BFH Bundesfinanzhof %

Urteil vom 14. Mai 2025, VIR 9/23

Keine gewerbliche Titigkeit bei bloRer Ubernahme der Kosten der Erschlieung eines land- und forstwirtschaftlichen
Grundstiicks

ECLI:DE:BFH:2025:U.140525.VIR9.23.0
BFH VI. Senat

EStG & 4 Abs 1, EStG & 6b, EStG & 15 Abs 2, BBauG & 123, BBauG & 124, BBauG § 129 Abs 1 S 3, EStG VZ 2010, EStG VZ
2011, EStG VZ 2012

vorgehend FG Munster, 20. April 2023, Az: 8 K 666/21E, G
Leitsatze

Die bloRe Ubernahme der Kosten der ErschlieBung eines land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicks aufgrund eines
Vertrags mit dem von der Gemeinde beauftragten Erschliefiungstrager fuhrt nicht zu einer gewerblichen Tatigkeit.

Tenor

Die Revision des Beklagten gegen das Urteil des Finanzgerichts Munster vom 20.04.2023 - 8 K 666/21 E, G wird als
unbegrundet zurtickgewiesen.

Die Kosten des Revisionsverfahrens hat der Beklagte zu tragen.

Tatbestand

1 Die Klager und Revisionsbeklagten (Kldager) wurden fiir die Streitjahre (2010 bis 2012) zur Einkommensteuer
zusammenveranlagt. Neben anderen Einkiinften erzielte der Klager solche aus Land- und Forstwirtschaft. Den
Gewinn ermittelte er durch Betriebsvermdgensvergleich nach § 4 Abs. 1 des Einkommensteuergesetzes in der in
den Streitjahren geltenden Fassung (EStG) fir das landwirtschaftliche Normalwirtschaftsjahr (&8 4a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 EStG).

2 Der land- und forstwirtschaftliche Betrieb umfasste unter anderem das Grundstlick Gemarkung ..., Flur ...,
Flurstlick ..., welches innerhalb des Bebauungsplangebiets "..." der Stadt X lag.

3 Am 05.08.2003 schloss der Klager mit der Stadt X im Hinblick darauf, dass diese beabsichtigte, fiir das Flurstick ...
und gegebenenfalls weitere angrenzende Grundstuicke einen Bebauungsplan aufzustellen, einen stadtebaulichen
Vertrag uber die "wesentlichen Eckpunkte der Baulandentwicklung”. Danach sollte die Stadt X den Bebauungsplan
erarbeiten; die Erschlieftung des Baugebiets sollte durch einen von der Stadt X zu benennenden
ErschlieBungstrager erfolgen. Der Klager sollte die anteilig anfallenden Kosten fir die Aufstellung des
Bebauungsplans, fur die Durchfihrung eines eventuell erforderlichen Umlegungsverfahrens, die ErschlieRung und
den okologischen Ausgleich tragen.

4  Ziffer 5 des Vertrags sah zudem folgende Regelung vor:

"... Herr [Klager] will in seinen Betrieb reinvestieren und hat bei der Stadt X eine
entsprechende Bauvoranfrage gestellt. Die Zustimmung zu diesem Vertrag durch Herrn
[Klager] ist solange unwirksam, bis dass die Bauvoranfrage positiv beschieden ist."

5 Am 12.03.2004 traf der Klager mit der Stadt X eine Vereinbarung, die die Durchfiihrung, die Information des
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Klagers und die Absprache mit diesem bezliglich der Vorgehensweise hinsichtlich archdologischer
Voruntersuchungen betraf.

