BFH Bundesfinanzhof %

Urteil vom 21. Juli 2016, X R 56-57/14

Ausnahme vom strengen sachenrechtlichen Objektbegriff beim gewerblichen Grundstiickshandel - Widerstreitende
Steuerfestsetzungen

ECLI:DE:BFH:2016:U.210716.XR56.14.0
BFH X. Senat
AO&173Abs1S1Nr1, AO & 174 Abs 4, EStG & 15 Abs 2, GewStG & 35b Abs 1 S 1, FGO & 96 Abs 2

vorgehend Finanzgericht Baden-Wirttemberg , 16. September 2013, Az: 11 K 1355/12
Leitsatze

1. NV: Ein Objekt im Sinne der fur den gewerblichen Grundstlickshandel geltenden Drei-Objekt-Grenze ist grundsatzlich
jedes sachenrechtlich selbstandig veraufierbare und nutzbare Immobilienobjekt. Ein Miteigentumsanteil, der mit dem
Sondereigentum an mehreren Wohnungen verbunden ist, ist daher grundsatzlich als nur ein einziges Objekt anzusehen .

2. NV: Ausnahmsweise konnen in einem solchen Fall bei Zugrundelegung einer wirtschaftlichen Betrachtungsweise
jedoch mehrere Objekte gegeben sein. Dies gilt beispielsweise, wenn der Miteigentumsanteil noch am Tage seines
Verkaufs sachenrechtlich weiter in mehrere einzelne Miteigentumsanteile, verbunden mit dem Sondereigentum an
jeweils einer einzelnen Wohnung, unterteilt wird, der Kaufpreis bereits im Verkaufsvertrag auf die einzelnen Wohnungen
aufgeteilt wird, fiir jede einzelne Wohnung eine mietvertragsfreie Ubertragung als Hauptleistungspflicht vereinbart wird
und die Falligkeit des der einzelnen Wohnung zugeordneten Teilkaufpreises an den Zeitpunkt der Mieterfreiheit der
jeweiligen Wohnung geknupft wird .

3. NV:In einen gewerblichen Grundstiickshandel sind grundsatzlich solche Objekte einzubeziehen, die innerhalb eines
engen zeitlichen Zusammenhangs von in der Regel funf Jahren seit ihrer Anschaffung verauRert werden. Eine
geringfligige Uberschreitung dieses Zeitraums steht der Einbeziehung des Objekts nicht entgegen, wenn die
Veraufderung bereits innerhalb des Funf-Jahres-Zeitraums erkennbar vorbereitet worden ist (z.B. durch die Erstellung von
Aufteilungsplanen und die Erteilung einer Abgeschlossenheitsbescheinigung) .

Tenor

I. Die Verfahren X R 56/14 und X R 57/14 werden gemaf3 & 73 Abs. 1 Satz 1 Alternative 1 der Finanzgerichtsordnung zu
gemeinsamer Entscheidung verbunden.

Il. Die Revisionen des Klagers gegen die Urteile des Finanzgerichts Baden-Wirttemberg, AuBensenate Freiburg, vom 17.
September 2013 11 K 1355/12 und 11 K 1356/12 werden als unbegriindet zuriickgewiesen.

Die Kosten der Revisionsverfahren hat der Klager zu tragen.

Tatbestand

1 | Der Klager und Revisionsklager (Klager) wurde mit seiner Ehefrau im Streitjahr 1999 zusammen zur
Einkommensteuer veranlagt. Er war als Rechtsanwalt tatig.

2 Mit notariellem Kaufvertrag vom 14. Mai 1996 hatte der Klager zwei aneinandergrenzende Grundstiicke in R
(Objekte 01 und 02) erworben. Er veraufierte die Grundstuicke mit Vertrag vom 30. Dezember 1998 an die GmbH.
Voraussetzung fur die Zahlung der Kaufpreise war die Erfiillung verschiedener Voraussetzungen. Erst nach der
Kaufpreiszahlung sollte der Besitz ibergehen. Dies geschah am 30. Dezember 1999.

3 Der Beklagte und Revisionsbeklagte (das Finanzamt --FA--) wertete aufgrund einer steuerlichen Auf3enprufung die
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Verkaufe der Objekte O1 und 02 als solche im Rahmen eines gewerblichen Grundstiickshandels und setzte
gewerbliche Einkunfte des Klagers fir das dem Streitjahr vorangehende Jahr 1998 an. Daneben erlief? es u.a. einen
entsprechenden Gewerbesteuermessbescheid fiir 1998.

Aus Sicht des FA ergab sich das Vorliegen dieses gewerblichen Grundstiickshandels aus der Zusammenschau mit
den folgenden Grundstiicksgeschaften des Klagers in den Nachstreitjahren.

