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Zuordnung einer GrundsticksveraufRerung zum Gewerbebetrieb eines Makler und
Bautragers

Die Errichtung und VerauRerung eines Einkaufsmarktes kann einem Maklerbetrieb
zugeordnet werden, wenn der Erwerb des Grundsticks und die Errichtung des
Einkaufsmarktes nicht zuletzt mit Hilfe der Kenntnisse aus der Maklertétigkeit abgewickelt
werden und wenn die Errichtung und Veraul3erung von Objekten in den folgenden Jahren im
Rahmen einer Bautrager-GmbH fortgesetzt wird.



BUNDESFI NANZHCOF

Die Errichtung und VeraufRerung ei nes Ei nkaufsmarktes kann ei nem
Makl er betri eb zugeordnet werden, wenn der Erwerb des G und-
sticks und die Errichtung des Ei nkaufsmarktes nicht zuletzt mt
H | fe der Kenntnisse aus der Mkl ertatigkeit abgew ckelt werden
und wenn die Errichtung und Ver&uf3erung von Cbjekten in den

fol genden Jahren i m Rahnen ei ner Bautrager- GrbH fortgeset zt

Wi rd.

EStG § 15 Abs. 2
Uteil vom7. Mai 2008 X R 49/ 04

Vorinstanz: FG Thiringen vom 25. Novenber 2004 |1V 415/02



Grinde

. Unstritten ist, ob sich der Kl &ager und Revisionskl ager (Kl a-
ger) mt der Errichtung ei nes Konsummarktes auf ei genem G und
und Boden und dem anschl i eBenden Ver kauf gewerblich betéatigt
hat .

Der Klager war im Streitjahr 1992 als Inmmobiliennmakler tatig,
sei ne Ehefrau, die Klagerin und Revisionskl agerin (Kl agerin)
als Architektin. Der Kl &ger war zuvor bei der Bautragerfirma L
tatig gewesen. In den Jahren 1991 und 1992 besall er keine

Erl aubni s nach 8 34c der Gewerbeordnung (GewO), umals
Bautrager tatig sein zu durfen. Zum 1. April 1993 erhielt die
B- Baut r &ger QGtbH, deren Geschaftsfuhrer der Kl ager war, diese
Er | aubni s.

I m Kal enderj ahr 1991 fihrte der Kl dger Gespréache mt den Ei gen-
tdnmern eines Gundsticks in K-Stadt. Er kammt ihnen dberein,
das Gundstuck zu kaufen; sie uberlielRen i hmden Besitz an dem
Grundst ick. Noch im Jahr 1991 schl oss der Kl &ger einen
Metvertrag mt der WWarenhandel sgesel | schaft

(War enhandel sgesel | schaft) dber die Verm etung ei nes nach den
Pl anungsvor gaben der Warenhandel sgesel | schaft zu errichtenden
Ei nkauf smar kt es.

Mt notariellem Kaufvertrag vom 15. Januar 1992 erwarb der Kl &-
ger das unbebaute G undstick zum Preis von 23 675 DM Am

10. Februar 1992 schloss er mt dem Bauunternehnen G
(Bauunt er nehnmen) ei nen Bauwerkvertrag fur die schlisselfertige
Erstell ung ei nes Ei nkaufsmarktes. Mt dem Bauunt er nehnen

verei nbarte der Kl ager vertraglich, den Ei nkaufsmarkt anhand
der Vorgaben der Warenhandel sgesel |l schaft sowi e den
Archi t ekt enpl anen der Kl &gerin zu erstellen.

Den Baugenehm gungsantrag vom 7. Mirz 1992, den der Kl &ager m't
Hi Il fe der Klagerin gestellt hatte, genehm gte di e Bauaufsichts-
behdrde mt Bescheid vom 2. April 1992. Der Kl &ger finanzierte



den Kauf des Grundsticks und die Errichtung des Ei nkaufsmarktes
in vollemUnfang frend mt zwei Darl ehensvertréagen (Nr. ... und
...) der Kreissparkasse D. D e Laufzeit der Darl ehensvertrége
betrug 26 Mbnate.