Am 10.07.2006 schlossen die ... (H-AG) und der Klager einen "Vertrag zur Durchfiihrung von
Erschliefungsmafinahmen” beziiglich der beabsichtigten Bauleitplanung. Dabei gingen die Vertragsparteien davon
aus, dass zwischen der Stadt X und der H-AG ein stadtebaulicher ErschlieRungsvertrag fur das Bebauungsplangebiet
abgeschlossen wird. In dem Vertrag mit der H-AG verpflichtete sich der Klager, alle sich aus dem beabsichtigten
Erschliefiungsvertrag zwischen der Stadt X und der H-AG ergebenden Kosten (insbesondere die Herstellungskosten
fur die offentlichen Erschliefiungsanlagen, Verkehrs- und Grunflachen, Larmschutzanlagen, Strafienbeleuchtung
sowie die Kosten flr Anlagen zur 6ffentlichen Ver- und Entsorgung und fur naturschutzrechtliche
Ausgleichsmafinahmen einschliefilich der darauf entfallenden Planungskosten) in voller Hohe zu ibernehmen.
Zudem hatte er an die H-AG als Erschliefiungstrager eine Verwaltungskostenpauschale zu entrichten.

Im Vorgriff auf den Erschliefungsvertrag zwischen der Stadt X und der H-AG Ubertrug der Klager mit notariellen
Vertrdgen vom 06.11.2006 eine Teilfliche von circa ... m?, die der Errichtung 6ffentlicher Griin- und Verkehrsflachen
sowie Fuwegflachen dienen sollte, und zwei Bauplatze (insgesamt circa ... m?, bezeichnet als "Strukturausgleich”)
unentgeltlich an die Stadt X.

Am 30.11.2006 schlossen die Stadt X, die Entsorgungsbetriebe und die Stadtwerke X als Wasserversorger mit der H-
AG als ErschlieBungstrager einen Erschliefiungsvertrag nach & 124 des Baugesetzbuchs in der damals geltenden
Fassung (BauGB). Darin ubertrug die Stadt X der H-AG die Erschlieffung des betroffenen Bebauungsplangebiets.
Letztere verpflichtete sich, die Erschliefung im eigenen Namen und auf eigene Kosten vorzunehmen. Dabei war es
der H-AG Uberlassen, zur Refinanzierung eine Beteiligung der Eigentimer der Fremdanliegergrundstlicke an den
Erschlieflungskosten zu erreichen. Einen Anspruch auf eine Beteiligung an den Erschliefiungskosten gegenuber der
Stadt X hatte die H-AG nicht. Zudem war vereinbart, dass die Stadt X --bei ordnungsgemafer Erfiillung des
Erschlieflungsvertrags-- die Eigentumer der Grundstuicke im Bebauungsplangebiet nicht zur Zahlung von
Erschliefiungs- und Kanalanschlussbeitrdgen fir die vom Erschliefiungstrager hergestellten Erschliefiungsanlagen
heranziehen werde. Fur Schaden aufgrund einer Verletzung der dem ErschlieRungstrager obliegenden
Verkehrssicherungspflicht und fiir Schaden an bereits verlegten Leitungen infolge der Erschlieffungsmafinahmen
oder auf sonstige Weise haftete die H-AG gegenliber der Stadt X. Dieser gegenuber war sie auch
gewahrleistungsverpflichtet. Zur Sicherung aller sich aus diesem Vertrag fiir die H-AG ergebenden Verpflichtungen
hatte diese zudem eine Sicherheit in Hohe von circa ... € durch Ubergabe einer schriftlichen, unwiderruflichen,
unbedingten und selbstschuldnerischen Biirgschaft eines im Inland zum Geschaftsbetrieb befugten Kreditinstituts
zu leisten.

In den Streitjahren verdauBerte der Klager schlielich mehrere Baugrundstiicke. Im jeweiligen Kaufpreis waren alle
Erschlieflungslasten enthalten. Die Veraufierungsgewinne setzte er bei seinen Einklinften aus Land- und
Forstwirtschaft an und stellte sie zum Grof3teil in eine Rucklage nach § 6b EStG ein.

