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Titel:
Uberschusserzielungsabsicht bei Erwerb einer Vielzahl von unterschiedlichen Grundstiicken

Normenketten:

EStG § 2 Abs. 2 Nr. 2
EStG §21 Abs. 1S. 1 Nr. 1
AO § 165 Abs. 1S. 1

Leitsatze:

1. Die nach § 21 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 EStG steuerbare Tétigkeit ist objekt- und nicht grundstiicksbezogen, d.
h. sie ist auf ein bestimmtes Immobilienobjekt ausgerichtet, auch dann, wenn sich die Objekte auf einem
Grundstiick befinden. Vermietet der Steuerpflichtige dagegen mehrere Objekte bzw. das etwa aus
unterschiedlich genutzten Teilstiicken bestehende gesamte Grundstiick auf der Grundlage lediglich eines
Rechtsverhéltnisses, ist die Vermietungstatigkeit einheitlich zu beurteilen. (redaktioneller Leitsatz)

2. Wie der objektive Tatbestand ist auch der subjektive Tatbestand — die Einkunftserzielungsabsicht —
objektbezogen. Sie ist nur dann in Bezug auf mehrere Objekte oder das gesamte Grundstiick zu priifen,
wenn sich auch die Vermietungstatigkeit gleichzeitig auf mehrere Objekte oder auf das gesamte Grundstiick
richtet. Werden hingegen verschiedene Gebaudeteile jeweils einzeln — auf der Grundlage verschiedener
Rechtsverhéltnisse — vermietet, bezieht sich die Einkunftserzielungsabsicht nur auf das jeweilige Objekt.
(redaktioneller Leitsatz)

3. Flr § 21 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 EStG ist bei einer auf Dauer angelegten Vermietungstatigkeit grundsatzlich
und typisierend davon auszugehen, dass der Steuerpflichtige beabsichtigt, den subjektiven
Steuertatbestand zu verwirklichen und damit einen Einnahmentiberschuss zu erwirtschaften, auch wenn
sich Uber langere Zeitraume Werbungskosteniiberschiisse ergeben. Dies gilt jedoch nur fiir die Vermietung
von Wohnraum, nicht fiir die Vermietung von Gewerbeimmobilien. Bei Gewerbeimmobilien ist die
Uberschusserzielungsabsicht stets ohne typisierende Vermutung im Einzelfall festzustellen. (redaktioneller
Leitsatz)
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Tatbestand

1

I. Die Klager sind Ehegatten, die zusammen zur Einkommensteuer veranlagt werden. In den Streitjahren
2013-2016 erzielten sie Einklinfte aus Land und Forstwirtschaft, aus Gewerbebetrieb, aus
nichtselbststandiger Arbeit, aus Kapitalvermoégen und aus Vermietung und Verpachtung.
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Von 2003 bis zum Jahr 2016 erwarben die Klager, teils im alleinigen, teils im gemeinschaftlichen Eigentum,
insgesamt 111 Immobilienobjekte in ganz Deutschland, die sie nach ihren Angaben zur Erzielung von
Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung vorsahen und die sie in den jeweiligen
Einkommensteuererklarungen in den Anlagen V durch Einnahmen-Uberschussermittiung gemaR § 2 Abs. 2
Nr. 2 (Einkommensteuergesetz (EStG) ansetzten. Es handelt sich dabei Uberwiegend um unbebaute
Grundstucke, die sie, Uberwiegend bei Zwangsversteigerungen, zu Kaufpreisen von teilweise wenigen
hundert oder tausend Euro, erworben haben. Sie gaben an, die Grundstlcke teilweise als
landwirtschaftliche Flachen, als Lagerflachen oder Ahnlichem zu vermieten bzw. vermieten zu wollen. Die
Bearbeitung, Projektierung, Baureifmachung und Vermietung dieser vielen Objekte sei sehr zeitintensiv und



lasse sich, auch aufgrund der eingebrachten Eigenleistung der Klager, nicht innerhalb kurzer Zeit nach
Anschaffung verwirklichen. Auch baurechtliche, genehmigungsrechtliche und naturschutzrechtliche Hirden
koénnten mehrere Jahre in Anspruch nehmen, bevor sie sich Gberwinden lassen wiirden. Wegen ihrer noch
andauernden aktiven Einbindung in ihr Bauunternehmen hatten sie in den Anfangsjahren nach Erwerb nicht
alle, in der Regel telefonischen, Mietanfragen beantworten und bearbeiten kénnen. Deshalb seien viele
Objekte unvermietet geblieben, was sich nach ihrem Eintritt in den Ruhestand ab den Jahren 2020 andern
werde. An den Objekten sei in der Regel ein Schild mit der Vermietungsabsicht unter Angabe einer
Telefonnummer angebracht worden. Mietinteressenten hatten aufgrund der aufgestellten Schilder in der
Regel telefonisch nachgefragt, wobei Gesprachsprotokolle tiber die Telefonate aufgrund des erheblichen
Aufwandes nicht gefertigt worden seien.
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Das Finanzamt erlie® mit Datum vom 24.10.2017 Einkommensteuerbescheide fiir die Jahre 2013-2015 und
mit Datum vom 02.01.2019 den Einkommensteuerbescheid fir das Jahr 2016. Hinsichtlich einzelner V+V-
Objekte wurden die geltend gemachte Verluste vorlaufig nach § 165 Abs. 1 Satz 1 Abgabenordnung (AO)
angesetzt, da die Uberschusserzielungsabsicht nicht abschlieRend beurteilt werden konnte. Bei einigen
Objekten wurden die geltend gemachten Verluste vorlaufig nicht angesetzt, da die
Uberschusserzielungsabsicht nicht abschlieBend beurteilt werden konnte. Bei einzelnen Objekten, bei
denen keine Einklnfte erzielt wurden, wurden die Einklinfte endgultig mit null Euro angesetzt. Insgesamt
wurden folgende geltend gemachten negativen Einkiinfte — teils endguiltig, teils vorlaufig — in folgender Hohe
nicht anerkannt:

2013: 64.711 EUR

2014: 80.858 EUR

2015: 69.051 EUR

2016: 66.578 EUR.
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Dagegen legten die Klager Einspruch ein. Dabei legten sie zwei Aktenordner mit Unterlagen zu den
einzelnen Objekten, u.a. hinsichtlich des Anschaffungszeitpunktes, der GrofRRe, der beabsichtigten
Verwendung und teilweise mit einer Stellungnahme zu Vermietungshindernissen vor. Auf dieser Grundlage
erlie® das Finanzamt mit Datum vom 08.10.2019 Teilabhilfebescheide hinsichtlich der Einkommensteuer fur
2014-2016. In diesen wurden die Verluste aus insgesamt neun Objekten endgiltig bzw. vorlaufig anerkannt.
In der Einspruchsentscheidung vom 23.12.2019 wurden die Verluste aus dem Objekt V5 fir 2013-2016 und
V72 fir 2016 endgultig anerkannt und die Einkommensteuer 2013-2016 entsprechend herabgesetzt. Im
Ubrigen wurden die Einspriiche als unbegriindet zuriickgewiesen.
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Mit ihrer Klage wenden sich die Klager gegen die Nichtanerkennung der steuerlichen Verluste bei den
Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung. In der Anlage K1 zur Klagebegriindung stellten die Klager
eine Liste derjenigen Objekte auf, bei denen das Finanzamt die geltend gemachten Verluste vorlaufig oder
endgiltig nicht anerkannt hatte. In Anlage K2 wurden diejenigen Grundstlcksobjekte aufgelistet, fiir die vom
Finanzamt eine Einklunfteerzielungsabsicht zunachst nicht anerkannt worden war und fur die seit 2019 bzw.
2020 Einklnfte erzielt werden. In der Anlage K3 wurden die Objekte aufgelistet, fur die es zum Zeitpunkt der
Klageerhebung bereits Miet-/Pacht Vertragsanbahnungen gab und fir die von Seiten der Klager von einem
zeitnahen Vertragsabschluss und die Erzielung von Einnahmen ausgegangen werde.
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Nachdem die Klager auf Anforderung des Finanzamts hinsichtlich der in der Anlage K2 aufgefiihrten
Objekte die Miet- bzw. Pachtvertrage vorgelegt hatten, erkannte dieses die Einkinfteerzielungsabsicht fir
diese Objekte an und erliel mit Datum vom 07.02.2022 dahingehende geéanderte
Einkommensteuerbescheide fiir 2014 — 2016. Eine Anderung fiir 2013 war nicht veranlasst, da die erklarten
Verluste dieser Objekte im angefochtenen Einkommensteuerbescheid 2013 bereits berticksichtigt waren.
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Strittig ist die Anerkennung der Verluste aus folgenden Objekten:
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a) Objekte, bei denen die fehlende Einkunftserzielungsabsicht damit begriindet wurde, dass als einzige
MaRnahme ein Schild mit der Aufschrift ,zur Vermietung“ aufgestellt worden sei (in der Bezeichnung ab VZ
2016 It. Anlage K1):

