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Unternehmensteuer

FG Disseldorf: Keine erweiterte Kiirzung bei VerauBerung einer
Teilflache

Ein einmaliges GrundstiicksveraulRerungsgeschaft ist schadlich fur die erweiterte Kirzung
nach 8§ 9 Nr. 1 S. 2 GewStG, wenn mit unbedingter VerauRerungsabsicht ein Objekt anderer
Marktgangigkeit erschaffen wurde und die Betatigung des Verkaufers in ihrer Gesamtheit
dem Bild eines Gewerbetreibenden entspricht.

FG Dusseldorf, Urteil vom 21.12.2023, 14 K 1546/22 G

Sachverhalt

rin

Eine GmbH (Klagerin) erwarb ein Gesamtareal, u.a. um dort Gewerbeimmobilien zu
errichten und diese zu vermieten. Die Stadt C machte die VeraulRerung der Teilflache Ean N
zur Voraussetzung fur die Schaffung des erforderlichen Baurechts und damit mittelbar auch
fur die Erteilung der Baugenehmigung an die GmbH.

Die Betriebsprifung lehnte die erweiterte Kirzung nach § 9 Nr. 1 S. 2 GewStG ab, da die
GmbH aufgrund des geplanten Verkaufs der Teilflache E einen schadlichen
Grundstickshandel betrieben habe. Hingegen war die GmbH der Auffassung, dass die
VerauRerung der Teilflache E ein zwingend notwendiges Nebengeschaft fur die Aufnahme
ihrer Tatigkeit als Grundstiicksverwalterin gewesen ist.

Entscheidung
Das FG bestatigt die Auffassung der Finanzverwaltung und lehnt ebenfalls die erweiterte
Klrzung des Gewerbeertrags nach § 9 Nr. 1 S. 2 GewStG ab.

Gesetzliche Grundlage

Nach 8 9 Nr. 1 S. 2 GewStG kdnnen Unternehmen, die ausschlieRlich eigenen Grundbesitz
oder neben eigenem Grundbesitz eigenes Kapitalvermdgen verwalten und nutzen oder
daneben Wohnungsbauten betreuen oder Ein-, Zweifamilienhauser oder
Eigentumswohnungen errichten und verauBern, auf Antrag den Gewerbeertrag statt um 1,2
% des Einheitswerts des Grundbesitzes (8 9 Nr. 1 S. 1 GewStG) um den Teil des
Gewerbeertrags kirzen, der auf die Verwaltung und Nutzung des eigenen Grundbesitzes
entfallt (erweiterte Klirzung).

AusschlieRlichkeitsgebot und kiirzungsunschadliche Nebentatigkeiten

Nach dem FG setzt die erweiterte Kiirzung die ausschlieRliche Verwaltung und Nutzung
eigenen Grundbesitzes voraus (AusschlieBlichkeitsgebot). Die neben der
Vermogensverwaltung des Grundbesitzes erlaubten (kirzungsunschadlichen), jedoch nicht
beglinstigten Tatigkeiten sind in 8 9 Nr. 1 S. 2 und 3 GewsStG abschlieBend aufgezahlt (vgl.
BFH-Urteil vom 22.10.2020, IV R 4/19). Darlber hinaus liegen nach standiger
Rechtsprechung des BFH Nebentatigkeiten dann noch innerhalb des von dem
Ausschlie3lichkeitsgebot gezogenen Rahmens und sind ausnahmsweise
kirzungsunschadlich, wenn sie der Verwaltung und Nutzung eigenen Grundbesitzes im
engeren Sinne dienen und als zwingend notwendiger Teil einer wirtschaftlich sinnvoll



gestalteten eigenen Grundstlcksverwaltung und -nutzung angesehen werden kénnen.

Bild eines Gewerbetreibenden

Das FG vertritt die Auffassung, dass die VerauRRerung der Teilflache E Uber die Verwaltung
und Nutzung eigenen Grundbesitzes hinausgeht. Nach dem FG sind insbesondere die
Tatbestandsmerkmale des 8 15 Abs. 2 EStG ,Nachhaltigkeit” und , Teilnahme am
allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr” erfullt.