Der Beklagte und Revisionsklager (Finanzamt --FA--) vertrat die Auffassung, die Verkaufe der Baugrundstiicke seien
im Rahmen eines gewerblichen Grundstuickshandels erfolgt. Zwar habe der Klager die Grundstiicke nicht selbst
erschlossen. Ihm seien jedoch die dahingehenden Aktivitaten der H-AG zuzurechnen. Denn er habe die gesamten
Erschlieflungskosten getragen, die erschlossenen Grundstuicke eigeninitiativ vermarktet und im Zuge dessen seine
Kosten auf die Erwerber der Grundstiicke Uberwalzt. Damit habe der Klager das wirtschaftliche Risiko der
ErschlieBung wie ein Erschlieflungsunternehmer getragen. Die veraufRerten Baugrundstucke seien daher zum
Buchwert aus dem Anlagevermogen des land- und forstwirtschaftlichen Betriebs in das Umlaufvermogen des
Gewerbebetriebs "gewerblicher Grundstiickshandel" Gberflihrt worden, so dass die VeraufRerungsgewinne nicht in
eine Rucklage gemaR & 6b EStG hatten eingestellt werden konnen.

Entsprechend dieser Rechtsauffassung anderte das FA die Einkommensteuerbescheide fur die Streitjahre und erlief
erstmalig Gewerbesteuermessbescheide.

Der nach erfolglosem Einspruchsverfahren erhobenen Klage gab das Finanzgericht (FG) statt. Die Veraufierung der
Grundstuicke stelle keinen gewerblichen Grundstlickshandel dar. Es handele sich hierbei vielmehr um Hilfsgeschafte
des land- und forstwirtschaftlichen Betriebs. Daher habe der Klager die streitigen Rucklagen nach § 6b Abs. 1 und
Abs. 3 Satz 1 EStG bilden kénnen.

Mit der Revision rugt das FA die Verletzung materiellen Rechts.
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Es beantragt,
das Urteil des FG Miinster vom 20.04.2023 - 8 K 666/21 E, G aufzuheben und die Klage abzuweisen.

Die Klager beantragen,
die Revision zurlickzuweisen.

Entscheidungsgrunde
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Die Revision des FA ist unbegriindet und zurtickzuweisen (8 126 Abs. 2 der Finanzgerichtsordnung --FGO--). Das FG
hat zutreffend entschieden, dass es sich bei den streitigen GrundstuicksverauBerungen um Hilfsgeschafte des land-
und forstwirtschaftlichen Betriebs des Kldagers handelt, so dass dieser bis zu der Hohe der bei den Verdufierungen
entstandenen Gewinne eine Rucklage nach & 6b Abs. 3 EStG bilden konnte.

1. Die Veraufierung von Grund und Boden, der zum Anlagevermdgen eines land- und forstwirtschaftlichen Betriebs
gehort, fuhrt grundsatzlich zu Einnahmen aus Land- und Forstwirtschaft, weil die VerdauRerung ein Hilfsgeschaft der
land- und forstwirtschaftlichen Betatigung ist. Das gilt nach standiger Rechtsprechung des Bundesfinanzhofs (BFH)
auch dann, wenn ein grofies, bisher landwirtschaftlich genutztes Areal parzelliert wird und zahlreiche Parzellen an
verschiedene Erwerber mit erheblichem Gewinn veraufiert werden. Ein Land- und Forstwirt verauRert daher
Grundvermdgen grundsatzlich als reinvestitionsbegunstigtes Anlagevermogen, solange er nicht einen gewerblichen
Grundstuckshandel eroffnet (BFH-Urteile vom 08.11.2007 - IV R 34/05, BFHE 219, 306, BStBL Il 2008, 231 und vom
08.11.2007 - IV R 35/06, BFHE 220, 28, BStBL 11 2008, 359, jeweils unter II.1., m.w.N.).