Mt dem Bau des Ei nkaufsmarktes begann das Bauunt er nehnen im
April 1992. Am 2. Novenber 1992 wurde der Ei nkaufsmarkt der
War enhandel sgesel | schaft Ubergeben. Vorhandene Mingel sollten
auswei sl i ch des Uber nahmeprotokol|'s bis zum 30. Novenber 1992
beseitigt werden. Am 12. Novenber 1992 nahm der Kl ager den Bau
ab.

Durch Vertrag vom 13. Novenber 1992 veraulerte der Kl ager das
mt dem Ei nkauf smar kt bebaute G undstick zu ei nem Gesantpreis

i n Hohe von 4 417 000 DM nebst 14 v.H. Unsatzsteuer (G und und
Boden 250 000 DM Gebaude 3 625 000 DM . Di e Nutzungen und Las-
ten sollten am 12. Novenber 1992 auf die Kaufer uUbergehen. Die
Kaufer traten in den Metvertrag mt der Warenhandel sgesel | -
schaft ein.

Nach ei ner Aullenprifung setzte das seinerzeit zustandige Fi-
nanzamt C mit Anderungsbescheid vom 3. August 1995 die

Ei nkonmenst euer auf 869 010 DM fest. Das Finanzant C wes mt
Ei nspruchsent schei dung vom 13. M 1998 den Ei nspruch der

Kl &ger al s unbegrindet zurick.

Mt der Klage machten die Kl ager geltend, dass der Verkauf des
Ei nkauf smar kt es zu kei nen Ei nkinften aus Gewer bebetrieb gefihrt
habe. Er, der Kl &ager, habe neben seiner Beschaftigung als Bau-
herr ein Mkl erbiro betrieben. Gegenstand di eses gewerblichen
Makl erburos sei die Vermttlung des Abschl usses von Vertragen
Uber Grundsticke, grundstiicksgl ei che Rechte, Whnra&une und ge-
wer bl i che Raune gewesen. Di e Gewer beerl aubnis habe er am

13. Februar 1991 erhalten. In dieser Gewerbeerlaubnis sei die
Tatigkeit als Bautrager und als Baubetreuer ausdricklich aus-
genonmen gewesen. Der Kl ager habe mt dem Verkauf kei ne nach-
hal tige Tatigkeit ausgelbt, so dass die gesetzlichen Voraus-



set zungen des 8§ 15 Abs. 2 Satz 1 des Ei nkommenst euer geset zes
(EStG nicht erfullt seien und er demmach nicht gewerblich
tati g gewesen sei

Fal | s das Gericht einen gewerblichen G undstickshandel bejahe,
sei der gewerbliche Gewinn nach 8 4 Abs. 1 EStG zu ermtteln
und nicht nach 8 4 Abs. 3 EStG Nach dem Wortlaut des § 4

Abs. 3 EStG ("kann") habe er, der Kl &ager, ein Wahlrecht, den
Gewi nn durch Ei nnahnen- Uber schussr echnungen oder durch Be-
triebsvernbgensvergleich zu ermtteln. D eses Wahlrecht ube er
dahi ngehend aus, dass der Gewinn nach 8 4 Abs. 1 EStG zu ermt-
teln sei. Danach ergebe sich ein Gewinn in Hohe von

1 342 898 DM

Das Fi nanzgericht (FG gab der Kl age teilweise statt. Der Ver-
kauf des bebauten G undsticks sei Gegenstand ei nes gewerblichen
Grundst ickshandel s gewesen; der Veraul3erungsgew nn betrage

1 342 898 DM Der gewerbliche G undstickshandel des Kl agers
habe neben seiner Maklertéati gkeit keinen sel bstéandi gen Gewer -
bebetrieb gebildet, der die Behtrde dazu verpflichtet habe,

ei nen gesonderten Gewerbest euer nessbetragsbescheid zu erl assen.
Die Tatigkeit, die der Kl &ger mt dem Kauf des G undsticks, dem
Auftrag zur Errichtung des Ei nkaufsmarktes und der Bauuberwa-
chung ausgetbt habe, sei mt seiner Maklertatigkeit eng ver-
zahnt gewesen, so dass der Bau und Verkauf des Marktes nicht
al s gesonderter Gewerbebetrieb anzusehen sei.

