. Aus der
Kostenersparnis, die sich aus der Erfullung dieser Pflichten durch eigene Angestellte, wie z.B.
bei der Hausmeistertatigkeit, im Vergleich zur externen Vergabe ergebe, lasse sich nicht
folgern, dass die Téatigkeit Uber eine reine Vermbgensverwaltung hinausgehe. Von einer
gewerblichen Vermietungstatigkeit sei nur auszugehen, wenn das Uberlassen von
Wohnraum, d.h. die blo3e Vermdgensnutzung, hinter der Bereitstellung einer einheitlichen
gewerblichen Organisation, vergleichbar mit der Bereitstellung einer dem
Beherbergungsbetrieb vergleichbaren Organisation, zuriicktrete. Eine Ubernahme von
Nebenpflichten aus dem Mietverhaltnis durch eigene Angestellte kbnne keine Sonderleistung
darstellen, die die Vermietungstatigkeit als solche in den Hintergrund treten lasse. Die
Bereitstellung eines Fernsehzugangs sei eine grundsatzliche Nebenleistung eines
Wohnungsmietverhéaltnisses. Zur ureigenen Vermietungstatigkeit gehodre auch das
Zurverfugungstellen des Stromanschlusses und die Méglichkeit, einen Stromlieferungsvertrag
abzuschlief3en. Die von der KG durchgefiihrte Umwandlung von Starkstrom in
Haushaltsstrom sei eng mit der Vermietung verknupft. Der Strom werde ausschlie3lich an die
Mieter der eigenen Gebéaude geliefert. Ohne die Vermietung héatte diese Leistung kein
eigenes wirtschaftliches Gewicht. Es sei unwahrscheinlich, dass bei einem Verkauf der
Immobilie der Transformator zurtickbehalten wirde.

Die zuséatzlichen Leistungen begrundeten auch in ihrer Gesamtheit keine gewerbliche
Vermietung.

Anhand der strengen Anforderungen, die der BFH im Urteil vom 24.10.2017 1l R 44/15, BStBI.
Il 2018, 358, aufgefuhrt habe, wirde ein Wohnungsunternehmen niemals die Merkmale des §
14 AO erfullen kbnnen, da die Tatigkeit mit Ausnahme von Hotels immer nah an der
Hauptleistung sei. Allein die (umfangreiche) Organisationsstruktur reiche nicht aus. Die
Regelvermutung nach den ErbStR, dass bei einer Wohnungszahl von 300 in der Regel auf
Grund der GroRRe der Unternehmensstruktur vom Vorliegen eines wirtschaftlichen
Geschaftsbetriebs ausgegangen werden kénne, greife im Streitfall nicht ein.

Der Beklagte zitiert zudem aus dem Bericht des Finanzausschusses zum Gesetzesentwurf
des Erbschaftsteuerreformgesetzes, dass bei Beherbergungsbetrieben Uberlassene Raume
nicht zum Verwaltungsvermodgen gehorten. Das gewerbliche Leitbild schlie3e ein Bindel von
zusatzlichen Dienstleistungen (Zimmerservice, Fruhstick usw.) ein, die nur einheitlich
angeboten und in Anspruch genommen werden kdonnten (BT-Drucks 16/11107, Seite 11). 8
13b Abs. 4 Nr. 1 Satz 2 Buchst. d) ErbStG nehme Wohnimmobilien dann aus dem
Verwaltungsvermogen aus, wenn deren Uberlassung im Rahmen eines in kaufmannischer
Weise eingerichteten Geschaftsbetriebs erfolge. Damit werde erreicht, dass
Wohnungsunternehmen die erbschaftsteuerlichen Verginstigungen nicht von vornherein
versagt blieben. Da auch diese Unternehmen in nicht unerheblichem Umfang Arbeitsplatze
zur Verfugung stellten, sei die Einbeziehung in die Verschonungsregelungen gerechtfertigt
(BT-Drucks 16/11107, Seite 12).
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Der Beklagte stuft die Vermietungstatigkeit der KG nicht als gewerblich i.S. des § 15 Abs. 1, 2
EStG ein. Die haufigen Mieterwechsel wie auch die Betreuung der ([...] frei gewahlten)
Mieterstruktur wirden mit der Vermietung tblicherweise einhergehen. Die dartiber hinaus
erbrachten Zusatzleistungen (insb. Uberwachung und Handwerksleistungen) wiirden auch
dem Interesse des Vermieters dienen. Der Stromhandel und die Mediendienstleistungen
besalien kein solches Gewicht, dass sie dem Sachverhalt ein anderes Geprage verleihen
konnten. Etwas anderes ergebe sich auch nicht aus der lediglich nachrichtlich erteilten
Angabe im angefochtenen Bescheid, dass der Hauptzweck des Unternehmens eine Tatigkeit
I.S. des 8§ 15 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 EStG sei.