a) Grundstucksveraufierungen sind erst dann Gegenstand eines selbstandigen gewerblichen Grundstlickshandels
und nicht mehr landwirtschaftliche Hilfsgeschafte, wenn der Landwirt Uber die Parzellierung und Veraufierung
hinausgehende Aktivitaten entfaltet, die darauf gerichtet sind, den zu veraufernden Grundbesitz zu einem Objekt
anderer Marktgangigkeit zu machen (BFH-Urteil vom 08.09.2005 - IV R 38/03, BFHE 211, 195, BStBL Il 2006, 166,
unter 1.a und b). Denn damit verwertet der Landwirt die Grundstucke seines Anlagevermdgens wie ein
Gewerbetreibender und erfiillt die Tatbestandsvoraussetzungen des & 15 Abs. 2 EStG. Zum Zeitpunkt der in
Veraufderungsabsicht vorgenommenen werterhohenden Aktivitaten werden die Grundstlicke zum gewerblichen
Umlaufvermdégen (BFH-Urteile vom 08.11.2007 - IV R 34/05, BFHE 219, 306, BStBL 11 2008, 231 und vom
08.11.2007 - IV R 35/06, BFHE 220, 28, BStBL I1 2008, 359, jeweils unter 11.1.a).

b) Ob die Aktivitaten im Zusammenhang mit Grundstiicksveraufierungen zu einer gewerblichen Tatigkeit fiihren,
muss zur Abgrenzung von der privaten Vermogensverwaltung und von den Einkunften aus Land- und Forstwirtschaft
nach gleichen Grundsatzen entschieden werden (BFH-Urteil vom 05.10.1989 - IV R 35/88, BFH/NV 1991, 317, unter
1.). Bei der Abgrenzung zwischen Gewerbebetrieb einerseits und Vermogensverwaltung andererseits ist auf das
Gesamtbild der Verhaltnisse und die Verkehrsanschauung abzustellen. In Zweifelsfallen ist die gerichtsbekannte

und nicht beweisbedirftige Auffassung darliber mafigebend, ob die Tatigkeit, soll sie in den gewerblichen Bereich
fallen, dem Bild entspricht, das nach der Verkehrsanschauung einen Gewerbebetrieb ausmacht und einer privaten
Vermodgensverwaltung fremd ist (Beschluss des Grofien Senats des BFH vom 10.12.2001 - GrS 1/98, BFHE 197, 240,
BStBL 11 2002, 291, unter C.IL.).

aa) Fir die Beurteilung als landwirtschaftliches Hilfsgeschaft schadlich sind danach etwa die Beantragung eines
Bebauungsplans und dessen Finanzierung (BFH-Urteil vom 25.10.2001 - IV R 47, 48/00, BFHE 197, 109, BStBL I
2002, 289, unter 2.b cc) oder die aktive Mitwirkung an der ErschlieBung (BFH-Urteil vom 28.06.1984 - IV R 156/81,
BFHE 141, 513, BStBL Il 1984, 798, unter 1.a).

bb) Demgegeniber reichen die vertragliche Vorfinanzierung der anschliefend auf die Erwerber uberwalzten
Erschlieflungskosten und/oder die unentgeltliche Bereitstellung von Straenland durch den veraufernden Landwirt
einschlieBlich der entsprechenden Baulastbewilligung nicht aus, um einen gewerblichen Grundstiickshandel
anzunehmen (vgl. BFH-Urteil vom 28.06.1984 - IV R 156/81, BFHE 141, 513, BStBL Il 1984, 798, unter 1.b). Fir eine
aktive Beteiligung an der Erschlieung genligt auch der Abschluss eines Erschlieftungsvertrags mit der Gemeinde
fur sich genommen nicht; maRgeblich ist, auf wessen Initiative das Vertragswerk zustande gekommen ist (BFH-
Urteil vom 28.09.1987 - VIII R 306/84, BFH/NV 1988, 301).