Nach dem FG kénnen auch bei einer VerdufRerung von weniger als vier Objekten bestimmte
Umstande auf eine gewerbliche Betatigung schlieBen lassen und zwar insbesondere dann,
wenn die mal3gebenden Tatigkeiten (regelmalig Anschaffung und anschlieBende
Bebauung) in unbedingter Veraul3erungsabsicht vorgenommen worden sind (vgl. BFH-Urteil
vom 18.09.2002, X R 183/96). Im Streitfall habe die GmbH mit unbedingter
VerauBBerungsabsicht gehandelt und ein Objekt anderer Marktgangigkeit geschaffen.

Auch sei die Grenze zur Nachhaltigkeit wegen des Umfangs der aufgrund der vertraglichen
Verpflichtungen durchgefihrten MalRnahmen, die allesamt zu einer Wertsteigerung des
Grundstucks beitrugen, durch die GmbH Uberschritten. Ob infolge der Vielzahl und des
Gewichts der vom Verkaufer im Hinblick auf die Bebauung entfalteten Aktivitaten die
Gesamttatigkeit als nachhaltig anzusehen ist, richte sich nach dem Gesamtbild der
Verhaltnisse eines jeden Falles. Entscheidend sei letztlich, ob die Betatigung dem Bild eines
Gewerbetreibenden, z.B. dem eines Bau- oder ErschlieRungsunternehmers entspreche (vgl.
hierzu auch BFH-Urteil vom 12.07.2007, X R 4/04). Die von der GmbH in Vorbereitung der
VerauBBerung durchgefuhrten Arbeiten, namlich Entkernung und Abriss der alten Gebaude,
Entsiegelung der befestigten Flachen, Entfernung der unterirdischen Bauteile, Auffullung
vorhandener bzw. durch den Abbruch entstehender Gruben und Entfernung der Baume
und Straucher auf der gesamten Teilflache E sowie die durch die Errichtung der Stral3e und
Leitungen jedenfalls miterfolgte (Neu-) Erschlieung der Teilflache, entsprechen dem Bild
eines Bau- bzw. ErschlieBungsunternehmers, so das FG.

Auch hinsichtlich der Teilnahme am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr sei entscheidend,
dass die GmbH Leistungen erbracht habe, wie sie von Bau- oder Generalunternehmen,
mithin von Gewerbetreibenden, typischerweise erbracht werden; die zu beurteilende
Tatigkeit entspreche nach Art und Umfang dem Bild einer unternehmerischen Marktteilhabe
(vgl. hierzu auch GroRer Senat des BFH, Beschluss vom 10.12.2001, GrS 1/98).

Kein zwingend notwendiger Teil einer wirtschaftlich sinnvoll gestalteten eigenen
Grundstlicksvewaltung

Weiter hebt das FG hervor, dass die VerauRerung der Teilflache E nicht als zwingend
notwendiger Teil einer wirtschaftlich sinnvoll gestalteten eigenen Grundsticksverwaltung
und- nutzung angesehen werden kann.

Flr die Annahme einer solchen ,unschadlichen” Nebentatigkeit misse neben dem
qualitativen Kriterium der ,zwingenden Notwendigkeit” (vgl. BFH-Beschluss vom 07.04.2011,
IV B 157/09) fur die wirtschaftlich sinnvoll gestaltete Grundstlicksverwaltung und-nutzung
stets auch das quantitative Kriterium der ,Geringflgigkeit” erfullt sein (vgl. zuletzt z.B. BFH-
Urteil vom 22.10.2020, IV R 4/19). Im Streitfall sei angesichts des Umfangs der Aktivitaten,
aber auch der Hohe des erzielten VerauRRerungspreises bzw. des Veraul3erungsgewinns der
Teilflache E nicht mehr von einer ,Geringfugigkeit” auszugehen.

Betroffene Norm
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Fundstelle
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Anmerkung
Das Gericht hat die Revision wegen grundsatzlicher Bedeutung der Rechtssache sowie zur
Fortbildung des Rechts zugelassen.
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Diese Mandanteninformation enthalt ausschlief3lich
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den besonderen Umstanden eines Einzelfalles
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