Der Schenkungsteuerbescheid entfalte keine Bindungswirkung fur die Annahme eines
Wohnungsunternehmens. Nach dem Wortlaut des § 13b Abs. 10 ErbStG stelle das
Betriebsfinanzamt das Verwaltungsvermdgen und dessen Wert fest. Es sei auch fur die
Erteilung einer entsprechenden rechtsverbindlichen Auskunft zustandig (Gleichlautende
Erlasse vom 07.12.2017, BStBI. 1 2018, 53). Das Urteil des FG Munster vom 28.08.2014 3 K
744/13, EFG 2015, 101, sei nicht einschlagig. Es sei zur alten Rechtslage im Jahre 2009
ergangen, als es noch kein gesetzlich normiertes Feststellungsverfahren zum
Verwaltungsvermogen gegeben habe.

Am 22.01.2024 wurde ein Erérterungstermin durchgeftihrt. Der Senat hat am 10.10.2024
mundlich verhandelt. Wegen der Einzelheiten wird auf das jeweilige Protokoll Bezug
genommen.

Entscheidungsgriinde
1. Die Klage ist unbegrindet.

Der Feststellungsbescheid vom 12.10.2021 in der Fassung der Einspruchsentscheidung vom
01.03.2022 ist rechtmafig und verletzt den Klager nicht in seinen Rechten, § 100 Abs. 1 Satz
1 FGO.

a. Der Bescheid ist formell rechtmallig. Insbesondere ist der Beklagte geméal § 13b Abs. 10
Satz 1 ErbStG zustandig fur den Erlass des Bescheides uber die gesonderte und einheitliche
Feststellung der Summe der gemeinen Werte der Vermodgengegenstande des
Verwaltungsvermogens nach 8 13b Abs. 4 Nr. 1 ErbStG. Als das fur die Bewertung der
wirtschaftlichen Einheit ortlich zustéandige Finanzamt i. S. des 8 152 Nr. 2, § 151 Abs. 1 Satz
1 Nr. 2 BewG hat es der entsprechenden Aufforderung des Schenkungsteuerfinanzamts, eine
solche Feststellung zu treffen, Folge zu leisten. Denn diese Entscheidung obliegt gemaR §
13b Abs. 10 Satz 3 ErbStG dem Schenkungsteuerfinanzamt. Aus der Entscheidung des FG
Minster vom 28.08.2014 3 K 744/13 F, EFG 2015, 101, folgt nichts Gegenteiliges. Jenes
Urteil ist zur Rechtslage im Jahr 2009 ergangen, welche fir den vorliegend maf3geblichen
Stichtag 00.00.2017 obsolet ist.

b. Der Bescheid ist auch materiell rechtmafig.

aa. Zutreffend hat der Beklagte den von der KG vermieteten Grundbesitz nach § 13b Abs. 4
Nr. 1 Satz 1 ErbStG grundsétzlich als Verwaltungsvermdgen eingeordnet.

Die Wirtschaftsguter des Verwaltungsvermdgens sind in § 13b Abs. 4 Nr. 1 bis 5

ErbStG abschlieRend aufgezahlt. MalRgebend fur die Einordnung von Wirtschaftsgutern als
Verwaltungsvermogen sind die Verhaltnisse am Stichtag der Entstehung der Steuer (8 9
Abs. 1 ErbStG). Insbesondere gehoéren dazu Dritten zur Nutzung tUberlassene Grundstiicke
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und Grundstiicksteile, 8 13b Abs. 4 Nr. 1 Satz 1 ErbStG. Im Streitfall sind die von der KG
vermieteten Wohnungen in diesem Sinne Dritten zur Nutzung Uberlassene Grundstiicke bzw.
Grundsticksteile. Insofern besteht zwischen den Beteiligten auch kein Streit.

bb. Die Merkmale der in 8 13b Abs. 4 Nr. 1 Satz 2 Buchst. d) ErbStG normierten
Rickausnahme, bei der eine Nutzungsuberlassung an Dritte nicht anzunehmen ist, sind im
Streitfall nicht gegeben.