Unschadlich sind nach der Rechtsprechung des BFH auferdem die wiederholte Vorsprache bei den
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Entscheidungstragern der Gemeinde, die Vorlage eigener Planungsentwiirfe und die Anregung zur Vornahme der
ErschlieBung in Teilabschnitten, solange der Landwirt keine kommunalen Aufgaben ibernimmt, sondern lediglich
im Rahmen seiner bauplanungsrechtlichen Mitwirkungsrechte tatig wird. Ebenso sind unter diesen Voraussetzungen
die bloke Ubernahme von Kosten der Planung und ErschlieRung sowie die Bereitstellung von Ausgleichsflichen fir
Belange des Naturschutzes und der Abwasserentsorgung unschdadlich (BFH-Urteil vom 08.09.2005 - IV R 38/03,
BFHE 211, 195, BStBL Il 2006, 166, unter 1.b).

23 cc) Die ErschlieBung des Baugelandes ist dem Verkaufer allerdings dann als eigene Tatigkeit zuzurechnen, wenn er
sich zu ihrer Durchfihrung eines Dritten bedient, der Geschafte dieser Art eigengewerblich betreibt (BFH-Urteil vom
08.11.2007 - IV R 35/06, BFHE 220, 28, BStBL 11 2008, 359, unter 1l.1.c). Das gilt auch dann, wenn der
Grundstlickseigentimer die durch die Beauftragung des Dritten entstehenden Kosten als Teil des
Gesamtkaufpreises von den Parzellenkaufern verlangt (BFH-Urteil vom 14.11.1972 - VIII R 71/72, BFHE 107, 501,
BStBL 11 1973, 239).

24 Dagegen konnen dem Grundstiickseigentumer Aktivitaten eines Dritten nicht zugerechnet werden, wenn dieser die
ErschlieBung und Vermarktung der Grundstiicke aus eigener Initiative und auf eigenes Risiko durchfiihrt und sich
die Mitwirkung des Grundstuckseigentumers im Wesentlichen darauf beschrankt, dessen gewerbliche Tatigkeit zu
ermoglichen. Denn in einem solchen Fall bedient sich der Grundstiickseigentumer nicht des Dritten. Vielmehr
verhalt es sich umgekehrt; die Mitwirkung des Grundstlickseigentiimers dient dann der Verwirklichung der
gewerblichen Zwecke des Dritten (BFH-Urteil vom 08.11.2007 - IV R 35/06, BFHE 220, 28, BStBL Il 2008, 359, unter
I1.1.c). Insofern kommt es mafigeblich darauf an, ob der Vertrag mit dem Grundstickseigentiumer der Absicherung
des bei der ErschlieBung von dem Bauunternehmer tbernommenen Risikos dient (BFH-Urteil vom 08.11.2007 -

IV R 35/06, BFHE 220, 28, BStBL 1l 2008, 359, unter Il.2.c).

25 2. Danach hat der Klager im Streitfall die Grenze zum gewerblichen Grundstuickshandel nicht iberschritten.
Vielmehr handelt es sich bei den streitigen Grundstiicksverauerungen um land- und forstwirtschaftliche
Hilfsgeschafte.

26 a) Ausweislich des Erschliefiungsvertrags vom 30.11.2006 hat die Stadt X die ihr nach § 123 BauGB obliegende
kommunale Aufgabe der inneren Erschlieftung des Bebauungsplangebiets und damit auch der darin belegenen
Grundstlicke des Klagers auf die H-AG ubertragen. Aufgrund dessen hat diese das Baugebiet im eigenen Namen
sowie auf eigene Rechnung erschlossen. Damit hat allein die H-AG als ErschlieBungstrager und nicht der Klager die
wertsteigernde gewerbliche Tatigkeit betreffend die streitigen Grundstuicke entfaltet und dadurch die streitigen
Grundstiicke zu Objekten anderer Marktgangigkeit gemacht.

27 b) Nach den bindenden Feststellungen des FG (§ 118 Abs. 2 FGO) hat sich der Klager an der ErschlieBung des
Bebauungsplangebiets durch die H-AG auch nicht (schadlich) beteiligt.