9

b) Objekte, bei denen die fehlende Einkunftserzielungsabsicht damit begriindet wurde, dass Nachweise
daflr fehlten, dass MalRnahmen ergriffen worden seien, um die Voraussetzungen flir eine Vermietung
herbeizufihren bzw. um die derzeitigen — unentgeltlichen — Nutzer der Grundstlicke ausfindig zu machen:
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c) Objekte, bei denen die fehlende Einkunftserzielungsabsicht damit begriindet wurde, dass die Klager das
Bestehen von nicht rentablen Pachtvertragen bzw. deren Nichterflllung, vorwiegend mit der Deutschen
Bahn, akzeptiert hatten und ihnen die Umstande bei Erwerb der Grundstlicke bereits bekannt gewesen
seien. Konkrete Aussichten auf mogliche Kiindigung der Vertrage bestiinden wegen diffiziler Vertragslage
und Schwierigkeiten bei der Erreichbarkeit des zustandigen Bearbeiters nicht. Bemiihungen, ausstehende
Pachtzahlungen einzutreiben bzw. bestehende Vertrage zu kiindigen, seien nicht nachgewiesen worden:

11

d) Objekte, bei denen die fehlende Einkunftserzielungsabsicht damit begriindet wurde, dass die Beseitigung
von Vermietungshindernissen wie Renovierungsmaflnahmen, Errichtung von Zaunen, Beantragung der
Vermessung, Bodenuntersuchungen, Grenzfeststellungen usw. von den Klagern bis zum Eintritt in den
Ruhestand 2020 zurtickgestellt worden sei. Der Umstand, dass kiinftig mit weiteren Kosten zu rechnen sei,
lasse die Erzielung eines Totalgewinns immer unwahrscheinlicher werden.

12
e) Objekte, bei denen die fehlende Einkunftserzielungsabsicht damit begriindet wurde, dass mit dem Beginn
der notwendigen MalRnahmen sehr zeitverzdgert begonnen worden sei:

13
f) Objekte, bei denen die fehlende Einkunftserzielungsabsicht damit begriindet wurde, dass
Vermietungshindernisse von den Klagern selbst geschaffen worden seien:

14
g) Objekte, bei denen die fehlende Einkunftserzielungsabsicht mit der fehlenden Marktgangigkeit der
Grundstticke begriindet wurde:

15

h) Objekte, bei denen die fehlende Einkunftserzielungsabsicht damit begriindet wurde, dass ein
Vertragsabschluss an den unterschiedlichen Preisvorstellungen der Parteien scheiterte und daftir ein
langfristiger Leerstand in Kauf genommen wurde:
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Zur Begriundung bringen die Klager vor:
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Der Erwerb der Grundstiicke sollte der Altersvorsorge dienen und zu Einkinften in ihrem Ruhestand fihren.
Beabsichtigt seien Vermietungen als landwirtschaftliche Flachen, Lagerflachen,
Waldbewirtschaftungsflachen, Flachen flr Solarparks, die Aufstellung von Werbetragern, die Aufstellung



von Mobilfunkmasten sowie der Abschluss von Erbpachtvertragen iber unbebaute Grundstiicke,
Gestattungsvertrage, z.B. zur Durchleitung von Kabeln, Rohrleitungen und dergleichen. Da es sich bei den
meisten Objekten um Spezialgrundstiicke handele, seien fir die steuerliche Beurteilung andere MaRstabe
anzusetzen als bei gewdhnlichen Wohn- und Gewerbeimmobilien. Da die Klager im Zeitpunkt des Erwerbs
noch umfassend in die eigene Unternehmensfiihrung eingebunden gewesen seien und sie die Arbeiten
beziiglich dieser Objekte in Eigenleistung erbrachten, hatten sie sich noch nicht intensiv um diese Objekte
kiimmern konnen. Dies sei erst nach dem geplanten Ruhestand ab der Jahre 2020 vorgesehen.
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Hinsichtlich der fir die Erzielung von Einklnften aus Vermietung und Verpachtung erforderlichen
Einkunftserzielungsabsicht und der in diesem Rahmen zu priifenden Totaliberschussprognose sei im
vorliegenden Fall nicht jedes einzelne Objekt isoliert zu betrachten und zu beurteilen. Da es sich bei der
Einkunftserzielungsabsicht um ein subjektives Tatbestandsmerkmal handle, komme es bei der
Beantwortung der Frage, ob mehrere Objekte zu einer Beurteilungseinheit zusammengefasst werden
kénnten, entscheidend auf die vom Steuerpflichtigen verfolgte Konzeption an. Wenn er beabsichtige, tiber
die Vermietung und Verpachtung mehrerer Objekte einen Totalliberschuss zu erzielen, so missten bei der
Durchfuhrung der Totaliberschussprognose auch diese Objekte insgesamt in die Totaliberschussprognose
einbezogen werden. Im Streitfall seien deshalb die verschiedenen Objekte innerhalb der Einkunftsart
Vermietung und Verpachtung zu einer Beurteilungseinheit im Rahmen der Totallberschussprognose
zusammenzufassen, denn die Klager gingen selbst von einem einheitlichen Beurteilungsgegenstand aus.
Dies ergebe sich dadurch, dass die Gesamtheit der V+V-Objekte ihrer Altersversorgung dienen sollten und
somit von einer Generierung positiver Einnahmen ausgegangen werde. Bei einem derartigen Portfolio lage
es in ihrem Risiko, dass es Objekte geben werde, die mehr Ertrage und andere, die weniger Ertrage bzw.
langerfristig keine Ertrage einbrachten. Dabei sei grundsatzlich auf die Einschatzung des Steuerpflichtigen,
der mit eigenem Geld und auf eigenes Risiko eine mdglicherweise zunachst vereinzelt defizitare
Vermdgensnutzung betreibe, abzustellen. Personliche Neigungen oder die Generierung von Steuervorteilen
seien nicht gegeben, da es sich bei den vorab entstandenen Werbungskosten um Gberwiegend tats&chlich
abgeflossene Geldbetrage und keine liquiditdtsunwirksamen Abschreibungen handele.
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Dabei kénne nicht zulasten der Klager berlcksichtigt werden, in welchem Detaillierungsgrad Telefonate,
personliche Gesprache und dergleichen dokumentiert worden seien, um eine erst Jahre spater erfolgende
Ablehnung der Einkunftserzielungsabsicht durch die Finanzverwaltung zu widerlegen. Soweit das
Finanzamt unter Hinweis auf eine jahrelange Akzeptanz fehlender Miet- bzw. Pachteinnahmen trotz des
Bestehens entsprechender Vertrage und die vertragsfreie unentgeltliche Nutzung von Grundstticken durch
Anlieger den Klagern unwirtschaftliches Verhalten unterstelle, so sei dem entgegenzuhalten, dass in diesen
Fallen der Mieter bzw. Pachter uberwiegend die Deutsche Bahn (DB) gewesen sei und sie in einem
aufwandigen Verfahren erst die jeweils zustandigen Sachbearbeiter ausfindig hatten machen und
entsprechende Verhandlungen hatten fihren mussen. Nach Beendigung der Verhandlungen kénnten sie
jedoch mit entsprechenden Einnahmen rechnen oder kénnten eine Neuvermietung bei entsprechender
vorheriger Kiindigung vornehmen. Sie — die Klager — hatten auch die vertragsfreie Nutzung nicht einfach
hingenommen, sondern hatten MalRnahmen ergriffen, um die Nutzer ausfindig zu machen. Auch dies
erfordere jedoch einen langeren Zeitraum. Wenn der Nutzer dann aber ausfindig gemacht werde, sei eine
Nachzahlung der Miete auch fir einen langeren Zeitraum moglich, wie etwa bei V 45 erfolgt. Es treffe auch
nicht zu, dass bei einzelnen Objekten eine strukturell bedingte fehlende Marktgangigkeit anzunehmen sei.
Die anfangliche unentgeltliche Nutzung der Grundstiicke sei der Zeit vor dem Erwerb durch die Klager
zuzuordnen. Der Umstand, dass diese Grundstlicke, wenn auch unentgeltlich, genutzt worden seien, belege
gerade, dass fir diese eine strukturell fehlende Marktgangigkeit gerade nicht gegeben sei. Die
Schwierigkeiten hatten darin gelegen, die betreffenden Nutzenden ausfindig zu machen. Wenn dies aber
gelungen sei, kdnne ein Totallberschuss aufgrund des niedrigen Kaufpreises und der jahrlich geringen
Kosten schnell belegt und nachgewiesen werden. Einzelne Gewerbeobjekte, insbesondere V7 und V 73,
seien dabei gesondert zu betrachten. Des Weiteren werde seitens des Finanzamts den Klagern Untatigkeit
unterstellt, weil ein Leerstand hinsichtlich einzelner Objekte hingenommen werde und dieses Verhalten
gegen den endguiltigen Entschluss, zu vermieten, spreche bzw. eine etwa urspringlich vorhandene
Einkunftserzielungsabsicht dadurch aufgegeben worden sei. Dem sei entgegenzuhalten, dass die
Einkunftserzielungsabsicht nicht allein auf Basis des Zeitablaufs und damit dem Argument einer etwaigen
Luntatigkeit® zwischen Anschaffung und tatsachlicher Einnahmenerzielung durch Vermietung erfolgen