Am 15. Oktober 2001 veraufierte der Klager ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Erbbaurecht (Objekt O3).
Dieses hatte der Klager mit Kaufvertrag vom 1. Juli 1996 erworben und an die damalige Verkauferin vermietet.

Aufderdem veraufderte der Klager am 14. Mai 2002 zwei Miteigentumsanteile sowie das damit verbundene
Sondereigentum an zwei zusammenhangenden Grundstiicken in F (Objekt O4). Mit notariellen Vertragen vom

21. Februar 1997 bzw. vom 22. Februar 1997 hatte der Klager beide Miteigentumsanteile sowie das damit jeweils
verbundene Sondereigentum an der gesamten Liegenschaft erworben. Durch die Teilungserklarung vom 5. Mai
1964 war das Grundstulick in zwei unterschiedlich grofie Miteigentumsanteile aufgeteilt worden. Der mit Vertrag
vom 21. Februar 1997 erworbene Miteigentumsanteil in Hohe von 2/3 war dabei mit dem Sondereigentum an den
im Aufteilungsplan mit den Nummern 2, 3, 4 und 5 bezeichneten vier Wohnungen verbunden (Objekt O4). Der mit
Vertrag vom 22. Februar 1997 erworbene Miteigentumsanteil in Hohe der restlichen 1/3 betraf das Sondereigentum
an den im Aufteilungsplan mit der Nummer 1 bezeichneten nicht Wohnzwecken dienenden Raumlichkeiten

(Objekt O5). In der Folgezeit vermietete der Klager (nur) das Objekt O4 an verschiedene Mieter.

Am 14. Mai 2002 anderte der Klager zunachst die Teilungserklarung aus 1964 dahingehend, dass er den 1/3
Miteigentumsanteil (Objekt O5) auf 164/1 000 minderte und den 2/3 Miteigentumsanteil (Objekt O4) auf 836/1 000
erhohte. Sodann verkaufte er in dieser Urkunde das Objekt O4 fiir insgesamt 433.000 €. Den Kaufpreis teilten die
Vertragsparteien auf die vier Wohnungen auf. Der jeweilige Teilkaufpreis war binnen zwei Wochen nach Raumung
durch den Mieter der jeweiligen Wohnung, spatestens jedoch am 15. November 2002, fallig. Der Klager
verpflichtete sich im Rahmen einer Hauptpflicht, dafuir Sorge zu tragen, dass die Mietverhaltnisse bis zum

15. November 2002 beendet seien. AuRerdem erklarten die Vertragsparteien in der nachfolgenden Urkunde die
Aufteilung des 836/1 000 Miteigentumsanteils in vier Miteigentumsanteile, die jeweils mit dem Sondereigentum an
einer Wohnung verbunden waren. Diese Aufteilung erfolgte aufgrund von Aufteilungspldanen und
Abgeschlossenheitsbescheinigungen der Stadt F, jeweils vom 5. Juli 2001.

Im Rahmen der Streitigkeiten Uber die Erfassung der gewerblichen Einklinfte aus der Verauf3erung der beiden
Objekte 01 und 02, die sowohl das Jahr 1998 als auch das Streitjahr betrafen, lehnte der Klager die Riicknahme des
Einspruchs gegen den Einkommensteueranderungsbescheid fiir 1998 ab, da nach seiner Ansicht das wirtschaftliche
Eigentum an diesen Grundstuicken erst nach der Kaufpreiszahlung und damit im Streitjahr ibergegangen sei. Dem
folgte das FA. Es berticksichtigte deshalb durch Einkommensteueranderungsbescheid vom 18. November 2011 den
Gewinn aus dem gewerblichen Grundstlickshandel nicht mehr im Jahr 1998, sondern im Streitjahr und anderte
dementsprechend die bereits bestandskraftige Einkommensteuerfestsetzung fur das Streitjahr. Hierfur erlief} das FA
zunichst einen Anderungsbescheid, den es auf die Korrekturvorschrift des § 173 Abs. 1 der Abgabenordnung (AO)
stiitzte. Nachdem das FA (auch) diesen Anderungsbescheid aufgehoben hatte, dnderte es mit Bescheid vom

28. Dezember 2011 stattdessen die Einkommensteuerfestsetzung nach § 174 Abs. 4 AO. Gemaf’ § 35b des
Gewerbesteuergesetzes (GewStG) fiihrte das FA die entsprechenden Anderungen hinsichtlich der
Gewerbesteuermessbescheide fur 1998 und das Streitjahr durch.