Mt der Revision nmachen die Klager i mWsentlichen geltend:

1. Er, der Kl &ager, habe neben der Bebauung und Verauf3erung des
Ei nkauf smar kt es ei n unbebaut es G undst ick zum Ei nkauf sprei s
veraufBert. Di eses Grundstick habe aul3er Betracht zu bl ei ben.
Sel bst wenn man von der Ver &aufBerung von zwei Cbjekten ausgehe,
sei keine Gewerblichkeit gegeben. Er sei nicht als Bautrager
i.S. des 34c Abs. 1 Nr. 2 Buchst. a GewO tatig geworden; eine
baut r dger ahnl i che Téati gkeit gebe es nicht.



2. Herr S, einer der spateren Kaufer, sei erst im August 1992
an i hn herangetreten. Soweit das FG darauf abstelle, dass
bereits sieben Monate vor dem Verkauf mt den Kaufvertragsver-
handl ungen begonnen worden sei, sei diese Feststellung nicht
Gegenstand der mindl i chen Verhandl ung gewesen. |nsoweit werde
ei n Verfahrensmangel gerigt.

3. Der Abschluss des langfristigen Metvertrags sei eine &aulder-
l'ich erkennbare Handl ung, die auf eine Verm etungsabsicht hin-
deute. Die Finanzierung sei unprobl emati sch gewesen. Soweit das
FG Zwei fel &ullere, werde mangel hafte Sachaufkl @& ung und Verl et -
zung des rechtlichen Gehdrs gerugt.

4. Das FG habe den gewerblichen G undstickshandel und das Mak-

| erbliro als einheitlichen Gewerbebetrieb qualifiziert und die
Gewi nne addi ert, ohne zu bericksichtigen, dass bei m Makl er btro
der Gewi nn nach 8 4 Abs. 3 EStG bei m gewerblichen G undst icks-
handel nach 8 4 Abs. 1 EStG ermttelt worden sei. Das FG habe
die Gewinnermttlung nach 8 4 Abs. 1 EStG akzeptiert, so dass
der Kl ager teilweise obsiegt habe; die Kostenentschei dung héatte
daher nicht nach 8 135 Abs. 1 der Fi nanzgerichtsordnung (FGO),
sondern nach 8 136 Abs. 1 FQO getroffen werden niissen.

5. ImUteil vom28. April 2005 IV R 17/04 (BFHE 209, 372,

BStBl Il 2005, 606) habe der |V. Senat entschieden, dass im
Fal | des Verkaufs eines Supermnarktes das Tatbestandsner kmal der
Nachhal ti gkeit nur in besonderen Ausnahneféallen erfullt sei,
nam i ch wenn nach dem Ver kauf sent schl uss noch ei ne Viel zahl von
Ei nzel t ati gkei ten durchgefihrt worden sei. Davon kdnne hier

kei ne Rede sein.

6. Der Verbrauchermarkt sei kein notwendi ges Betriebsvernibgen.
Die Errichtung und Ver &aufRerung des Verbrauchermarktes sei kein
geschaft stypi scher Vorgang ei nes Mkl erbir os.

7. Er, der Kl ager, habe fir die Fa. L G undsticke beschafft.
Mt der Errichtung und Veraufl3erung habe er nichts zu tun ge-



habt. Er habe nur den General unternehner beauftragt. Baul eitung
und Bauauf si cht habe er nicht ausgelbt; dazu sei er auch nicht
in der Lage gewesen. Den Bauantrag (mt Planung) habe er als
Bauherr gestellt. Die vorbereitenden Tatigkeiten fir die Pla-
nung seien von der Kl agerin durchgefihrt worden. Di e Leistungen
seien wi e unter Frenden abgerechnet worden. Seine Tatigkeit
habe sich auf die jedem Bauherrn obliegende Tatigkeit be-

schr ankt .