konne. Sie hatten erlautert, dass diese Tatigkeit nach Eintritt in den Ruhestand ab 2020 in Eigenleistung
erbracht werden solle. AuRerdem gebe es fiir eine Vielzahl von Grundstiicken eine offensichtlich
landwirtschaftliche Nutzung bzw. Bewirtschaftung, die bereits vor Erwerb der jeweiligen Grundstiicke
begonnen habe. Sie hatten versucht, die Nutzer der Grundstlicke ausfindig zu machen, insbesondere durch
telefonische Anfragen bei den zustandigen Landwirtschaftsdmtern. Dieses Vorgehen sei nicht schriftlich
dokumentiert worden, dies kénne ihnen jedoch nicht zur Last gelegt werden. Es kdnne auch nicht davon
ausgegangen werden, dass dadurch eine unentgeltliche Nutzung hingenommen worden sei. Erst als das
Finanzamt entsprechende Nachweise der Einkunftserzielungsabsicht eingefordert habe, seien die
entsprechenden Dokumentationen festgehalten worden. Aus dem Umstand, dass gewisse Unwagbarkeiten
zur unmittelbaren Nutzung erworbener Grundstlicke bereits bei Kauf bekannt gewesen seien, schliee das
Finanzamt, dass insoweit bereits bei Kauf ohne Einkunftserzielungsabsicht gehandelt worden sei.
AuRerdem schliele das Finanzamt aus dem Einlegen von Widerspriichen bzw. Klagen hinsichtlich
Grenzmessungen, Vermessungen, Stralenausbaubeitragen, dass sie dadurch Vermietungshindernisse
selbst geschaffen hatten. Dies sei unzutreffend, denn diese Eigenschaft der Grundstiicke habe die Hohe
des jeweiligen Kaufpreises beeinflusst und sei maflgebend daflir gewesen, dass diese zu sehr giinstigen
Preisen hatten erworben werden kénnen. Auch der Umstand, dass Widerspruche oder Klagen eingelegt
worden seien, kdnne ihnen nicht zur Last gelegt werden, denn damit hatten sie ihre Rechte gewahrt und fur
klare Rechtsverhaltnisse gesorgt, was Voraussetzung dafiir sei, dass kinftige Vermietungen zustande
kommen wiirden. Es treffe auch nicht zu, dass fiir die Uberschussprognose von den aktuellen Verhaltnissen
ausgegangen werden miisse und es bei anfangs fehlender Einnahmen folglich keine Uberschussprognose
mit positivem Ergebnis geben kdnne. Vielmehr sei nach der BFH-Rechtsprechung von einem
Prognosezeitraum von 30 Jahren auszugehen. Dabei seien die im Prognosezeitraum voraussichtlich zu
erwartenden Einnahmen und Ausgaben zu schatzen. Aus dem Umstand, dass bei Erwerb der Grundstticke
verschiedene Vermietungshindernisse bestanden hatten, die erst beseitigt hatten werden missen, misse
auch der Ubliche Toleranzzeitraum zwischen Anschaffung und Einnahmeerzielung verlangert werden. Die
von den Klagern erworbenen Objekte kdnnten nicht mit dem Erwerb einer Eigentumswohnung, die
unmittelbar nach Erwerb vermietet werden kénne, verglichen werden. Auch das Aufstellen eines Schildes
mit der Aufschrift ,zur Vermietung“ sei eine geeignete und sinnvolle Maflnahme, mit Mietinteressenten in
Kontakt zu treten. Bei einer Reihe von Objekten (V1, V5, V6, V 26, V 45,V 50, V 62, V 66, V 70, V 71, V 85)
sei dies auch erfolgreich gewesen, was angesichts der Anzahl der Objekte kein Zufall mehr sein kdnne. Bei
den genannten Objekten habe die erfolgreiche Aufstellung eines Schildes die Einkunftserzielungsabsicht
belegt.
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Die Klager beantragen,

unter Anderung des Einkommensteuerbescheids 2013 vom 24.10.2017 und der hierzu erlassenen
Einspruchsentscheidung vom 23.12.2019 sowie der Einkommensteuerbescheide 2014 bis 2016 vom
07.02.2022 weitere negative Einklnfte aus Vermietung und Verpachtung in H6he von 64.711 EUR in 2013,
71.044 EUR in 2014, 56.676 EUR in 2015 und 53.145 EUR in 2016 vom Gesamtbetrag der Einkinfte
abzuziehen und die Einkommensteuer auf dieser Grundlage neu zu berechnen.
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Das Finanzamt beantragt, die Klage abzuweisen. Hinsichtlich der in der Anlage K2 aufgefiihrten Objekte
hatten die Klager die Einkunftserzielungsabsicht nachgewiesen, nachdem sie auf Aufforderung die Miet-
bzw. Pachtvertrage vorgelegt hatten. Insoweit habe das Finanzamt durch den Erlass der
Anderungsbescheide vom 07.02.2022 die Verluste anerkannt. Hinsichtlich der tibrigen Objekte sei die
Einkunftserzielungsabsicht nach wie vor nicht nachgewiesen worden. Bei einer Reihe von Objekten sei als
einzige MalRnahme ein Schild mit der Aufschrift ,zur Vermietung® aufgestellt worden. Dies reiche nicht aus,
um die Einkunftserzielungsabsicht nachzuweisen, zumal sie nur passives Abwarten zur Folge habe und ein
moglicher Vermietungserfolg bei Lage und Beschaffenheit der Objekte groRer Zufall sei. Das Argument der
Klager, dass sie sich angesichts der Flle der in ihrem Besitz befindlichen Objekte und diverser
anderweitiger beruflicher Verpflichtungen nicht zeitnah um alle ,Baustellen* hatten kimmern kénnen
bedeute, dass zum momentanen Zeitpunkt bzw. zum Zeitpunkt der Anschaffung der Grundstiicke die
Absicht, Einklinfte aus den entsprechenden Objekten zu erzielen, nicht an erster Stelle stehe bzw.
gestanden habe und daher aus steuerlicher Sicht zu verneinen sei. Dies gelte auch fur zwingend
notwendige Handlungen wie etwa das Anbringen von Umzaunungen bzw. Begrenzungen und Durchfiihrung