28 aa) Zwar hat der Klager nach den Feststellungen des FG bereits im Vorfeld der Erschliefung einen stadtebaulichen
Vertrag mit der Stadt X abgeschlossen und sich darin bereiterklart, neben den Kosten der Erschliefiung durch den
Erschlieflungstrager auch die Kosten der Aufstellung des Bebauungsplans selbst sowie die Kosten fiir den
okologischen Ausgleich zu ubernehmen. Zudem hat der Klager mit Vertragen vom 06.11.2006 Grundsticksflachen
zur spateren Nutzung als 6ffentliche Griin- und Verkehrsflachen sowie FuBwegflachen neben zwei Bauplatzen (als
Strukturausgleich) an die Stadt X unentgeltlich Ubertragen und die darauf entfallenden ErschlieBungskosten
ubernommen. Die Ubernahme der Planungskosten, die Bereitstellung von Ausgleichsflichen fiir die Belange des
Naturschutzes sowie die unentgeltliche Bereitstellung von Strafdenland ist jedoch nach den vorgenannten
Rechtsgrundsatzen fir die Einordnung als land- und forstwirtschaftliches Hilfsgeschaft unschadlich.

29 bb) Anhaltspunkte dafur, dass der Klager eigeninitiativ die Aufstellung des Bebauungsplans veranlasst und
beantragt und somit kommunale Aufgaben libernommen hat, die Uber die baurechtlichen Mitwirkungsrechte als
Eigentiimer oder im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nach dem Baugesetzbuch hinausgehen, hat das FG nicht
festgestellt. In dem stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Klager und der Stadt X vom 05.08.2003 heif3t es
vielmehr, dass die Stadt X die Aufstellung des Bebauungsplans beabsichtige. Auch in der offentlich abrufbaren
Begriindung zum Bebauungsplan heift es --nach den bindenden (& 118 Abs. 2 FGO) und im Ubrigen unbeanstandet
gebliebenen Feststellungen des FG--, mit der Ausweisung der Wohnbauflache werde der Nachfrage nach weiteren
Baugrundstucken fur die im Ortsteil ansassige Bevolkerung nachgekommen, da der Bereich aufgrund der Lage und
Grofie des Gebiets fur eine Abrundung der Siedlungsentwicklung geeignet sei.

30 cc) Die Gestattung sowie die Information Uber die archaologischen Voruntersuchungen hat ebenfalls nicht zu einer

Seite 4 von 6



31

32

33

34

35

36

anderen Marktgangigkeit der Grundstlicke gefiihrt. Gleiches gilt im Hinblick darauf, dass der stadtebauliche Vertrag
vom 05.08.2003 von der Bedingung abhing, dass die vom Klager gestellte Bauvoranfrage (betreffend einer
beabsichtigten Reinvestitionsmafinahme) positiv beschieden werde.

dd) Des Weiteren fuhrt der Umstand, dass der Klager die Grundstiicke eigenstandig vermarktet und sich insoweit am
allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr beteiligt hat, nicht zur Begriindung eines gewerblichen Grundstuickshandels,
da --wie das FG zutreffend ausgefluhrt hat-- nach standiger hochstrichterlicher Rechtsprechung auch umfangreiche
Veraufierungen mit erheblichem Gewinn nicht als gewerbliche Tatigkeit einzustufen sind.

ee) Im Ubrigen begriindet das vom Kldger durch die Vorfinanzierung der ErschlieBungskosten entstandene
(teilweise) Kostentragungsrisiko, falls deren Uberwélzung auf die Erwerber der Grundstiicke nicht (vollstandig)
gelingen sollte, keine gewerbliche Tatigkeit (so bereits BFH-Urteil vom 08.11.2007 - IV R 35/06, BFHE 220, 28,
BStBL 11 2008, 359, unter 11.1.b bb, m.w.N.). Denn die dahingehende Gefahr griindet auf der
erschlieBungsbeitragsrechtlichen Grundentscheidung, dem anliegenden Eigentimer/Erbbauberechtigten als
Nutzniefier die Finanzierung der Erschlieffungsmafinahmen (teilweise) aufzuerlegen (88 127 ff. BauGB). Diese sind
daher stets mit den dahingehenden Kosten und dem damit einhergehenden "Refinanzierungsrisiko” belastet,
unabhdngig davon, ob die Gemeinde die Erschliefdung beitragsbewehrt in "Eigenregie” durchfiihrt, oder ob sie die
ErschlieBung --wie vorliegend-- auf einen Dritten (ibertragt, der sie in "Fremdregie” unternimmt und sich
privatrechtlich refinanziert (vgl. Urteil des Bundesverwaltungsgerichts --BVerwG-- vom 01.12.2010 - 9 C 8.09,
BVerwGE 138, 244, Rz 48).