Das Finanzgericht (FG) wies die Klagen gegen den Einkommensteuer- und Gewerbesteuermessbescheid fir das
Streitjahr im Wesentlichen als unbegriindet ab. Auch nach seiner Ansicht wurden die Objekte O1 und O2 im Rahmen
eines gewerblichen Grundstiickshandels des Klagers verduRert. Die Voraussetzungen fir eine Anderung nach & 174
Abs. 4 AO bzw. & 35b Abs. 1 Satz 1 GewStG lagen vor.

Anders als das FA sah das FG zwar den Erwerb und nachfolgend auch den Verkauf des mit einem Zweifamilienhaus
bebauten Erbbaurechts (Objekt O3) nicht als Teil des gewerblichen Grundstuickshandels an. Es bezog jedoch die
Veraufierung des 836/1 000 Miteigentumsanteils (Objekt O4) als Veraufierung von insgesamt vier Objekten ein,
auch wenn diese erst flinf Jahre und drei Monate nach dem Erwerb erfolgt sei.

Der Klager macht im Rahmen seiner Revisionen die Verletzung materiellen Rechts und Verfahrensmangel geltend.

Das Objekt 04 sei sachenrechtlich im Zeitpunkt seiner Verau3erung als lediglich ein Objekt anzusehen. Eine
Ausnahme von diesem Grundsatz aufgrund einer wirtschaftlichen Betrachtungsweise sei hier nicht moglich. Denn
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nach der hdchstrichterlichen Rechtsprechung entstehe Wohnungseigentum erst zu dem Zeitpunkt, zu dem die
Teilung zivilrechtlich wirksam werde.

Weder dem Klager noch dem Kaufer des Grundstiicks sei es darauf angekommen, ob vier Wohnungen oder doch nur
eine verauBert wurden. Der Klager habe vielmehr an der nach der VeraufRerung zu erstellenden zweiten Urkunde,
die die Aufteilung regele, als (Noch-)Eigentumer mitwirken mussen. Dies zeige auch § 1 des Kaufvertrags, wonach
der Klager als Alleineigentimer des gesamten Anwesens sogar einen Antrag auf Schliefung der vorhandenen
beiden Teileigentumsgrundbuicher gestellt und diesen erst anlasslich des Verkaufs zuriickgenommen habe. Das FG
habe dies bei der Wiirdigung des Kaufvertrags nicht berticksichtigt. Auch habe das FG nicht das Schreiben des
Kaufers vom 26. Marz 2002 beachtet, wonach es der Kaufer gewesen sei, der aus Zeitersparnisgrunden die
Zusammenlegung der an sich voneinander unabhangigen notariellen Erklarungen auf einen Termin gewinscht
habe.

Anders als im Urteil des Bundesfinanzhofs (BFH) vom 30. September 2010 IV R 44/08 (BFHE 233, 28, BStBL Il 2011,
645) sei keine einvernehmliche Aufteilung durch Verkaufer und Klager erfolgt. Die Aufteilung habe vielmehr auf
dem Aufteilungsplan vom 5. Juli 2001 beruht, der vom damaligen Bautrager fiir den grofieren (2/3)
Miteigentumsanteil mit Duldung des Kldgers erstellt worden sei. Auch die Abgeschlossenheitsbescheinigung habe
der Bautrager beantragt, um Gewissheit zu haben, dass nach Erwerb des Miteigentumsanteils eine Aufteilung in
einzelnes Wohnungsteileigentum o6ffentlich-rechtlich moglich sei.

Somit liege kein gewerblicher Grundstiickshandel vor. Lediglich zwei Zahlobjekte seien innerhalb des Funf-Jahres-
Zeitraums veraufiert worden. Besondere Anhaltspunkte, die darauf schliefien lief3en, dass dennoch eine bedingte
VerauRerungsabsicht bei Erwerb dieser Zahlobjekte bestanden habe, seien nicht gegeben. Weder die sonstige
Betatigung des Klagers, der Rechtsanwalt sei, noch die Haufigkeit der Verkaufe oder die Zahl der Objekte sprachen
hierfur.

AuRerdem lagen die Voraussetzungen zur Anderung der Einkommensteuerfestsetzung fiir das Streitjahr nach & 174
Abs. 4 AO nicht vor. So habe das FA schon nicht dargelegt, dass es den fur die Zuordnung des Verauerungsgewinns
im Jahr 1998 relevanten Sachverhalt Uberhaupt steuerlich beurteilt habe. Es konne ihn auch schlicht Ubersehen
oder fiir steuerlich bedeutungslos gehalten haben. Das FG habe insoweit eine Uberraschungsentscheidung erlassen,
als es ohne richterliche Hinweise ausschliefilich nach Aktenlage und ohne Erhebung der erforderlichen Beweise in
vorweggenommener Beweiswurdigung entschieden habe. Dabei habe es das Tatbestandsmerkmal "irrige
Beurteilung eines bestimmten Sachverhalts” fehlerhaft ausgelegt. Anders als vom FG angenommen, setze dieses
Merkmal namlich eine rechtlich fehlerhafte Beurteilung voraus, die hier mangels tatsachlicher Kenntnis des FA
schon nicht gegeben sei. Denn schliefilich habe das FA selbst die Korrektur zunachst mit § 173 Abs. 1 Nr. 1 AO
begriindet und damit dargelegt, dass es keine Kenntnis lber die anderungsbegriindenden Sachverhaltsumstande
gehabt habe.