8. Ei ne enge Verzahnung zw schen Mkl erbiro und Baut ati gkeit
und ein finanzieller, wirtschaftlicher und organi satorischer
Zusammenhang hatte ni cht bestanden.

Di e Kl ager beantragen, das angefochtene Urteil aufzuheben und
unt er Anderung der Verwal tungsent schei dungen di e Ei nkonmen-
steuer auf ... € festzusetzen.

Der nunnehr zust andi ge Bekl agte und Revi si onsbekl agte (das
Fi nanzam --FA--) beantragt, die Revision zurickzuwei sen

1. Die Vernehnmung ei nes Kaufers als Zeugen sei nicht beantragt
wor den und auch entbehrlich gewesen; der K&aufer habe keine
I nneren Absi chten bezeugen konnen.

2. Der G olRRe Senat des Bundesfinanzhofs (BFH) habe die bis-
heri ge Rechtsprechung bestatigt; eindeutige Anhaltspunkte gegen
ei ne von Anfang an bestehende Ver&aulerungsabsi cht seien weder
vor gebracht worden noch sonst ersichtlich.

Il. Die Revision der Kl ager wird gemal3 8§ 126 Abs. 2 FQO al s
unbegr indet zurickgew esen; das FG hat die Errichtung und Ver-
aulBerung des Ei nkauf smarktes zu Recht als gewerblichen Vorgang
beurteilt.

1. Nach 8 15 Abs. 2 Satz 1 EStG ist Gewerbebetrieb eine selb-
st andi ge nachhaltige Betétigung, die mt der Absicht, Gewi nn zu
erzielen, unternommen wird und sich als Beteiligung am all ge-



mei nen wirtschaftlichen Verkehr darstellt, wenn die Betatigung
weder al s Auslbung von Land- und Forstw rtschaft noch als Aus-
Ubung eines freien Berufs noch als eine andere sel bstandi ge
Arbeit anzusehen ist. Die Betatigung nuss den Rahnen einer pri-
vat en Ver nbgensverwal tung uUberschreiten; eine Tatigkeit ist
grundsat zl i ch nachhaltig, wenn sie auf W ederhol ung angel egt
ist, also eine Wederholungsabsicht in der Wise besteht, dass
wei tere Geschafte geplant sind (vgl. imEi nzel nen BFH Ut ei

vom 26. Septenber 2006 X R 27/03, BFH NV 2007, 412, mw.N.).

2. ImStreitfall kann dahi nstehen, ob die Errichtung und Ver-
aulBerung ei nes Ei nkaufsmarktes bei isolierter Betrachtung die
Vor ausset zungen ei nes gewer bl i chen G undst ickshandels erfillt,
da sich die Gewerblichkeit der VerauBerung bereits aus dem
Urst and ergi bt, dass dieser Konplex imH nblick auf die Beson-
derheiten des Streitfalls dem Makl erbetri eb des Kl &gers zuzu-
ordnen ist. Chne Bedeutung ist daher, ob imH nblick auf die
Ver &ullerung nur ei nes (bjekts --des Ei nkaufsnmarktes-- bereits
das Merkmal der Nachhalti gkeit gegeben ist und ob der Kl &ger
bei der Errichtung des Ei nkaufsmarktes "bautrageréahnlich" tatig
gewor den i st.

a) Die Tatigkeit des Maklers ist darauf gerichtet, eine Cele-
genheit zum Abschl uss eines Vertrags nachzuwei sen oder einen
Vertrag zu vermtteln (8 652 Abs. 1 des Birgerlichen Cesetz-
buchs). Der Unterschied zw schen Zivil makl er und Handel smakl er
(88 93 ff. des Handel sgeset zbuchs --HGB--) |iegt hauptsachlich
in der Art des zu vermttel nden Geschafts. D e Kaufnmannsei gen-
schaft ist nicht entscheidend; auch der Zvilmakler ist unter
den Voraussetzungen des 8 1 HGB Kauf mann (Pal andt/ Sprau, Bur-
gerliches Gesetzbuch, 67 Aufl., Einf v 8 652 Rz 3). Die Tatig-
keit des I mobilienmakl ers bezieht sich auf den Nachweis von
Wohni mmobi | i en, gem scht genutzten oder gewerblichen Cbjekten
und auf die Vermttlung entsprechender Vertrage. Der gewerbs-
maRi g tati ge Makl er benétigt eine Erlaubnis nach 8§ 34c GewO
(Pal andt/ Sprau, a.a.O., Einf v § 652 Rz 2).