Dies gilt auch, soweit der Steuerpflichtige --wie im Streitfall-- die Erschliefiungskosten vollstandig und damit uber
die gesetzliche Beitragspflicht von maximal 90 % des beitragsfahigen ErschlieRungsaufwands (vgl. § 129 Abs. 1
Satz 3 BauGB) hinaus ibernommen hat. Auch dies ist nicht als aktive Mitwirkung an der Baureifmachung anzusehen.

Die Rechtsprechung des BFH, nach der eine aktive Mitwirkung bei der Erschlieftung seines Baugelandes darin zu
erblicken ist, dass der Landwirt die Erwerber seiner Grundstlicke verpflichtet, ErschlieBungskosten uber ihre
gesetzliche Verpflichtung von 90 % des beitragsfahigen Erschlieffungsaufwands hinaus zu tragen (s. BFH-Urteile
vom 05.12.1968 - IV R 164/68, BFHE 94, 457, BStBL Il 1969, 236 und vom 29.08.1973 - | R 214/71, BFHE 110, 348,
BStBL Il 1974, 6), steht dem nicht entgegen. Denn diese betrifft --anders als der Streitfall-- zum einen nicht die
Frage der Ubernahme "iberobligatorischer” Kosten durch den Grundstiickseigentiimer, sondern deren Weitergabe
im Interesse der Gemeinde und damit ersichtlich einen anderen Sachverhalt. Zum anderen kdnnen die Gemeinden
seit dem Inkrafttreten des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 am 01.05.1993
(BGBL 11993, 466 ff.) gemafs § 124 Abs. 2 BauGB a.F. trotz der gesetzlich vorgesehenen Beteiligungspflicht am
ErschliefBungsaufwand von mindestens 10 % (gemeindlicher Eigenanteil nach § 129 Abs. 1 Satz 3 BauGB) im
Rahmen eines ErschlieBungsvertrags oder sonstiger stadtebaulicher Vertrage die Erschliefiungskosten auch ganz
auf einen Dritten abwalzen (z.B. BVerwG-Urteil vom 30.01.2013 - 9 C 11.11, BVerwGE 145, 354, Rz 15). Jedenfalls
seither kann die Uberwilzung samtlicher (vertraglich Gibernommener) ErschlieRungskosten auf die Erwerber der
Grundstucke keine Gewerblichkeit (mehr) begriinden.

¢) Schliefilich sind die Erschlieffungsmaftnahmen der H-AG dem Kldger --entgegen der Auffassung des FA-- auch
nicht (wirtschaftlich) zuzurechnen. Denn im Streitfall ist nicht ersichtlich, dass sich der Klager vorliegend zur
Erschliefung des Bebauungsplangebiets eines Dritten --hier der H-AG-- bedient hat. Vielmehr hat die Stadt X --und
nicht der Klager-- die H-AG mit den Erschlieffungsmaftnahmen mit ErschlieBungsvertrag vom 30.11.2006
beauftragt. Bei dem zwischen dem Klager und der H-AG geschlossenen Vertrag vom 10.07.2006 handelt es sich, wie
das FG zutreffend ausgefuhrt hat, lediglich um eine zivilrechtliche Kostentragungsregelung, die kein dahingehendes
Auftragsverhaltnis begriindet und daher keine Zurechnung der Erschliefdungsaktivitaten rechtfertigen kann.