Eine Nutzungsuberlassung an Dritte ist nach § 13b Abs. 4 Nr. 1 Satz 2 Buchst. d) ErbStG u.a.
dann nicht anzunehmen, wenn die Uberlassenen Grundstucke und Grundstiicksteile zum
gesamthanderisch gebundenen Betriebsvermégen einer Personengesellschaft gehdren und
der Hauptzweck des Betriebs in der Vermietung von Wohnungen i. S. des § 181 Abs. 9
BewG besteht, dessen Erfullung einen wirtschaftlichen Geschéftsbetrieb (8 14 AO) erfordert.
Im Streitfall gehdren die von der KG an ihre Mieter Uberlassenen Grundstucke und
Grundstucksteile, d.h. die Wohnungen, zum gesamthéanderisch gebundenen
Betriebsvermogen der KG. Die weiteren Voraussetzungen der Ausnahmevorschrift sind
jedoch nicht erfallt.

Die Rickausnahmen in 8 13b Abs. 4 Nr. 1 Satz 2 Buchst. a) bis f) ErbStG sind eng
auszulegen. Es handelt sich nicht um Regelbeispiele, sondern um einen Katalog, in dem der
Gesetzgeber die Voraussetzungen der Ruckfliihrung des von der Begunstigung des
Betriebsvermdgens ausgenommenen Verwaltungsvermogens in die Beglinstigung
abschlieRend festlegt (vgl. BFH-Urteil vom 28.02.2024 11 R 27/21, BFH/NV 2024, 995; BFH-
Urteil vom 02.12.2020 Il R 22/18, BStBI. 1l 2022, 66, zu § 13b Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 Satz 2
ErbStG a.F.).

(). Die Ruckausnahme des § 13b Abs. 4 Nr. 1 Satz 2 Buchst. d) ErbStG ist nicht schon
deshalb verwirklicht, weil die KG die Vermietungstatigkeit wegen der optional angebotenen
Zusatzleistungen (Stromhandel, Mediendienstleistungen, Hausmeister- und
Handwerkerleistungen, Reinigungsleistungen) im Rahmen eines ertragsteuerlich originar
gewerblich tatigen Betriebes ausubt. Mal3geblich fir Zwecke des 8§ 13b Abs. 4 Nr. 1 Satz 2
Buchst. d) ErbStG ist allein die Vermietungstatigkeit als solche.