b) Zum Betrieb des Handel sgewerbes gehéren alle Geschafte, die
dem I nteresse des Handel sgewer bes, der Erhal tung sei ner Sub-
stanz und Erzielung von Gew nnen dienen sollen. D e Rechtspre-
chung fasst den Zusammenhang recht weit; die Geschéafte niissen

i n ei nem Funkti onszusanmenhang mt dem Handel sgewer be st ehen.
Ein mttel barer, auch ein entfernter Zusammenhang kann gentgen,
sofern das Geschaft in irgendei ner Wise dessen Gegenstand oder
Zweck berithrt (Urteil des Bundesgerichtshofs vom 20. Mirz 1997
| X ZR 83/ 96, Neue Juristische Wochenschrift 1997, 1779). Dabe
kommt es nach 8 343 HGB fur den erforderlichen Zusanmenhang

ni cht darauf an, dass das jeweilige Geschaft fir die Branche
des Kauf manns typisch ist. Bezug zum Handel sgewer be haben auch
die H | fs- und Nebengeschafte, die den Betrieb férdern (Roth in
Kol | er/ Rot h/ Mor ck, Handel sgeset zbuch, Komentar, 6. Aufl.,

8§ 343 Rz 4, 5; Hopt in Baunbach/Hopt, HGB, 33. Aufl., § 343

Rz 3), insbesondere auch die branchennahen Geschéafte.

c) Nach 8 344 Abs. 1 HGB gelten die von ei nem Kauf mann vor ge-
nomrenen Rechtsgeschafte im Zweifel als zum Betrieb seines Han-
del sgewer bes gehorig. I ndes kann ei ne Aussonderung privater
Geschaftsvorfalle aus standig imBetrieb vorkommenden Geschaf -
ten nicht schl echthin ausgeschl ossen werden; auch die von ei nem
Kauf mann vor genommenen Recht sgeschafte gelten nach 8§ 344 Abs. 1
HGB nur imZweifel als zum Betrieb sei nes Handel sgewer bes ge-
horig (Bl umch/Wed, 8 4 EStG Rz 358). Die Vernutung ist w der-
| egt, wenn aufgrund objektiver Urstande die fehlende Betriebs-
zugehorigkeit feststeht. Ebenso ist die Nutzbarmachung ber uf -

| i cher Erfahrungen, Kenntnisse und Verbindungen fiur sich allein
ni cht ausrei chend, um eine gewerbliche Tatigkeit anzunehnen
(BFH-Urteil vom21. Mai 1976 |1l R 10/74, BFHE 119, 177, BStBI
Il 1976, 588). Fur di e Anerkennung von Privatvernbgen nuss der
Steuerpflichtige in diesen Fallen jedoch anhand objektiver Um
st &nde darl egen, dass er die entsprechenden Wrtschaftsgiter

ei ndeutig vom betrieblichen Bereich getrennt hat (BFH Urtei

vom 11. Juni 1997 XI R 71/96, BFH Nv 1997, 839).

So gehoren bei spi el swei se auf ei gene Rechnung vorgenonmene An-



und Ver kdufe von Wertpapi eren durch ei nen Borsenmakl er in der
Regel nicht zu sei nem Gewer bebetrieb, wenn die Geschafte ein-
deutig als Privatgeschafte behandelt werden und sich nach Um
fang und Art ihrer Abw cklung i m Rahnen des von der Verkehrs-
auf f assung gepragten Bil des einer privaten Vernbgensverwal tung
halten (BFH Urteil in BFHE 119, 177, BStBl |l 1976, 588); eben-
so verhadlt es sich bei privaten Wertpapi ergeschéaften eines
Wertpapiervermttlers (BFHUteil vom 18. Mirz 1982

IV R 183/ 78, BFHE 136, 76, BStBl Il 1982, 587).