aa) Zwar weist das FA zutreffend darauf hin, dass zwischen der Stadt X, der H-AG und dem Klager aufgrund der
vorliegenden Vertragsgestaltung ein Dreiecksverhaltnis ("ErschlieRungsdreieck”) bestand. Danach hat die Stadt X
die Durchfiihrung und finanzielle Abwicklung der Erschliefung auf die H-AG als Erschliefdungstrager Gbertragen.
Diese refinanzierte sich privatrechtlich beim Klager als Grundstiickseigentumer, indem dieser sich verpflichtete, der
H-AG die dieser aus der Erfiillung des mit der Stadt X geschlossenen ErschlieBungsvertrags entstehenden Kosten zu
ersetzen sowie eine Verwaltungskostenpauschale zu entrichten. Der Vertrag vom 10.07.2006 ist damit nicht
unabhangig von dem Erschliefdungsvertrag geschlossen worden (vgl. BVerwG-Urteil vom 01.12.2010 - 9 C 8.09,
BVerwGE 138, 244, Rz 26). Vielmehr besteht wegen der Refinanzierungsverpflichtung eine "Akzessorietat” zwischen
ErschlieBungsvertrag und Kostenvereinbarung (vgl. BVerwG-Urteil vom 01.12.2010 - 9 C 8.09, BVerwGE 138, 244,
Rz 26). An dem Umstand, dass allein die H-AG die Erschliefiung als privater Erschliefiungstrager und als "Investor”
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durchgefiihrt hat und sich dabei von kaufmannischen Uberlegungen hat leiten lassen und unter Ausnutzung der
Maglichkeiten des "Marktes" mit Gewinnerzielungsabsicht tatig geworden ist (vgl. BTDrucks 12/3944, S. 24 und 29;
BVerwG-Urteil vom 01.12.2010 - 9 C 8.09, BVerwGE 138, 244, Rz 40), andert sich dadurch jedoch nichts.

37 bb) Insbesondere folgt aus der Ubernahme der ErschlieBungskosten durch den Kldger --trotz Vorfinanzierung--
nicht, dass er das wirtschaftliche Risiko betreffend die ErschlieBung des Bebauungsplangebiets getragen hat.
Vielmehr lag das dahingehende Kostenrisiko ausweislich der Vertragsgestaltung ausschliefilich bei der H-AG als
Erschlieflungsunternehmen. Denn diese ist die Verpflichtung zur ErschlieBung des Bebauungsplangebiets
eingegangen und hatte diese --abgesehen von der Moglichkeit grundsatzlich vom Vertrag zurlickzutreten-- auch
dann durchfiihren missen, wenn die Refinanzierung fehlgeschlagen ware und/oder sich die Erschliefiung fur sie
nicht gerechnet hatte, weil sie die ihr entstehenden Kosten nicht oder nicht ausreichend auf die Anlieger hatte
uberwalzen konnen. Der Umstand, dass der H-AG die Refinanzierung im Streitfall vorzeitig gelungen ist, mag den
vorliegenden vertraglichen Gegebenheiten, den kommunalen Rahmenbedingungen und/oder dem
unternehmerischen Geschick des Erschliefiungstragers geschuldet sein. Auf einer steuererheblichen
Risikoverlagerung dahingehend, dass die Erschliefiung auf eigene Rechnung des Klagers erfolgte und dieser
deshalb als ErschlieBungsunternehmer anzusehen ware, grindet der wirtschaftliche Erfolg der H-AG jedenfalls
nicht.

38 3. Hinsichtlich der sich hieraus fir die Steuerfestsetzung ergebenden Auswirkungen, insbesondere betreffend die
Hohe und Entwicklung der Riicklage nach & 6b EStG, besteht zwischen den Beteiligten kein Streit, weshalb der
Senat von Ausflihrungen hierzu absieht.

39 4. Die Kostenentscheidung beruht auf &§ 135 Abs. 2 FGO.

Quelle: www.bundesfinanzhof.de
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