Wenn die Nutzungsuberlassung von Grundsticken bzw. Grundsticksteilen an Dritte
zusammen mit einem Biindel an zusatzlich zur Uberlassung der Wohnimmobilien
angebotenen, optionalen gewerblichen Leistungen erfolgt, fuhrt dieser Umstand fur sich
betrachtet nicht dazu, dass die Merkmale der Rickausnahme i. S. des 8 13b Abs. 4 Nr. 1
Satz 2 Buchst. d) ErbStG erflillt sind. Der Gesetzgeber hat im Wortlaut des 8§ 13b Abs. 4 Nr. 1
Satz 1 und Satz 2 Buchst. d) ErbStG nicht auf die Gewerblichkeit der gesamten Tatigkeit des
die Wohnimmobilie Uberlassenden, sondern darauf abgestellt, ob der Hauptzweck des
Betriebes in der Vermietung von Wohnungen besteht, dessen Erfullung einen wirtschaftlichen
Geschaftsbetrieb erfordert. Mal3geblich ist deshalb die Art und Weise der
Vermietungstatigkeit als solcher. Dabei sind nur solche Leistungen in die Betrachtung
einzubeziehen, die die Mieter im Rahmen der Wohnungsvermietung verpflichtend in
Anspruch nehmen bzw. jedenfalls bezahlen missen (vgl. FG Baden-Wurttemberg, Urteil vom
17.02.2016 4 K 1349/15, EFG 2016, 820). Kann der Mieter bei entsprechendem Bedarf von
einem Dritten bereitgehaltene Zusatzleistungen durch einen separaten Vertragsschluss in
Anspruch nehmen, sind diese fur die Frage, ob die Vermietungstatigkeit einen
wirtschaftlichen Geschaftsbetrieb erfordert, nicht zu bertcksichtigen (vgl. FG Baden-
Wirttemberg, Urteil vom 17.02.2016 4 K 1349/15, EFG 2016, 820). Nichts anderes gilt, wenn
der Vermieter selbst diese Zusatzleistungen anbietet, die Mieter aber die Wahlmoglichkeit
haben, diese Leistungen auch von dritter Seite in Anspruch zu nehmen. Denn maf3geblich ist
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nach dem Wortlaut der Norm der Charakter der Vermietungstatigkeit als solcher und nicht
derjenige der gesamten (gewerblichen) Tatigkeit des Vermieters. Der Gesetzgeber wollte in §
13b Abs. 4 Satz 2 ErbStG nicht allgemein Grundstiicke dann wieder aus der
Steuerschadlichkeit ausnehmen, wenn diese zusammen mit anderen gewerblichen
Leistungen einem gewerblichen Betrieb dienen. Was der Gesetzgeber als steuerschéadliches
Verwaltungsvermogen ansieht, hat er in dem enumerativen, differenzierten Katalog des § 13b
Abs. 4 Nr. 1 bis 5 ErbStG geregelt. Andere Uberlassungen von Grundstiicken bzw.
Grundstucksteilen sollten nach der gesetzgeberischen Entscheidung nicht begunstigt sein
(vgl. BFH-Urteil vom 28.02.2024 11 R 27/21, BFH/NV 2024, 995).

(2). Im Streitfall erfordert die Erfullung des Hauptzwecks des Betriebs, der in der Vermietung
von Wohnungen durch die KG besteht, keinen wirtschaftlichen Geschaftsbetrieb i.S. des § 14
AO.

Nach § 14 Satz 1 AO ist ein wirtschaftlicher Geschéftsbetrieb eine selbstandige nachhaltige
Tatigkeit, durch die Einnahmen oder andere wirtschaftliche Vorteile erzielt werden und die
uber den Rahmen einer Vermdgensverwaltung hinausgeht. Eine Vermdgensverwaltung liegt
in der Regel vor, wenn Vermdgen genutzt, z. B. Kapitalvermogen verzinslich angelegt oder
unbewegliches Vermogen vermietet oder verpachtet wird (8§ 14 Satz 3 AO).

Aus der gesetzlichen Definition ergibt sich, dass ein wirtschaftlicher Geschéftsbetrieb in der
Regel durch die Erzielung von Einkinften aus Gewerbebetrieb i. S. des 8§ 15 EStG begriindet
wird. Denn dabei ist begrifflich auch der Rahmen einer Vermogensverwaltung i. S. des § 14
Satz 3 AO uberschritten (vgl. BFH-Urteil vom 27.03.2001 | R 78/99, BStBI. 1l 2001, 449; BFH-
Urteil vom 25.05.2011 | R 60/10, BStBI. 11 2011, 858). Dies gilt ebenso fir die Beteiligung an
einer gewerblich tatigen Personengesellschaft, bei der der Gesellschafter als Mitunternehmer
anzusehen ist; die daraus bezogenen Gewinnanteile stellen Einklinfte des Gesellschafters
aus Gewerbebetrieb nach § 15 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 EStG dar. Einkinfte aus Gewerbebetrieb
und Vermogensverwaltung schlie3en einander im Grundsatz aus (vgl. Beschluss des Grof3en
Senats des BFH vom 03.07.1995 GrS 1/93, BStBI. Il 1995, 617; BFH-Urteil vom 25.05.2011

| R 60/10, BStBI. 11 2011, 858). Eine gewerblich gepréagte Personengesellschafti. S. des § 15
Abs. 3 Nr. 2 Satz 1 EStG, die keine originar gewerbliche Tatigkeiti. S. des 8§ 15 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 EStG ausubt, sondern lediglich vermégensverwaltend tatig ist, unterhalt keinen
wirtschaftlichen Geschaftsbetrieb i. S. des § 14 Satz 1 AO, auch wenn sie
ertragsteuerrechtlich Einkiinfte aus Gewerbebetrieb erzielt und buchflhrungspflichtig ist
(BFH-Urteil vom 24.10.2017 1l R 44/15, BStBI. 1l 2018, 358).