von Vermessungen und Bodenuntersuchungen. Ohne diese vorzunehmenden Arbeiten sei eine
Verpachtung oder Vermietung der betroffenen Grundstiicke tUberhaupt nicht méglich. Grofitenteils seien
diese Gegebenheiten den Klagern durch die Beschreibung in den Exposés bereits bei Erwerb der
Grundstlicke bekannt gewesen. Insoweit hatten sie bereits bei ihnrem Kauf ohne Einkunftserzielungsabsicht
gehandelt. Selbst wenn mit den notwendigen Maflinahmen bereits begonnen worden sei, so hatten diese
stark zeitverzogert stattgefunden. So sei beispielsweise die Eintragung ins Grundbuch erst sechs Jahre
nach Anschaffung durchgefiihrt worden. Eine fehlende Einfahrt sei erst zwolf Jahre nach Kaufdatum
angebracht worden. In anderen Fallen sei erst funf bzw. neun Jahre nach Anschaffung versucht worden,
den bewirtschaftenden Landwirt ausfindig zu machen bzw. sich tUber die Nutzungsmdglichkeiten des
Grundstuicks zu erkundigen.
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Der Hinweis, dass auch bei unbebauten Grundstiicken auf ein Prognosezeitraum von 30 Jahren abgestellt
werden misse, gehe ins Leere. Denn bei der Erstellung einer Uberschussprognose miisse stets von den
aktuellen Verhaltnissen ausgegangen werden. Da aktuell keinerlei Einnahmen erzielt wirden, kdnne auch
eine solche Prognose zu keinem positiven Ergebnis fihren. Auch die Ausfiihrungen, wonach bei
unbebauten Grundstlicken der ,Toleranzzeitraum® zwischen Anschaffung und Einnahmenerzielung im
Hinblick auf die vor einer Vermietung erforderliche Bebauung, Projektierung, Baureifmachung,
Genehmigung, Finanzierung etc. grundsatzlich groRzlgiger zu handhaben sei, kdnne nicht fur die strittigen
Grundstuicke gelten. Denn schon allein Lage und Beschaffenheit dieser Flachen lieRen eine Anwendung der
Grundsatze nicht zu. Denn StraRenendstreifen, Flurstiicke entlang einer Bahnlinie, landwirtschaftliche
Flachen oder ein Steinbruch kadmen flr eine mogliche Bebauung nicht in Betracht. Nach den Ausflihrungen
der Klager liege eine Bebauung auch gar nicht in deren Absicht. Vorrangiges Ziel sei eine mogliche
Vermietung als Lagerplatz, Parkplatz oder zur Aufstellung von Werbetragern.
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Fir zahlreiche angeblich ergriffenen MalRnahmen fehlten jegliche Nachweise. So bleibe es bei der bloRen
Behauptung, dass man in Verhandlungen fir die Durchleitung von Kabeln stehe, dass mit einer Rdumung
begonnen worden sei oder dass man dabei sei, bestimmte Voraussetzungen zu schaffen, die eine
Vermietung oder Verpachtung erst moglich machten. Ferner sei nicht nachgewiesen, dass die Beseitigung
bestimmter rechtlicher Unklarheiten in Angriff genommen worden sei.

24

Bei zahlreichen Grundstiicken sei angegeben, dass diese offensichtlich bewirtschaftet wiirden, wobei man
derzeit durch eine Anfrage beim Landwirtschaftsamt versuche, den nutzenden Landwirt ausfindig zu
machen, um Pachtzahlungen verlangen zu kdnnen. Fir diese ergriffenen Mafnahmen fehlten ganz
Uberwiegend jegliche Nachweise. Selbst eine E-Mail an das Landwirtschaftsamt, die fur ein Grundstiick (V
11, ab 2016 V 81) vorgelegt worden sei, spreche noch nicht fir das Vorliegen von
Einkunftserzielungsabsicht. Denn bislang sei die unentgeltliche Nutzung durch Fremde von den Klagern
hingenommen worden. An der Erzielung von Einnahmen sei es ihnen offensichtlich nicht gelegen gewesen.
Gleiches gelte fiir die unentgeltliche Inanspruchnahme als Parkplatz.
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Ferner sei das Bestehen von nicht rentablen Pachtvertragen bzw. deren Nichterflillung, vorwiegend mit der
DB, hingenommen worden. Die bestehenden Vertragsbeziehungen seien beim Erwerb der Grundstiicke
bereits bekannt gewesen. Insoweit hatten sie bereits bei Kauf ohne Einkunftserzielungsabsicht gehandelt.
Die BemUhungen, ausstehende Pachtzahlungen einzutreiben bzw. die bestehenden Vertrage zu kindigen,
seien Uberwiegend nicht nachgewiesen worden.
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Ein weiterer Faktor, der gegen das Vorliegen einer Einkunftserzielungsabsicht spreche, sei die fehlende
Marktgangigkeit der Grundstiicke, z.B. im Falle eines Wasserhochbehalters, einer sehr starken Hanglage
oder eines ehemaligen Gleisbetts. Unklar sei, welcher passende Vermieter sich hierflr finden kdnne und
wie nach einem solchen gezielt gesucht werden sollte. Ein Vermietungserfolg hatte sich als groRer Zufall
erweisen. Sehr speziell sei auch der beabsichtigte Vermietungszweck wie die Durchleitung von Kabeln oder
die Aufstellung von Werbetragern oder die Nutzung als Reiterhof. Hier sei die Erzielung eines Totalgewinns
sehr unwahrscheinlich. Hatte sich bei einem derart speziellen Objekt dennoch ein Mietinteressent gefunden,



so sei der Vertragsabschluss an den unterschiedlichen Preisvorstellungen der Parteien gescheitert. Von
den Klagern wiirde dafir ein langfristiger Leerstand und jahrelange Verluste in Kauf genommen.
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Fraglich sei auch in, inwieweit die Preisvorstellungen der Klager dem Marktublichen entsprachen. So sei ein
Pachtangebot fur das Grundsttick V 31 bzw. V 111 ab 2016 mit dem Hinweis auf vergleichbare Grundstiicke
fir 450 EUR (0,40 EUR pro gm) nicht angenommen worden, weil es rund 100 EUR unterhalb der eigenen
Preisvorstellungen gelegen habe. Die mangelnde Kompromissbereitschaft spreche gegen das Vorliegen
einer Einkunftserzielungsabsicht.
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Auf die Anordnung des Gerichts vom 01.04.2022, auf die hinsichtlich der Einzelheiten Bezug genommen
wird, nahmen die Klager mit Schriftsatz vom 19.05.2022 wie folgt Stellung:
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1. Vermietete Objekte

V73 ... (Drei teils sanierungsbediirftige Lagerhallen auf einem Gelande von 14.110 gm. Anschaffung 2012,
Kaufpreis 30.000 EUR. Vermietung der Hallen und Freigelande beabsichtigt). Ein Teil des Grundstlicks wird
seit Januar 2018 an die R-GmbH als Lagerplatz und Halle vermietet. Die Miete betrug ab Januar 2018
monatlich 450 EUR zuzlglich Umsatzsteuer.