Hi ngegen werden branchenibl i che Geschéafte regel maRi g i m be-
trieblichen Bereich abgew ckelt; diese Geschafte sind dem Ge-
wer bebetrieb zuzurechnen (BFH- Urteile vom 12. Dezenber 2002
1l R 20/01, BFHE 200, 388, BStBl |l 2003, 297; vom 15. Mirz
2005 X R 51/03, BFH NV 2005, 1532). Neben di esen G undgeschaf -
ten eines Betriebs gibt es HIfs- und Nebengeschafte. Bei die-
sen handelt es sich um Geschéaftsvorgange, die nicht ausnahnsl os
bei allen Betrieben gleicher Art anfallen, die aber in sachli-
cher Nahe und in enger wirtschaftlicher Bezi ehung zu der Ta-
tigkeit des Betriebsinhabers stehen (so fur den Bereich der
Landwi rtschaft Bl Gam ch/ Sel der, 8 13 EStG Rz 58). Es nuss ei ne
i nnere Bezi ehung zw schen den Lei stungen des Hauptbetriebs und
den Nebenl ei stungen gegeben sein, z.B. dadurch, dass diese

Lei stungen di e Lei stungen des Hauptbetri ebs erganzen und ab-
runden. MaRgeblich ist insoweit, dass die Wrtschaftsguter sich
unm ttel bar auf den Betriebsabl auf bezi ehen und i hm zu di enen
bestimt sind (BFH Urteil vom 10. Novenber 2004 XI R 32/01,
BFHE 208, 514, BStBl |l 2005, 431). Wrtschaftsguter, die Ge-
genstand di eser Geschafte sind, dienen daher in der Regel dem
Betrieb mt der Fol ge, dass sie dem notwendi gen Betriebsver nb-
gen zuzurechnen sind (BlUum ch/Wed, 8 4 EStG Rz 358; vgl. auch
BFH Urteil vom27. Marz 1974 | R 44/73, BFHE 112, 265, BStBI |
1974, 488).

d) Qb ein Geschéaft --in Abgrenzung zum privaten Bereich-- noch
in den betrieblichen Bereich einzubezi ehen ist, hé&ngt auch
davon ab, ob dieses Geschaft vom "typuspréagenden Bild gewerbli -



chen Handel ns unfasst ist"; auch in di esem Zusamenhang i st
--wi e bei der Beurteilung der unbedi ngten Verauf3erungsabsi cht
(dazu BFH-Urteil vom 14. Dezenber 2006 1V R 3/05, BFHE 216,
233, BStBI |1 2007, 777)-- auf bestimmte Sachkriterien abzu-
stellen, wie etwa den malRgeblichen Ei nfluss auf Baupl anung und
Fi nanzi erung, auf die Art der Finanzierung, auf die Vielzah
von Ei nzel aktivitaten und auf di e Nahe zum Haupt gewer be und
Haupt beruf. In seinem Uteil vom 30. Juni 1993 XI R 38, 39/91
(BFH/ NV 1994, 20) hat der XI. Senat die hauptberufliche Tatig-
keit in der Baubranche als Indiz fur die Nachhaltigkeit und fur
die bereits bei Fertigstellung der Wohnungen best ehende Ver -
kauf sabsi cht gewlrdi gt.