Fir die im Rahmen des § 13b Abs. 4 Nr. 1 Satz 2 Buchst. d) ErbStG vorzunehmende Prifung
kommt es, wie oben dargestellt, darauf an, ob die Vermietung der Wohnungen als solche
einen wirtschaftlichen Geschaftsbetrieb erfordert. Daflir sind die ertragsteuerrechtlich
maf3gebenden Abgrenzungskriterien zur Einstufung einer Vermietungstatigkeit als private
Vermogensverwaltung oder als gewerbliche Téatigkeit heranzuziehen. Ist die
Wohnungsvermietung nach dem Gesamtbild der Verhaltnisse als private
Vermogensverwaltung einzustufen, liegt kein wirtschaftlicher Geschaftsbetrieb vor. Ist
dagegen eine gewerbliche Wohnungsvermietung gegeben, ist auch davon auszugehen, dass
hierfur ein wirtschaftlicher Geschaftsbetrieb erforderlich ist. Es gentgt nicht, dass sich die
Wohnungen im Betriebsvermégen einer gewerblich tatigen Gesellschaft befinden (vgl. BFH-
Urteil vom 24.10.2017 Il R 44/15, BStBI. Il 2018, 358).

Die Nutzung von Grundbesitz im Sinne einer Fruchtziehung aus zu erhaltenden
Substanzwerten (z. B. durch Selbstnutzung oder Vermietung) ist im Regelfall private
Vermogensverwaltung und kein Gewerbebetrieb (Beschluss des Grol3en Senats des BFH
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vom 03.07.1995 GrS 1/93, BFHE 178, 86, BStBI 11 1995, 617). Dies gilt auch, wenn es sich
um einen grofRen Wohnungsbestand handelt, dessen Vermietung einen erheblichen Einsatz
von Arbeitskraft mit sich bringt, die Bautétigkeit des Vermieters einen groRen Umfang
annimmt, der Vermieter beispielsweise als Architekt oder Bauunternehmer Uber eine
besondere Sachkunde verfligt und erhebliches Fremdkapital in Anspruch nimmt. Die
Vermietung von Grundbesitz bleibt auch Vermdgensverwaltung, wenn an eine Vielzahl von
Mietern vermietet und zur Verwaltung ein in kaufménnischer Weise eingerichteter
Geschéftsbetrieb i. S. des § 1 HGB unterhalten wird (vgl. BFH-Urteile vom 06.03.1997

IV R 21/96, BFH/NV 1997, 762, und vom 18.04.2000 VIII R 68/98, BStBI. 11 2001, 359).
Entscheidend ist der Zweck, der in der Einklnfteerzielung in Form von Vermdgensanlage und
-nutzung liegt (BFH-Urteil vom 12.03.1964 IV 136/61 S, BStBI. 1l 1964, 364). Erst wenn die
bloRe Vermobgensnutzung nach dem Gesamtbild der Verhaltnisse hinter der Bereitstellung
einer einheitlichen gewerblichen Organisation bzw. einer gewerblichen Betatigung zurtcktritt,
ist eine gewerbliche Vermietungstatigkeit anzunehmen (BFH-Urteil vom 14.07.2016 IV R
34/13, BStBI. 11 2017, 175).

Zur Ublichen Vermietungstatigkeit, die die Grenze der bloRen Vermbgensverwaltung nicht 63
Uberschreitet, gehdren die Verwaltung der Wohnungen und deren Bewirtschaftung. Die
Wohnungsverwaltung umfasst die Suche nach dem passenden Mieter durch Anzeigen in
Portalen, die Erstellung des Mietvertrags, die Wohnungsiibergabe, den Einzug von
Mietzahlungen, den Kontakt mit den Mietern wahrend des laufenden Mietverhéaltnisses, das
Abfassen von Betriebskostenabrechnungen, die Sauberhaltung der gemeinschatftlich
genutzten Raumlichkeiten, die Gestaltung und Pflege der AuRenanlagen sowie die Erfullung
der Raum- und Streupflicht. Die Verwaltungstatigkeit beinhaltet aul3erdem die Instandsetzung
und Instandhaltung der Wohnungen sowie die Beauftragung der entsprechenden
Handwerker, deren Uberwachung und Kontrolle und deren Bezahlung. Zur Bewirtschaftung
von Wohnungen gehdren u. a. die Versorgung mit Strom, Heizkraft und Wasser und der
Kontakt sowie die Abwicklung der Auftrdge mit den entsprechenden Lieferfirmen
einschliel3lich der Kontrolle und Bezahlung von Rechnungen.