V105 und V106 ... (2 Grundsticke mit Lagerhalle, stark sanierungsbedurftig, Anschaffung 2010, Kaufpreis
4200 EUR, GroRe 1585 gm und 4665 gm). Das ... Grundstiick wurde ab Oktober 2018 an die R-GmbH als
Lagerplatz fir 50 EUR monatlich zuzuglich Umsatzsteuer vermietet. ...

V29 ... (Asphaltierte Flache in der GroRRe von 1384 gm, Anschaffung 2011, Kaufpreis 900 EUR). Das
Grundstuck wird seit Januar 2020 an die Firma RN-GmbH als Lagerplatz fur jahrlich 200 EUR zuzlglich
Umsatzsteuer vermietet.
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2. Beseitigung von Vermietungshindernissen

V7 ... (Ehemaliges ..., Anschaffung 2012, Kaufpreis 130.000 EUR, Grof3e 6475 gm. Gebaude verfugt tber
komplette Ausstattung flir Gastrobetrieb, ist aber sanierungsbediirftig. Geplant ist die Vermietung flr
Gastronomie oder Veranstaltungen, Verhandlungen mit der Stadt tiber eine Vermietung im Wege des
Erbbaurechts im Hinblick auf die in 2022 stattfindende ... fanden statt). Vorgelegt wird ein E-Mail Verkehr
von Oktober 2020 mit Herrn ..., Geschéftsflhrer der .... Herr ... teilt mit, dass sie sich einen monatlichen
Erbpacht in-Hohe von 1350 EUR monatlich Uber 25 Jahre vorstellen kénnten. Er hat jedoch noch
zusatzliche Unterlagen Uber den Gasverbrauch und die jahrliche Grundsteuer angefordert. Im Februar 2021
bietet die Klagerin das Objekt an eine Firma ...und einem Erbbauzins i.H.v. 3600 EUR monatlich und
Mindestlaufzeit von 25 Jahren an. Aktuellere Informationen wurden trotz Anforderung des Gerichts nicht
vorgelegt.

V16 ... (Bebautes Grundstiick, Anschaffung 2003, Kaufpreis 9000 EUR, GréRe 720 gm, Gebaude steht seit
2001 leer, teilweise kurzfristige Vermietung an Jugendliche, die die Wohnungen verwustet haben, Schild
»zur Vermietung® ist aufgestellt, Renovierung ist zurtickgestellt worden.). Vorgelegt werden zwei
Gesprachsnotizen:

- Vom 5.12.2021 mit einem Herrn .... Dieser interessiere sich fir die Doppelhaushalfte, die Klager wirden
diese im Erbbaurecht abgeben. Herr ... melde sich ab Mitte 2022.

- Vom 02.02.2022 mit einem Herrn ... Dieser suche fiir einen Freund eine Wohnung zur Miete. Er schaue
sich die Wohnung mit dem Freund an und melde sich.

V21 ... (Grundstiick mit abrissreifem Gebaude, Anschaffung 2014, Kaufpreis 3100, GroRRe 5669 gm,
Vermietung als Lagerplatz beabsichtigt). Vorgelegt wird eine Anzeige unter eBay Kleinanzeigen vom
....2022, in dem das Grundstiick zur Miete angeboten wird.

V28 ... (Grundstlick mit abrissreifen Stall und Lagergebaude, Anschaffung 2008, Kaufpreis 3000 EUR,
Grofle 3687 gm, Verpachtung fur Freizeit beabsichtigt). Vorgelegt wird eine Anzeige bei eBay



Kleinanzeigen vom ...2022, in dem das Grundstlick als groes Baugrundsttick in Erbpacht angeboten wird,
auf dem 3-4 Einfamilienhauser entstehen kénnten. Anfragen verschiedener Interessenten werden vorgelegt.

V35 ... (Flache mit Baumbestand, Flurgrenzen nicht eindeutig bestimmbar, daher miissen erst
Vermessungsarbeiten durchgefuhrt werden, Anschaffung 2013, GroRe 9789 gm, Kaufpreis 5200 EUR,
Vermietung als Lagerplatz beabsichtigt). Vorgelegt werden handschriftliche Gesprachsnotizen mit
Interessenten:

- Vom 04.05.2021 mit einem Herrn .... Dieser moéchte ca. 1000 gm Flache kaufen und sich eine kleine
Holzhltte hinstellen.

- Vom 22.11.2020 mit einer Frau .... Diese suche ein grofteres Waldgrundstiick giinstig zu pachten.

V38 ... (Gepflegtes Grundstiick entlang der Bahnlinie mit bestehendem Wegerecht, Anschaffung 2010,
GroRe 1732 gm, Kaufpreis 5000 EUR, Wird vertragsfrei von Kommune genutzt, mehrere Container
abgestellt, Grenzfeststellung und Lage der vorhandenen Fremdanlagen unklar, Schild ,zur Vermietung*“ ist
aufgestellt). Vorgelegt wird eine Anzeige bei eBay Kleinanzeigen vom ....2022, in dem das Grundstlick zur
Miete angeboten wird. Eine Notiz vom 07.05.2022 (iber die Anfrage einer Firma, die in dieser Region eine
hohe Nachfrage an Interessenten habe sowie drei Rechnungen an die Gemeinde Grol3 Kummerfeld vom
08.12.2021, in denen flr die im Jahre 2019-2021 ein Entgelt fir die Benutzung des Grundstlicks als
offentlicher Parkplatz i.H.v. 150 EUR jahrlich in Rechnung gestellt wird.

V48 ... (Unbebautes Grundstiick neben Landwirtschaft und Schreinerei, Anschaffung 2012, Kaufpreis 9100
EUR, GroRe 1220 gm, Vermietung an Landwirtschaft und Schreinerei beabsichtigt). Vorgelegt wird
Gesprachsnotiz vom 16.11.2021 mit Herrn .... Dieser habe immer noch Interesse an dem Grundstiick und
spreche noch einmal mit dem Junior und meldete sich dann. Erganzende Notiz vom 10.1.2022: Nicht mehr
gemeldet, Uber eBay versuchen. Vorlage einer Anzeige vom ...2022 in eBay-Kleinanzeigen, in dem das
Grundsttick zur Vermietung angeboten wird und mehrere Anschreiben von Interessenten zum Preis und zur
Frage einer moglichen Bebauung. Seitens der Klager wurde eine Uberlassung im Wege des Erbbaurechts
angesprochen.

V49 ... (Unregelmafig geschnittenes Flurstick, Anschaffung 2010, Kaufpreis 1100 EUR, Gréfie 3799 gm,
Vermietung als Lagerplatz beabsichtigt, vertragsfreie Nutzung des Nutzers der anliegenden Flache gegen
Pflege des Grundstiicks). Vorgelegt wird eine E-Mail des Amtes fur Landwirtschaft vom ...2019. Darin wird
mitgeteilt, dass es sich sowohl um eine landwirtschaftliche, als auch um eine Uberwiegend forstwirtschaftlich
genutzte Flache handelt. Es wird ein Hinweis gegeben auf die Internetseite des Bayerischen
Staatsministeriums flr Ernahrung Landwirtschaft und Forsten wie mégliche Férdermdoglichkeiten. Eine
Verpachtung an aktive Landwirte wird flr sinnvoll erachtet.