Der Klager beantragt,
die FG-Urteile, den Einkommensteuerbescheid flir 1999 und den Gewerbesteuermessbescheid fir 1999 vom
28. Dezember 2011, beide jeweils in Gestalt der Einspruchsentscheidungen vom 23. Marz 2012, aufzuheben.

Das FA beantragt sinngematf3,
die Revision zurtickzuweisen.

Zu Recht habe das FG die Vorbereitungen zur Verauerung der Objekte O4 und O5 innerhalb von fiinf Jahren und
drei Monaten nach dem Erwerb als gewichtige Indizien fir eine zumindest bedingte Veraufierungsabsicht bei deren
Erwerb gewertet. Denn diese Vorbereitungen, die unstreitig innerhalb des maf3geblichen Flnf-Jahres-Zeitraums
erfolgt seien, seien dahingehend zu wiirdigen, dass sie in sachlichem Zusammenhang mit dem spdteren Verkauf
stiinden. Die Grundlage der "neuen” Aufteilungsplane nebst Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 5. Juli 2001 sei
offensichtlich auf einen Antrag des Klagers zuriickzufuhren. Somit seien die Vorbereitungen fur die Bildung von vier
separaten Wohnungseigentumseinheiten bereits im Zeitpunkt des Verkaufs am 14. Mai 2002 abgeschlossen
gewesen. Nicht das jeweilige Interesse der Vertragsparteien an der Aufteilung der vier Wohnungen sei
entscheidend. MaRgebend sei vielmehr, dass ihre sachenrechtliche Zusammenfassung in einem einzigen
Sondereigentum in engem zeitlichem Zusammenhang mit der VerauRerung, wenn auch in zwei getrennten
Urkunden, aber taggleich, gelost wurde. Unerheblich sei, ob der Klager selbst oder ein nicht genannter Bautrager
mit Duldung des Klagers den friiheren Aufteilungsplan erstellt und die Abgeschlossenheitsbescheinigung beantragt
habe.
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An der zumindest bedingten WiederverauBerungsabsicht andere sich auch nichts dadurch, dass der Klager den
Antrag auf Aufhebung der eingetragenen Teileigentumsrechte bei den Objekten 04 und O5 am 14. Mai 2002 in der
Kaufvertragsurkunde zuriickgenommen habe.

Die Uberschreitung von drei Monaten in Bezug auf die VerduRerung des Objekts 04 sei als geringfiigig anzusehen.
Zu Recht sei das FG von einer im Grunde stets bestehenden bedingten Veraufierungsabsicht ausgegangen, weil
keine eindeutigen Anhaltspunkte gegen eine von Anfang an bestehende Absicht erkennbar gewesen seien.

Entscheidungsgrunde
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Il. Die gemaf? § 73 Abs. 1 Satz 1 Alternative 1 der Finanzgerichtsordnung (FGO) zur gemeinsamen Entscheidung
verbundenen Revisionen sind als unbegriindet zuriickzuweisen (§ 126 Abs. 2 FGO).

Trotz der grundsatzlich gegebenen strengen sachenrechtlichen Qualifikation des Objektbegriffs beim gewerblichen
Grundstuckshandel ist das FG aufgrund seiner Feststellungen zu Recht beim Verkauf des 836/1 000
Miteigentumsanteils in Freiburg (Objekt O4) von einer Veraufierung von insgesamt vier Objekten ausgegangen
(unter 1.). Vorliegend ist unschadlich, dass diese VeraufRerung erst funf Jahre und drei Monate nach dem Erwerb
erfolgte (unter 2.). Die Gewinne aus der VerauRerung der zwei Grundstucke in R (Objekte O1 und 02) sind damit im
Streitjahr zu versteuern, die Einkommensteuerfestsetzung ist nach & 174 Abs. 4 AO zu korrigieren (unter 3.). Gemaf3
§ 35b Abs. 1 Satz 1 GewStG war folglich auch der Gewerbesteuermessbescheid fur das Streitjahr entsprechend zu
andern (unter 4.). Verfahrensfehler liegen nicht vor (unter 5.).