Der Vermieter kann die Vermietungstatigkeit und die damit in Zusammenhang stehenden 64
Arbeiten entweder selbst, ggf. unter Einsatz eigener Mitarbeiter, ibernehmen oder diese

ganz oder teilweise auf selbstandig tatige Dritte (z. B. eine Hausverwaltung) tibertragen. Der
eigene Einsatz des Vermieters bei der Vermietungstatigkeit kann sehr hoch sein und einer
Vollzeittatigkeit entsprechen. Bei der Wohnungsvermietung steht der Gedanke der

Fruchtziehung im Vordergrund, wahrend die dabei entfaltete Tatigkeit zurtcktritt, die bei

anderen Einkunftsarten, darunter den Einkinften aus Gewerbebetrieb, ausschlaggebend ist.

Je grofer der vermietete Besitz wird, umso umfangreicher wird zwar die mit der Verwaltung
verbundene Tatigkeit. Die die Einkunftsart charakterisierende Relation zwischen Vermdgen

und Tatigkeit bleibt aber erhalten.

Die Grundstiicksvermietung hat dagegen einen gewerblichen Charakter, wenn besondere 65
Umstande gegeben sind. Solche besonderen Umsténde liegen vor, wenn bei der Vermietung
eine Tatigkeit entfaltet wird, die tGber das normale Mal3 einer Vermietertatigkeit hinausgeht.

Von einer gewerblichen Vermietungstatigkeit ist auszugehen, wenn der Vermieter bestimmte 66
ins Gewicht fallende, bei der Vermietung von Raumen nicht Gbliche Sonderleistungen — wie z.

B. die Ubernahme der Reinigung der vermieteten Wohnungen oder der Bewachung des
Gebaudes — erbringt oder wegen eines besonders schnellen, sich aus der Natur der

Vermietung ergebenden Wechsels der Mieter oder Benutzer der R&ume eine
Unternehmensorganisation erforderlich ist. Sonderleistungen des Vermieters liegen



beispielsweise vor, wenn die Raume in der mit dem Mieter vereinbarten Weise ausgestattet
werden, Bettwasche tberlassen und monatlich gewechselt wird, ein Aufenthaltsraum mit
Fernsehapparat und ein Krankenzimmer bereitgehalten werden sowie ein Hausmeister
bestellt wird. Auf die Zahl der vermieteten Wohnungen kommt es nicht an (BFH-Urteil vom
24.10.2017 Il R 44/15, BFHE 260, 363, BStBI. 11 2018, 358).

Bei Anlegung dieser Mal3stdbe auf den Streitfall erforderte die Vermietung der Wohnungen 67
durch die KG im mal3geblichen Feststellungszeitpunkt keinen wirtschaftlichen
Geschaftsbetrieb.

Das im Rahmen der Mietverhaltnisse von der KG gegenuber ihren Mietern erbrachte 68
Leistungspaket lasst die Uberlassung von Wohnraum als solche, auch unter

Berucksichtigung der speziellen Mieterstruktur, bei einer Gesamtbetrachtung nicht hinter der
Bereitstellung einer einheitlichen gewerblichen Organisation zurtcktreten.