V56 ... (Unbebautes Grundstiick entlang einer Gleisanlage der Bahn, Anschaffung 2014, Kaufpreis 15.000
EUR, GroRRe 16.256 gm, Vermietung als Lagerplatz beabsichtigt, es wirden bestehende Pachtvertrage mit
der DB Ubernommen, die Eintreibung der Pachterldse oder Kiindigung der Vertrage gestalte sich als
schwierig und zeitaufwandig, eine anderweitige Vermietung ist vor Klarung des Sachverhalts nicht moglich,
Schild ,zur Vermietung® ist aufgestellt). Vorgelegt wird ein Schreiben an Herrn G, ...vom 28.09.2021, welche
das Grundstuck als Lagerplatz fir den Brennstoffhandel nutzt. Laut Gesprachsnotiz mit Herrn G vom
29.03.2022 will er diese Flache auf jeden Fall im Erbbaurecht pachten und muss mit dem Amt noch etwas
abklaren. Vorgelegt werden auferdem Schreiben der Bahn Landwirtschaft Bezirk Miinchen e.V. vom
...2019 und ...2021, danach habe diese laut Generalpachtvertrag die anteilige Jahrespacht i.H.v. 13,30
EUR flr 2019 und 7,35 EUR fir 2021 Uberwiesen. Der Betrag errechnet sich aus 35 % der Gesamtpacht
von 38 EUR bzw. 21 EUR.

V60 ... (Leerstehende Gaststatte mit Saal und Wohnung, umfassend sanierungs- und
modernisierungsbediirftig, Anschaffung 2016, Kaufpreis 18.000 EUR, GroRe 1179 gm, Anfrage wegen
geplantem Abbruch des Gebaudes wurde bei der Gemeinde im April 2019 gestellt). Vorgelegt wird eine
Anfrage bei der Gemeinde ... vom 08.04.2019, welche Genehmigungen flr einen kompletten Abbruch des
Anwesens notwendig sind und die Antwort des Birgermeisters bezlglich der Rechtslage vom 10.04.2019.
AuRerdem werden verschiedene Gesprachsnotizen aus den Jahren 2019,2021 und 2022 vorgelegt Uber
mogliche Kaufinteressenten.



V 61 und V62 ... (Teils betonierte Flache mit ruinésen Lockschuppen, Anschaffung 2013, Kaufpreis 1000
EUR, GréRRe 8763 gm, Vermietung als Gewerbeflache bzw. Lagerung von Naturstein beabsichtigt,
Abrissarbeiten erforderlich, Schild ,zur Vermietung“ aufgestellt). Zwei Gesprachsnotizen mit einem Herrn ...
aus der Nachbarschaft des Grundstiicks werden vorgelegt:

-Vom 12.10.2021. Dieser suche ca. 1000 gm befestigte Flache anzumieten und schaue sich das
Grundsttck an.

- Vom 04.11.2021, er stelle die Anmietung bis Mitte 2022 zuriick und meldete sich wieder.

V65 ... (Grundstiick mit Wasserflache, Anschaffung 2014, Kaufpreis 2800 EUR, Grofte 15.380 gm,
Vermietung zu Fischereizwecken beabsichtigt).
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Vorgelegt wird eine E-Mail mit einem Herrn S vom 30.01.2019, dem Gewasserwart eines Anglervereins, in
dem Uber Gesprache bezlglich der Méglichkeiten der Anpachtung einzelner Gewasserflachen berichtet
wird. AuRerdem eine Gesprachsnotiz vom 12.12.2021 mit Herrn S des Inhalts, dass er in der Angelegenheit
nicht richtig weiterkomme, es gabe Probleme mit einem Eigentiimer und es fehlten klare Angaben der
Gemeindeverwaltung.

V71 ... (Ehemaliges Schwimmbad/Naturschwimmbad, Grinland, Zuwegung Uber Fremdgrundsticke,
Anschaffung 2013, Kaufpreis 3400 EUR, GroRRe 8663 gm, Verpachtung als Fischaufzucht oder
Angelgewasser beabsichtigt, Schild ,zur Vermietung® aufgestellt). Vorgelegt wird eine E-Mail eines Herrn S
ohne Datum, der Interesse hatte, das Grundstick zu erwerben oder zu pachten und es als Naturteich zu
nutzen und ein Fischbesatz zu hegen sowie eine E-Mail des Klagers an Herrn S vom 10.05.2021 mit der
Bitte, ihn wegen der Nutzung des Grundstlicks als Naturteich nochmals zu kontaktieren.

V81 ... (Uberwiegend betonierte Flache, ehemaliger Grenziibergang, Anschaffung 2006, Kaufpreis 8500
EUR, GroéRe 53.287 EUR, Vermietung wegen fehlender Einfahrt erst ab August 2018 grundsatzlich
madglich). Vorgelegt wird eine E-Mail-Korrespondenz mit Behdrden in Mecklenburg-Vorpommern, u.a. Gber
die Mdglichkeit einer Nutzung als Fotovoltaik-Freiflachenanlage.

V95 ... (Bahnhofsgebaude, das bis 2013 an die DB vermietet war. Erwerb 2012, Kaufpreis 17.000 EUR,
GroRRe 1442 gm. Mangels Renovierung sind mehrere Mietverhandlungen gescheitert, eine Renovierung ist
aufgrund des bestehenden Denkmalschutzes nicht mdglich oder schwierig. Die Renovierung sollte 2020 in
Angriff genommen werden. Schild ,zur Vermietung® ist aufgestellt). Vorgelegt wird ein Schreiben der
Gemeinde S vom 15.3.2022. Es wird mitgeteilt, dass das Angebot, das Objekt im Erbbaurecht zu nutzen,
vom Gemeinderat befiirwortet wurde und das ehemalige Bahnhofsgebaude im Wege des Erbbaurechts zum
Preis von 1,40 EUR/gm im Jahr (2018,80 EUR jahrlich) bei einer Laufzeit von 60 Jahren ab 01.07.2022
genutzt werden soll. Auch dem Vorschlag, eine Kaufoption in den Vertrag aufzunehmen, wird zugestimmt.
Die notarielle Beurkundung sollte in die Wege geleitet werden.

Va9 ... ,gefangenes” Grundstiick hinter einer Hauserzeile am Ortsrand. Anschaffung 2010, Kaufpreis 900
EUR, GroRRe 3109 gm, Vermessung hat 2018 stattgefunden, Vermietung ist nun moglich, Schild ,,zur
Vermietung® ist aufgestellt). Vorgelegt wird eine Anfrage per E-Mail an das Thiringer Landesamt flr
Landwirtschaft vom August 2019, welche Mdglichkeiten der landwirtschaftlichen Nutzung auf diesem
Grundstiick bestehen. Das Amt hat in seiner E-Mail vom ...2019 jedoch aus Griinden des Datenschutzes
keine Auskunft gegeben.

V108 ... (Trapezférmiges Grundstuck, erworben 2011, Kaufpreis 3200 EUR, Grof3e 3876 gm, geplant war
die Angliederung an einen Solarpark, Schild ,zur Vermietung® ist aufgestellt). Vorgelegt wird eine
Gesprachsnotiz vom 24.6.2009 und 12.08.2019 mit dem Betreiber einer Photovoltaikanlage. Dieser erklart,
dass die Flache fir eine Photovoltaikanlage zu klein ist. Am 9.12.2021 wird eine Anzeige in eBay
Kleinanzeigen geschaltet und die Flache zur Vermietung angeboten mit dem Hinweis ,geeignet als Flache
fur eine Photovoltaikanlage, einen Lagerplatz oder auch zur landwirtschaftlichen Nutzung®. Anfragen von
zwei Interessenten werden vorgelegt, die sich jedoch zerschlagen haben.