1. Im Streitfall ist ein gewerblicher Grundstuckshandel des Klagers anzunehmen, weil er am Tag der Verdufierung,
wenn auch nicht in der gleichen Urkunde, zusatzlich die Aufteilung des Sondereigentums des Objekts 04 vereinbart
und sich dariber hinaus als Verkaufer verpflichtet hat, die bis dahin vermieteten vier Wohnungen geraumt zu
Ubergeben. Zu Recht geht das FG deshalb von einer Ausnahme zum ansonsten anzuwendenden strengen
sachenrechtlichen Objektbegriff aus und hat diesen Vorgang als VeraufRerung von vier Objekten gewertet.

a) Gemafd & 15 Abs. 2 Satz 1 des Einkommensteuergesetzes (EStG) ist ein Gewerbebetrieb eine selbstandige
nachhaltige Betatigung, die mit der Absicht, Gewinn zu erzielen, unternommen wird, und sich als Beteiligung am
allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr darstellt, wenn die Betatigung weder als Ausliibung von Land- und
Forstwirtschaft noch als Ausubung eines freien Berufs noch als eine andere selbstandige Arbeit anzusehen ist. Als
ungeschriebenes Tatbestandsmerkmal muss hinzukommen, dass die Grenzen der privaten Vermdgensverwaltung
uberschritten sind (Beschluss des Grofien Senats des BFH vom 10. Dezember 2001 GrS 1/98, BFHE 197, 240, BStBl
112002, 291, unter C.).

b) Dass der Klager sich auf dem Grundstiicksmarkt selbstandig und mit Gewinnerzielungsabsicht betatigt und am
allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr teilgenommen hat, steht zweifelsfrei fest und ist auch zwischen den
Beteiligten nicht umstritten.

¢) Darliber hinaus ist das FG zu Recht davon ausgegangen, dass der Klager die Grenze der privaten
Vermogensverwaltung uberschritten hat. Es hat unter Beachtung der standigen hochstrichterlichen Rechtsprechung,
wonach im Interesse einer sachlich zutreffenden Besteuerung des Gesellschafters alle ihm zuzurechnenden
Tatigkeiten auf dem Gebiet des Grundstiickshandels in eine Gesamtwirdigung nach MaRgabe des jeweils
einschlagigen Steuertatbestands (hier: § 15 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1, Abs. 2 EStG) einzubeziehen sind (umfassend
Senatsurteil vom 22. August 2012 X R 24/11, BFHE 238, 180, BStBL Il 2012, 865, mit zahlreichen weiteren
Nachweisen) eine Ausnahme vom sachenrechtlichen Objektbegriff angenommen und ist so zu einer Uberschreitung
der sog. Drei-Objekt-Grenze gelangt.

aa) In der Regel liegt ein gewerblicher Grundstuckshandel vor, wenn mehr als drei Objekte innerhalb eines engen
zeitlichen Zusammenhangs von in der Regel fiinf Jahren ab Anschaffung veraufiert werden (vgl. nur Beschluss des
Grofden Senats des BFH in BFHE 197, 240, BStBL Il 2002, 291, unter C.I11.3. und C.111.5.).

bb) Selbstandiges Objekt im Sinne der Drei-Objekt-Grenze beim gewerblichen Grundstiickshandel ist grundsatzlich
jedes selbstandig veraufRerbare und nutzbare Immobilienobjekt (Grundstuick, grundstiicksgleiches Recht oder Recht
nach dem Wohnungseigentumsgesetz) und zwar unabhangig von seiner Grofie, seinem Wert und anderen
Umstanden (u.a. Senatsurteil vom 12. Juli 2007 X R 4/04, BFHE 218, 331, BStBL || 2007, 885, unter B.Il.1.a, m.w.N.).
Dabei folgt die selbstandige Verdaufierbarkeit nach der standigen Rechtsprechung grundsatzlich der
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sachenrechtlichen Qualifikation (Senatsurteil vom 3. August 2004 X R 40/03, BFHE 207, 213, BStBL Il 2005, 35,
unter 11.3.d aa; BFH-Urteil vom 17. Dezember 2008 IV R 77/06, BFHE 224, 233, BStBL Il 2009, 791, unter I1.2.c cc).
Allerdings wird diese an das birgerliche Recht ankniipfende Bestimmung des "Objekts" durch wirtschaftliche
Gesichtspunkte unter Beachtung der Verkehrsanschauung gepragt (Senatsurteil in BFHE 207, 213, BStBL Il 2005, 35,
unter [1.4.a).