Die von den Mietern im Rahmen der Mietvertrage erhaltenen Leistungen sind im 69
Wesentlichen diejenigen, die bei jedem Mietverhaltnis erbracht werden. Primér geht es um
die Uberlassung von (teils méblierten) Raumlichkeiten zur nicht nur kurzfristigen
Wohnnutzung. Die von der KG ohne gesonderte Vergitung im Rahmen der Mietvertrage
erbrachten Uberwachungstéatigkeiten an sozialen Brennpunkten betrifft nur eine kleine Anzahl
der Mietobjekte und pragt die Vermietungstatigkeit der KG als solche nicht. Auch der wegen
der besonderen Mieterstruktur der KG erforderliche Aufwand von Seiten des Vermieters fuhrt
nicht dazu, dass nach dem Gesamtbild der Verhéaltnisse eine einheitliche gewerbliche
Organisation bzw. eine gewerbliche Betéatigung die Vermdgensnutzung zurticktreten lassen
wirde. Der Senat verkennt nicht, dass bei dem insbesondere auf sozial schwache Personen,
Studenten und alte Menschen zugeschnittenen Geschaftsmodell der KG ein ganz erheblicher
Aufwand von Seiten des Vermieters erforderlich ist, um dieses Geschaftsmodell tberhaupt
nachhaltig erfolgreich umsetzen zu kénnen. Dieser Aufwand betrifft nicht nur die Pflege und
Erhaltung des Wohnungsbestandes sowie die Betreuung der einzelnen Mieter bzgl. deren
tatsachlichen Umgangs mit dem Eigentum der KG, sondern auch die engmaschige
Betreuung der Vertragsverhaltnisse als solcher, beispielsweise bei Kiindigungen. Dieser
erhodhte Aufwand trifft indes jeden Vermieter von Wohnungen, der sich, sei es aus Griinden
der entsprechenden Finanzierung der Objekte oder aus anderen Grinden dafir entschieden
hat, auf dieses Marktsegment zugeschnittene Wohnungen zur Miete anzubieten. Letztlich
grundet der besondere Arbeitsaufwand bei der KG im Kern in der Uberlassung von
Wohnraum, in der Bereitstellung von zu erhaltenden Substanzwerten an Dritte und in der
Erflllung der typischen mietvertraglichen Pflichten eines jeden Vermieters, zu denen die
mangelfreie Bereitstellung von Wohnungen gehért. Dass der Erhalt, die Pflege und das
Wiederherstellen dieses Zustands wegen der besonderen Mieterstruktur aufwendiger sein
kann als bei einer anderen Mieterstruktur, sind graduelle Unterschiede, die jedoch keine
besonderen Umstande begriinden, die die Vermietungstatigkeit im Streitfall als gewerblich
qualifizieren wirden.

Das Gesamtbild eines Gewerbebetriebes, hinter dem die bloRe Vermdgensnutzung 70
zuruicktreten wurde, entsteht auch nicht dadurch, dass die Vermietungstétigkeit im Streitfall

mit den originér gewerblichen und gesondert verguteten Tatigkeitsbereichen der KG wie
Stromhandel, Mediendienstleistungen etc. in einem engen Zusammenhang steht und sich

das konkrete Geschéaftsmodell erst aus dem Zusammenwirken aller Bereiche ergibt. Denn die
Nutzungsuberlassung der Wohnungen bietet den wesentlichen Geschaftskern. Die anderen
Tatigkeitsfelder sind kniipfen daran an, stehen aber nicht im Vordergrund, sondern haben

eine dienende Funktion. Im Ubrigen wirde eine andere Wertung der unter (1) dargestellten



gesetzgeberischen Grundentscheidung zuwiderlaufen.

cc. Uber die Hohe der festgestellten Summe der gemeinen Werte des
Verwaltungsvermogens besteht weder Streit zwischen den Beteiligten, noch hat der Senat
diesbezigliche Bedenken.

2. Die Kostenentscheidung beruht auf 8 135 Abs. 1, Abs. 3 FGO. Da keine Grunde ersichtlich
sind, die au3ergerichtlichen Kosten der Beigeladenen der unterliegenden Partei oder der
Staatskasse aufzuerlegen, sind diese gemal3 § 139 Abs. 4 FGO nicht erstattungsfahig.

3. Die Zulassung der Revision beruht auf 8 115 Abs. 2 Nr. 1 und Nr. 2 FGO. Nach der
bisherigen hochstrichterlichen Rechtsprechung, der der erkennende Senat gefolgt ist, durfte
die Ruckausnahmevorschrift des 8§ 13b Abs. 4 Nr. 1 Satz 2 Buchst. d) ErbStG auch bei
grol3en Wohnungsunternehmen, die ertragsteuerlich als gewerblich eingestuft werden, in der
Praxis nur hdchst selten zur Anwendung kommen.

[..] [..] [..]
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