V111 ... (Geschotterte Fldche nahe Bahnhof und Ortschaft, Anschaffung 2011, Kaufpreis 1100 EUR, GroRe
1129 gm, Vermietung als Lagerplatz und Anbringen von Werbeschildern beabsichtigt). Vorgelegt wird eine
E-Mail der Klager an einen Interessenten vom 26.03.2019, dem das Grundstuck fur eine monatliche Pacht
i.H.v. 550 EUR (0,60 EUR/gm) angeboten wurde, dem dieser Preis jedoch zu hoch war und der nur bereit



war, fir maximal 0,40 EUR/gm monatlich zu pachten. Vorgelegt wird noch eine Gesprachsnotiz vom
24.2.2022 mit einer Firma, die einen zusatzlichen Lagerplatz flr ca. sechs Monate ab Juli 2022 suchen und
die sich Anfang Juni melden wollen, ob sie den Platz nehmen.
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Auf Anordnung des Gerichts vom 25.08.2022 hinsichtlich der Objekte V 73, V 105/106, V 56 und V 95
nahmen die Klager mit Schreiben vom 20.09.2022 Stellung. Hinsichtlich der Stellungnahme zu den vom
Gericht gestellten Fragen wird auf das Schreiben der Klager vom 20.09.2022 nebst Anlagen Bezug
genommen. Darlber hinaus nahmen die Klager in diesem Schreiben zu folgenden weiteren Objekten
Stellung:

V12 ... (Ehemaliger Lagerplatz StralRenmeisterei, Griinflache, Anschaffung 2006, Kaufpreis 4400 EUR,
Groke 7785 gm, Verhandlungen zur Aufstellung einer Fotovoltaikanlage fanden statt, erst misse die
Beseitigung von Bau- und Wurzelresten mit dem Betreiber eines angrenzenden Solarparks geklart werden.
Eine frihere Anfrage bezuglich des Baus einer Fotovoltaikanlage habe sich wegen des Widerstands der
Naturschutzbehdrde zerschlagen). Vorgelegt wird nun eine E-Mail Korrespondenz und ein Entwurf fir die
Bestellung einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit an dem streitgegenstandlichen Grundsttick des
Inhalts, dass es dem dinglich Berechtigten (der ... Solar UG) gestattet ist, auf dem Grundstick Anlagen zur
Erzeugung von Strom aus erneuerbaren Energien zu errichten und zu betreiben und die hierfir
erforderlichen MaRnahmen durchzufihren. Der Wert dieses Rechts betragt laut Urkunde jahrlich 3500 EUR,
d.h. fiir die Dauer der Dienstbarkeit 87500 EUR (25 Jahre).

V31 ... (Teilweise betoniertes Grundstiick in der Nahe zu A ...,2018 zeitweise als Lagerplatz vermietet,
angeschafft 2013 Verhandlungen mit Windparkbetreiber wegen Durchfahrt). Vorgelegt wird nunmehr eine
von den Klagern am 22.12.2021 an die ... gestellte Rechnung fiir die Nutzung des Grundstlicks zur
Lagerung einer Baustelleneinrichtung fir Dezember 2021 i.H.v. 600 EUR zuzlglich Mehrwertsteuer.

V40 ... (Freiflache, Anschaffung 2012). Vorgelegt wird ein Pachtvertrag mit einem Herrn ... Uber ein
Pachtgrundstick in ... ab 1.5.2022 fiir eine Jahrespacht von 500 EUR.

V45 ... Einnahmennachweis. Fir dieses Grundstiick hat das FA die Vermietungsabsicht bereits anerkannt
(K2-Grundstck).

V63 ... (Dreieckiges Grundstuck, ehemals Teermischanlage, Gewerbliche Nutzung als Lagerplatz
beabsichtigt). Vorgelegt wird die Urkunde Uber die Bestellung einer Grunddienstbarkeit zugunsten des
Eigentiimers des Nachbargrundstiicks bewilligt wird eine Uberbau- und Uberfahrtdienstbarkeit beziiglich
eines Gleises und einer Halle auf einer Flache von 43 gm (Gleis) bzw. 144 gm (Halle). Die jahrliche
Entschadigung betragt 750 EUR zuztglich Mehrwertsteuer.

V85 ... (Acker- und Gartenland, Gréf3e 8148 gm, Kaufpreis 2800 EUR, Vermietung und Verpachtung als
Account Gartenland beabsichtigt, Pachtvertrage mit der Deutschen Bahn wurden Gbernommen, die
Eintreibung der Pachterlése oder Kiindigung der Vertrage gestaltet sich als schwierig und zeitaufwendig
aufgrund diffizile Kindigungsklauseln). Vorgelegt wird ein Pachtvertrag vom 6.10.2021 riickwirkend zum
15.3.2021 Uber eine Teilflache von 2331 gm. Der Pachtzins fur zwolf Monate betragt 50 EUR. AulRerdem
ein Pachtvertrag Uber die Restflache von 5817 gm ab 1.1.2021 fiir eine Pacht von jahrlich 100 EUR.
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Hinsichtlich der Grundstlicke V 21, V 28, V 38, V 48, vor 51, V 60, V 80, V 89, V 101 und V108 werden
Anzeigen unter eBay Kleinanzeigen und die entsprechende Korrespondenz mit Interessenten vorgelegt.
Hinsichtlich V 102 wird eine Telefonnotiz hinsichtlich eines Erwerbsinteressenten vorgelegt.
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Auf das Protokoll Gber die mindliche Verhandlung vom 26.09.2022 wird Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde
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Il. Die Klage ist nur teilweise begriindet.
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1. Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung gemaf § 21 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 EStG erzielt, wer -in
objektiver Hinsicht- ein Grundsttick, ein Gebaude oder einen Gebaudeteil gegen Entgelt zur Nutzung
Uberlasst und -in subjektiver Hinsicht- beabsichtigt, auf die voraussichtliche Dauer der Nutzung einen
Uberschuss der Einnahmen (ber die Werbungskosten zu erzielen. Sowohl der objektive als auch der
subjektive Tatbestand des § 21 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 EStG sind objektbezogen zu priifen.
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a) Den objektiven Tatbestand der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung i.S. des § 21 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 EStG verwirklicht, wer unbewegliches Vermdgen vermietet. Neben einem Rechtsverhaltnis in Form
eines Miet- oder Pachtvertrages verlangt das Gesetz ein bestimmtes Objekt (z.B. Grundstlick, Gebaude