cc) Hiervon ausgehend hat der IV. Senat des BFH in seinem Urteil in BFHE 233, 28, BStBL Il 2011, 645 (unter
[I.2.e aa) das Vorliegen mehrerer Objekte bereits dann angenommen, wenn

- gleichzeitig mit dem Kaufvertrag das Grundstuick durch Teilungserklarung in Miteigentumsanteile verbunden
mit 21 Wohnungseigentums- und vier gewerblichen Teileigentumseinheiten aufgeteilt wird,

- dies in der gleichen Urkunde erfolgt,
- die Vorbereitungen fur die Aufteilung bereits bei Vertragsabschluss abgeschlossen waren

- und der Verkaufer sich in einer unmittelbar vorausgehenden Urkunde vom gleichen Tag verpflichtet,
diejenigen Wohneinheiten zuriickzuerwerben, die nicht innerhalb der folgenden fiinf Tage durch wirksame
Kaufvertrage an Dritte weiterveraufRert werden kénnen.

dd) Eine vergleichbare Ausnahme von der grundsatzlich anzunehmenden strengen sachenrechtlichen Qualifikation
des Objektbegriffs hat das FG im vorliegenden Fall unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte und der
Verkehrsanschauung angenommen. Dieser Wirdigung schliet sich der Senat an.

(1) Hierfur spricht:

- die frihzeitige Erstellung der Aufteilungspldane und die Erteilung der Abgeschlossenheitsbescheinigung
zeitlich weit vor dem Verkaufsvertrag,

- die bereits im Verkaufsvertrag vorgenommene Aufteilung des Kaufpreises auf die einzelnen Wohnungen,

- die Gewahrleistung einer "mietvertragsfreien Ubertragung’, die auf die einzelne Eigentumswohnung bezogen
war,

- die schon im Kaufvertrag geregelte Abhangigkeit der Kaufpreiszahlung vom Besitzubergang, die sich
ebenfalls auf die einzelne Wohnung bezog. Damit war diese Kaufpreiszahlung fiir jede Wohnung zu jeweils
unterschiedlichen Zeitpunkten zu erwarten, weil sie von der individuellen Mieterfreiheit abhangig war.

Die hier vereinbarte Gewahrleistungspflicht ist wie eine Riickkaufverpflichtung zu sehen, da sie von den
Vertragsparteien ausdricklich zur Hauptpflicht erklart worden ist. Damit kommt sie in ihrer wirtschaftlichen
Bedeutung einer Ruckkaufverpflichtung gleich.

(2) Somit konnte das FG im Rahmen seiner tatrichterlichen Wirdigung zu dem Ergebnis kommen, dass insgesamt
vier Objekte durch den Vertrag vom 14. Mai 2002 veraufiert worden sind. Diese vertretbare Wirdigung der
tatsachlichen Feststellungen bindet den Senat nach & 118 Abs. 2 FGO. Die Bindungswirkung wirde nur entfallen,
wenn die Auslegung des FG anerkannte Auslegungsregeln, Denkgesetze oder Erfahrungssatze verletzte (BFH-Urteil
vom 23. Januar 2003 IV R 75/00, BFHE 201, 278, BStBL Il 2003, 467, m.w.N.), was hier nicht der Fall ist.

(3) Soweit der Klager meint, das FG habe verkannt, dass es weder ihm noch dem Kaufer des Grundstilicks darauf
angekommen sei, ob eine oder vier Wohnungen veraufiert werden sollten, und deshalb & 1 des Kaufvertrags nicht
beruicksichtigt, macht er lediglich eine andere Wirdigung der Gesamtumstande geltend, die nicht zwingend ist. Es
ist gerade die tatrichterliche Aufgabe des FG, anhand der aus seiner Sicht relevanten Indizien den Sachverhalt zu
bewerten. Diesem kam es erkennbar nicht darauf an, warum die notarielle Beurkundung am gleichen Tag erfolgte.
Entscheidend aus Sicht des FG war vielmehr die vorliegende Konkretisierung des Veraufierungsvorgangs auf jede
einzelne Wohnung. Einer besonderen Wirdigung des Schreibens vom 26. Marz 2002, wie vom Klager verlangt,
bedurfte es somit schon mangels Erheblichkeit nicht.