3. ImStreitfall ist die Errichtung und Veraul3erung des Ein-
kauf smar kt es dem gewer bl i chen Tati gkei t sberei ch des Kl agers
zuzuor dnen.

a) Zum Makl ergeschaft gehodren zwar i mengeren Sinn nur der
Nachwei s von Imobilien und die Vermttlung von I mmobilienge-
schaften. ImStreitfall besteht jedoch die Besonderheit, dass
der Kl &ger bereits vor dem Streitjahr fur eine Bautréagerfirm
tatig gewesen war und dass er vom 1. April 1993 an ei ne Bau-
tragertatigkeit als Geschaftsfuhrer der B-Bautrager GrbH
ausibte. Diese Unstande --in Verbindung mt den im Streitjahr
ausgelbten Aktivitaten-- |assen erkennen, dass die Tatigkeit
des Kl agers nicht auf die reine Miklertatigkeit beschrankt war;
si e erlauben, auch G undstickskauf, Errichtung des Ei nkaufs-
mar kt es und dessen anschli el3ende VeraulBerung im Streitjahr dem
gewer bl i chen Tati gkei t sberei ch des Kl &gers zuzuordnen.

b) I m Rahnen der gebotenen Gesant betrachtung und bei Ber lck-
sichtigung aller Urstéande ist davon auszugehen, dass der Kl ager
i n verschi edenen Funktionen i m Baubereich tatig war, so dass
der Konpl ex "Ei nkaufsmarkt” nicht als "private Vernbgensverwal -
tung” einzuordnen ist, sondern als Teil seiner gewerblichen Ak-
tivitaten angesehen werden nuss. Der Kl &ger hat sich nicht auf
die reine Mkl ertéatigkeit beschréankt, sondern hat imStreit-



jahr, aber auch in den Jahren zuvor und danach hauptberuflich
mt der Beschaffung, der Vermttlung sow e der Errichtung und
Ver aul3erung von | nmobilen zu tun gehabt; der Konpl ex "Ei nkaufs-
mar kt" 1st von baugewerblicher Tatigkeit "ungeben". Der Kl &ger
hat im Streitjahr mt der Errichtung und Veraul3erung des Ein-
kauf smarktes mt einer Tatigkeit begonnen, die er spater im
Rahnmen der B-Bautréager GibH fortgesetzt hat. Er hat das

Grundst ick sel bst beschafft, die Planung und Fi nanzi erung vor -
bereitet und durchgefihrt sow e das Bauunt er nehnen beauftragt.
Dabei hat er auf seine speziellen Fach- und Branchenkennt ni sse
al s Imobi li enmakl er und di e Kenntni sse aus sei ner vorhergehen-
den Tatigkeit fiUr einen Bautréager zurickgreifen kénnen. Die

Her st el | ung und Ver auBBerung des Ei nkaufsmarktes kénnen daher

ni cht aul3erhal b der beruflich-betrieblichen Sphare angesi edelt
wer den.

c) Der enge zeitliche Zusammenhang zw schen G undst tickskauf,
Bebauung und Ver &ufRerung sowie die relativ kurzfristige Finan-
zierung indizieren --objektiv--, dass eine |langfristige private
Ver nbgensanl age ni cht i m Vordergrund st and.

d) D eser nahe Bezug zur gewerblichen Tatigkeit bew rkt, dass
das Gundstuck als notwendi ges Betriebsvernbgen (dazu BFH
Uteile in BFHE 208, 514, BStBl Il 2005, 431, und vom

30. Novenber 2004 VIII R 15/00, BFHReport 2005, 406) zu be-
urteil en und sei ne Veréaulerung als betrieblicher Vorgang zu
erfassen ist.

4. Entgegen der Auffassung der Kl dger besteht kei ne Abwei chung
von dem BFH Urteil in BFHE 200, 388, BStBl 11 2003, 297. In
jenem Fal|l betrieb der Kl &ager einen gewerblichen G undsticks-
handel . Es ging umdie Frage, ob ein i mWge der Zwangsver -

st ei gerung erwor benes (bj ekt di esem Handel zuzuordnen war. Der
Kl dger neinte, es sei eine Privatimmobilie. Der I1l. Senat

ent schi ed, dass geschéaftstypi sche Vorgange grundsatzlich im
Gewer bebetrieb zu erfassen seien. Geschaftsvorfalle, die ihrer
Art nach standig in ei nem Gewerbebetrieb anfielen, kdonnten nur



dann der privaten Vernbgensverwal tung eines Steuerpflichtigen
zuger echnet werden, wenn sie eindeutig privat veranl asst seien
und aufgrund der vorliegenden Tatsachen klar von den betrieb-
lich veranl assten Geschaftsvorfallen zu unterschei den seien.