2. Unschadlich ist im vorliegenden Fall, dass diese vier Objekte innerhalb von fiinf Jahren und drei Monaten nach
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dem Erwerb veraufiert worden sind. Der von der Rechtsprechung fir einen engen zeitlichen Zusammenhang
herangezogene Zeitraum von funf Jahren ab Anschaffung (vgl. nur Beschluss des Grofen Senats des BFH in BFHE
197, 240, BStBL 11 2002, 291, unter C.I11.3. und C.II1.5.) ist nicht im Sinne einer starren Begrenzung zu verstehen (so
schon BFH-Urteil vom 15. Juni 2004 VIII R 7/02, BFHE 206, 388, BStBL || 2004, 914). Eine (geringfligige)
Uberschreitung kann insbesondere bei Vorliegen anderer Anhaltspunkte unbeachtlich sein (BFH-Urteil vom

8. September 2004 XI R 47/03, BFHE 207, 263, BStBL Il 2005, 41, unter I1.1.). Jedenfalls, wenn wie hier die Erstellung
der Aufteilungsplane und die Erteilung der Abgeschlossenheitsbescheinigung innerhalb des Funf-Jahres-Zeitraums
erfolgte, ist eine Uberschreitung dieses Zeitraums um drei Monate als unbeachtlich anzusehen. Dabei ist auch ohne
Belang, ob der Klager diese Mafinahmen selbst veranlasst hat oder nicht. Er hat sie jedenfalls geduldet und hat sie
sich als Eigentimer daher zurechnen zu lassen. Damit ist seine bedingte Verauierungsabsicht innerhalb des Finf-
Jahres-Zeitraums klar nach aufien getreten.

3. Die beiden Objekte O1 und O2 wurden somit im Rahmen eines gewerblichen Grundstlickshandels veraufert. Die
Einkommensteuerfestsetzung fir das Streitjahr, bei der insoweit Gewinne aus Gewerbebetrieb angesetzt wurden,
war nach & 174 Abs. 4 AO zu andern.

a) Ist aufgrund irriger Beurteilung eines bestimmten Sachverhalts ein Steuerbescheid ergangen, der aufgrund eines
Rechtsbehelfs oder sonst auf Antrag des Steuerpflichtigen durch die Finanzbehorde zu seinen Gunsten aufgehoben
oder geandert wird, so konnen nach § 174 Abs. 4 Satz 1 AO aus dem Sachverhalt nachtraglich durch Erlass oder
Anderung eines Steuerbescheids die richtigen steuerlichen Folgerungen gezogen werden. Der Ablauf der
Festsetzungsfrist ist nach & 174 Abs. 4 Satz 3 AO unbeachtlich, wenn die steuerlichen Folgerungen innerhalb eines
Jahres nach Aufhebung oder Anderung des fehlerhaften Steuerbescheids gezogen werden. Nach & 174 Abs. 4 Satz 4
AO gilt dies nur unter den Voraussetzungen des Abs. 3 Satz 1, wenn die Festsetzungsfrist bereits abgelaufen war,
als der spater aufgehobene oder geanderte Steuerbescheid erlassen wurde.

b) Eine Anderung der Einkommensteuerfestsetzung nach § 174 Abs. 4 AO ist insbesondere dann bereits méglich,
wenn aufgrund eines Antrags des Steuerpflichtigen im Rahmen eines Einspruchsverfahrens die Steuerfestsetzung
eines anderen Veranlagungszeitraums geandert worden ist (standige Rechtsprechung, vgl. nur Senatsurteil vom

19. August 2015 X R 50/13, BFHE 251, 389, BFH/NV 2016, 603, unter Il.1.e aa, m.w.N.). Obsiegt der Steuerpflichtige
mit einem gewissen Rechtsstandpunkt --hier der Ansicht zum Zeitpunkt des Ubergangs des wirtschaftlichen
Eigentums der fraglichen Grundstlicke--, so ist er an seiner Auffassung festzuhalten, soweit derselbe Sachverhalt zu
beurteilen ist. Er muss somit auch die mit seiner Rechtsansicht verbundenen Nachteile hinnehmen. § 174 Abs. 4 AO
stellt deshalb eine besondere gesetzliche Ausformung des Grundsatzes von Treu und Glauben dar. § 174 Abs. 4 AO
gibt dem FA das Recht, die materiell richtigen Schliisse aus dem namlichen Sachverhalt im (richtigen)
Veranlagungszeitraum zu ziehen und die Bestandskraft der Veranlagung zu durchbrechen.

Dabei setzt die Anwendung des & 174 Abs. 4 AO voraus, dass die Finanzbehorde den Sachverhalt Uberhaupt zur
Kenntnis nimmt. Sie tragt die Beweislast dafur, dass die fehlerhafte Erfassung des Sachverhalts auf einer irrigen
Beurteilung beruht (vgl. nur Loose in Tipke/Kruse, Abgabenordnung/Finanzgerichtsordnung, § 174 AO Rz 46,
m.w.N.).

c) Alle Voraussetzungen der Anderungsvorschrift des & 174 Abs. 4 AO waren im Streitfall erfiillt und fiihren dazu,
dass der Gewinn aus der Veraufierung der fraglichen Grundstiicke erst im Streitjahr anzusetzen ist.

Der steuererhebliche Sachverhalt wurde zunadchst fehlerhaft dem Veranlagungszeitraum 1998 zugeordnet. Da das
FA dem Einspruch gegen den Einkommensteueranderungsbescheid fur 1998 stattgegeben und diesen Bescheid
aufgehoben hat, hatte es nach & 174 Abs. 4 Satz 1 AO die richtigen steuerlichen Folgen im Streitjahr zu ziehen und
die Einkommensteuerfestsetzung entsprechend zu dndern. Diese Anderung ist innerhalb der sich aus & 174 Abs. 4
Satz 3 AO ergebenden Festsetzungsfrist vorgenommen worden.

Da das FA den Verkauf der beiden Objekte O1 und O2 zunachst im Jahr 1998 ansetzte, brachte es zum Ausdruck,
dass es diesen Sachverhalt zur Kenntnis genommen hat. Denn der relevante Sachverhalt ist der Verkauf der Objekte
als solcher. Gleichzeitig wird hiermit deutlich, dass das FA im Rahmen seiner Wiirdigung des Verkaufs den Ubergang
des wirtschaftlichen Eigentums fehlerhaft erfasst hat. Wie das FG hat der Senat deshalb keine Zweifel daran, dass es
vorliegend nicht um einen Fall der fehlenden Kenntnis des FA geht. Es handelt sich erkennbar um den Fall der
irrigen Beurteilung dieses Sachverhalts.

Als materieller Rechtsfehler erlaubt dies zwar die Anderung nach & 174 Abs. 4 Satz 1 AQ, nicht jedoch nach § 173
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 AO. Soweit das FA seine Anderung zunéchst dennoch auf & 173 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 AO gestiitzt
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hat, nannte es lediglich eine falsche Korrekturnorm, was unschadlich ist (vgl. nur Loose in Tipke/Kruse, a.a.0., Vor
§§ 172-177 AO Rz 10, m.w.N.).

Ebenfalls unbeachtlich ist im Streitfall die Aufhebung des auf § 173 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 AO gestiitzten
Anderungsbescheids. Mangels Anderungssperre konnte das FA erneut einen auf & 174 Abs. 4 AO gestiitzten
Anderungsbescheid erlassen.

4. Die Anderung des Gewerbesteuermessbescheids fiir das Streitjahr konnte damit auf & 35b Abs. 1 Satz 1 GewStG
gestutzt werden.

5. Die FG-Urteile sind auch nicht aufgrund der vom Klager geltend gemachten Verfahrensfehler aufzuheben.
a) Eine Uberraschungsentscheidung liegt nicht vor.

aa) Eine Uberraschungsentscheidung kann zwar vorliegen, wenn das FG sein Urteil auf einen bis dahin nicht
erorterten rechtlichen oder tatsachlichen Gesichtspunkt stutzt und damit dem Rechtsstreit eine Wendung gibt, mit
der auch ein gewissenhafter und kundiger Prozessbeteiligter selbst unter Berucksichtigung der Vielzahl vertretbarer
Rechtsauffassungen nach dem bisherigen Verlauf der Verhandlung nicht rechnen musste (vgl. nur Senatsbeschluss
vom 21. August 2014 X B 159/13, BFH/NV 2014, 1743, m.w.N.). Einer umfassenden Erdrterung der fir die
Entscheidung mafigeblichen Gesichtspunkte bedarf es dabei aber nicht (so schon BFH-Beschluss vom 25. Mai 2000
VI B 100/00, BFH/NV 2000, 1235). Auch obliegt dem FG keine allgemeine Hinweispflicht in dem Sinne, dass es
seine mogliche Beurteilung irgendwie andeuten musste (BFH-Beschluss vom 5. Februar 2014 111 B 108/13, BFH/NV
2014, 706).

bb) Im vorliegenden Fall scheidet eine Uberraschungsentscheidung schon deshalb aus, weil die unterschiedlichen
Rechtsansichten zum Vorliegen der Voraussetzungen des & 174 Abs. 4 AO Gegenstand des Klageverfahrens waren
und der Klager rechtskundig beraten war. Folglich hatte er davon ausgehen missen, dass auch ohne Erhebung von
Beweisen zum Kenntnisstand des FA eine Entscheidung ergehen konnte.

b) Welche weiteren Ermittlungsmafinahmen das FG hatte ergreifen, namentlich welche Beweise es hatte erheben
sollen, ist nicht ersichtlich.

6. Die Kostenentscheidung folgt aus § 135 Abs. 2 FGO.

Quelle: www.bundesfinanzhof.de
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