Di ese Aussagen schlielRen nicht aus, dass auch weni ger typische
Vorgange im Ei nzel fall dem Gewer bebetrieb zuzuordnen sein
kénnen.

Von dem Sachverhalt der der Entschei dung des erkennenden Senats
imUteil in BFH NV 2007, 412 zugrunde | ag, unterschei det sich
der Streitfall dadurch, dass in jenem Fall der Kl ager keine
Nahe zur gewerblichen Makl er- und Baubranche hatte; er war ge-
werblich tatiger Unternehmer und verwaltete ein unfangreiches

| mrobi | i enver nbgen.

Ebenso kdnnen sich die Kl ager nicht auf das Schrei ben des Bun-

desm ni steriuns der Finanzen vom 26. Mirz 2004 VI A 6 -S 2240-

46/ 04 (BStBl | 2004, 434) berufen, da die hier vertretene

Recht ssauf f assung ni cht auf der (verscharfenden) Rechtsprechung
des G oflen Senats des BFH vom 10. Dezenber 2001 G'S 1/98 (BFHE
197, 240, BstBl 11 2002, 291) beruht.

5. Die Ruge, dass das FG den Kaufer S nicht als Zeugen

ver nonmen habe, kann kei nen Erfol g haben. Der Kl &ger héatte

di ese Rige bereits vor dem FG er heben missen (BFH Beschl uss vom
21. April 2006 VIII B 55/05, BFH NV 2006, 1467), was auswei s-
lich des Protokolls Uber die mindliche Verhandl ung ni cht ge-
schehen i st.

Ebenso weni g kdnnen di e Zwei fel an der Finanzi erung ei ne Ver-

| et zung des rechtlichen Gehtrs begrinden. Eine Verletzung
rechtlichen Gehdrs (Art. 103 Abs. 1 des Grundgesetzes, 8 96
Abs. 2 FQO) Iliegt nur vor, wenn das Cericht seine Entschei dung
auf einen bis dahin nicht erorterten rechtlichen oder tatsach-
i chen Gesichtspunkt stutzt und damt dem Rechtsstreit eine
Wendung gegeben hat, mt der auch ein gew ssenhafter und kun-
di ger Prozessbeteiligter sel bst unter Berucksichtigung der



Vi el zahl vertretbarer Rechtsauffassungen nach dem bi sheri gen
Ver | auf des Verfahrens nicht rechnen nusste. Der Anspruch auf
rechtliches Gehor und die richterliche H nweispflicht des § 76
Abs. 2 FQO verl angen jedoch nicht, dass das Gericht die nmal3ge-
benden Rechtsfragen mt den Beteiligten unfassend erdrtert oder
sogar die einzelnen fur die Entschei dung erheblichen (recht-

i chen oder tatséachlichen) Gesichtspunkte i mVoraus andeut et
(BFH Beschl uss vom 5. April 2006 | B 84/05, BFH NV 2006, 1497).
Im Streitfall hat das FG seine Entschei dung ni cht auf nicht
erorterte Gesichtspunkte gestiutzt, sondern sich lediglich u.a.
auf den objektiven Unstand der kurzfristigen Finanzi erung be-
zogen.

6. Die Klager weisen zutreffend darauf hin, dass der Gew nn
eines Betriebs einheitlich zu ermitteln ist. ImStreitfall hat
das FG zwar --trotz der Ermttlung des Gewi nns aus dem Makl er -
geschaft nach 8 4 Abs. 3 EStG - den Gewi nn aus der G undst icks-
ver aufBerung nach 8 4 Abs. 1 EStGermttelt. |Indes konmmt eine
Anderung insoweit nicht in Betracht, da eine "Verbdserung"
genall 88 96 Abs. 1, 121 FQO nicht statthaft ist.