oder Gebaudeteil), auf das sich die Vermietungstatigkeit des Steuerpflichtigen beziehen muss.
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Vor diesem Hintergrund ist die nach § 21 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 EStG steuerbare Tatigkeit objekt- und nicht
grundstiicksbezogen, d.h. sie ist auf ein bestimmtes Immobilienobjekt ausgerichtet. Dies gilt auch dann,
wenn sich die Objekte auf einem Grundstlck (im zivilrechtlichen Sinne) befinden.
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Vermietet der Steuerpflichtige demgegentber mehrere Objekte bzw. das gesamte -etwa aus unterschiedlich
genutzten Teilstlicken bestehende- Grundstuick auf der Grundlage lediglich eines Rechtsverhaltnisses -und
mithin unter den Identischen rechtlichen Vertragsbedingungen —, ist die Vermietungstatigkeit einheitlich zu
beurteilen (BFH-Urteil in BFHE 244, 550, BStBI 11 2015, 631).
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b) Wie der objektive Tatbestand ist auch der subjektive Tatbestand — die Einkunftserzielungsabsicht —
objektbezogen. Sie ist nur dann in Bezug auf mehrere Objekte oder das gesamte Grundstlck zu prufen,
wenn sich auch die Vermietungstatigkeit gleichzeitig — d.h. in objektiver Hinsicht — auf mehrere Objekte oder
auf das gesamte Grundstuck richtet. Werden demgegentiber verschiedene, auf einem Grundstlick gelegene
Gebaudeteile jeweils einzeln — auf der Grundlage verschiedener Rechtsverhaltnisse oder nach MaRRgabe
unterschiedlicher miet- oder pachtrechtlicher Vertragsbedingungen- vermietet, bezieht sich die
Einkunftserzielungsabsicht nur auf das jeweilige Objekt (BFH-Urteile in BFHE 244, 550, BStBI 11 2015, 631,
und in BFHE 224, 58, BStBI 1l 2009, 370, jeweils m.w.N.).
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Aus diesem Grund kann der Auffassung der Klager, dass ihre verschiedenen Objekte innerhalb der
Einkunftsart Vermietung und Verpachtung zu einer Beurteilungseinheit im Rahmen der
TotalUberschussprognose zusammenzufassen seien, nicht gefolgt werden.
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c) Nach dem Regelungszweck des § 21 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 EStG ist bei einer auf Dauer angelegten
Vermietungstatigkeit grundsatzlich und typisierend davon auszugehen, dass der Steuerpflichtige
beabsichtigt, den subjektiven Steuertatbestand zu verwirklichen und damit einen Einnahmeniberschuss zu
erwirtschaften, auch wenn sich Uber langere Zeitrdume Werbungskostenlberschiisse ergeben. Dies gilt
jedoch nur fir die Vermietung von Wohnraum, nicht indes fur die Vermietung von Gewerbeimmobilien.
Vielmehr ist bei Gewerbeimmobilien die Uberschusserzielungsabsicht stets ohne typisierende Vermutung
im Einzelfall festzustellen. Denn die Vermietung zu gewerblichen Zwecken ist wegen ihres Einflusses auf
den Gebrauchswert der Immobilie nicht mit einer auf Dauer ausgerichteten Wohnraumvermietung
vergleichbar. Dabei sind Gewerbeimmobilien -in Abgrenzung zu einer Wohnung- alle Immobilien, die nicht
Wohnzwecken dienen (BFH-Urteil vom 17. April 2018 IX R 9/17, BFHE 261, 400, mit zahlreichen weiteren
Nachweisen). Ebenso wenig gilt die Typisierung flr die dauerhafte Verpachtung von unbebauten
Grundbesitz. Die Verpachtung unbebauten Grundbesitzes ist unbeschadet der Art und Weise seiner
Erwerbsfinanzierung nicht schon strukturell defizitdr und bildet keine Grundlage fiir die typisierende
Annahme der Einkunftserzielungsabsicht; denn es kommt anders als bei dem abnutzbaren Wirtschaftsgutes
Gebaude grundsatzlich zu keiner durch eine spatere VeraulRerung nicht kompensierbaren
Inanspruchnahme von Absetzungen fir Abnutzung (BFH-Urteil vom28. November 2007 IX R 9/06, BStBI Il
2008, 515).
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Ob die Vermietungstatigkeit einen Totalliberschuss erwarten Iasst, hangt von einer unter Heranziehung aller
objektiv erkennbaren Umstande zu treffenden Prognose Uber die voraussichtliche Dauer der
Vermdgensnutzung, die in dieser Zeitspanne voraussichtlich erzielbaren steuerpflichtigen Ertrage und
anfallenden Werbungskosten ab. Fur die nach MaRgabe der insbesondere im BFH-Urteil vom 6. November
2001 IX R 97/00 (BFHE 197, 151, BStBI 1l 2002, 726) aufgefiihrten Grundsatze durchzufiihrende
TotallUberschussprognose ist auf einen typisierten Zeitraum von 30 Jahren abzustellen; sie ist aus der Sicht
ex ante und auf den Schluss des jeweils streitigen Veranlagungszeitraums aufzustellen (BFH-Urteile vom
12. Juli 2016 IX R 21/15, BFH/NV 2016, 1695, und vom 31. Januar 2017 IX R 23/16, BFH/NV 2017, 897).
Zu berlcksichtigen ist u.a., dass die zukunftig zu erwartenden Einnahmen und Ausgaben nur dann anhand
des Durchschnitts der in der Vergangenheit angefallenen Einnahmen und Werbungskosten zu schatzen
sind, wenn keine ausreichenden objektiven Umstande fur die zuklnftige Entwicklung der Mieteinnahmen
und Ausgaben vorliegen (vgl. BFH-Urteile vom 16. April 2013 IX R 26/11, BFHE 241, 261, BStBI Il 2013,
613; vom 16. September 2015 IX R 31/14, BFH/NV 2016, 188). Als Werbungskosten sind in die Prognose
nur solche Aufwendungen einzubeziehen, die (ausschlieRlich oder anteilig) auf Zeitraume entfallen, in
denen die Immobilie tatsachlich vermietet oder zur Vermietung angeboten und bereitgehalten worden ist
(der Vermietung zuzurechnende Leerstandszeiten), nicht dagegen die auf die Zeiten der nicht steuerbaren
Nutzung entfallenden Aufwendungen (etwa Zeiten der Selbstnutzung oder der fehlenden
Nutzungsmaoglichkeit; vgl. BFH-Urteil vom 8. Januar 2019 IX R 37/17, BFH/NV 2019, 390 m.w.N.). Aus
diesem Grund kann im Streitfall auch bei Zugrundelegung eines Prognosezeitraums von 30 Jahren eine
Uberschusserzielungsabsicht nicht begriindet werden, soweit die betreffenden Grundstiicke nicht vermietet
sind und keine hinreichenden Anhaltspunkte daflr vorliegen, dass mit einer Vermietung konkret zu rechnen
ist.

44

Bei einem nach objektiver Betrachtung nicht zu erwartenden Totalliberschuss kommt es fir die Beurteilung
der Einkunftserzielungsabsicht nicht darauf an, aus welchen Griinden -etwa der Lebensfihrung i.S. von §
12 EStG- der Steuerpflichtige den Werbungskosteniiberschuss hinnimmt (vgl. BFH-Urteile vom 25. Juni
2009 IX R 24/07, BFHE 225, 440, BStBI 11 2010, 127, und in BFH/NV 2017, 897).
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2. Bei Anwendung der vorgenannten Grundsatze liegen von den Vermietungsobjekten der Klager, soweit
sie nicht ohnehin bereits vom Finanzamt bei den Einklinften aus Vermietung und Verpachtung
berlcksichtigt wurden, nur bei folgenden Objekten die Voraussetzungen fiir die Berticksichtigung im
Rahmen der Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung vor:

V73 ...
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Vermietet wurde seit Januar 2018 eine Teilflache von ca. 3.800 gm als Lagerplatz und Halle an die ...GmbH
des Klagers, insbesondere als Abstellflache fur firmeneigene Lkws. Wie aus dem dem Pachtvertrag
beigefiigten Plan erkennbar ist, ist die grol3e Freiflache nicht vermietet, der Mietvertrag bezieht sich im
Wesentlichen auf Hallen mit Umgriff. Durch den vorgelegten Entwurf eines Erbbaurechtsvertrags aus dem
Jahr 2019, der auch Freiflachen umfasst, die vom Erbbauberechtigten bebaut werden sollten, haben die
Klager jedoch die Vermietungsabsicht fir das gesamte Grundstiicksobjekt hinreichend belegt. Zwar kam
der Vertrag nicht zustande, da die Klager mit dem Zusatz auf Seite 9, der eine Kaufoption der
Erbbauberechtigten enthielt, nicht einverstanden waren. Dies belegt jedoch hinreichend, dass es ihnen auf
eine Vermietung und nicht auf eine Veraulerung des Grundstlicks ankam. Anzuerkennen sind daher die
der H6he nach nicht streitigen Werbungskosten von

2013: 21.259 EUR.
2014: 23.525 EUR
2015: 13.426 EUR
2016: 8.849 EUR

V105 und V106 ... Da die Grundstiicke ab Oktober 2018 als Lagerplatz fir 50 EUR monatlich zuziglich
Umsatzsteuer vermietet wurden, bestehen keine Zweifel an der Uberschusserzielungsabsicht.
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Anzuerkennende negative Einkinfte:

2013: 0



2014: 344 EUR

2015: 364 EUR

2016: 260 EUR.

V29 ... Da das Grundstiick seit Januar 2020 als Lagerplatz fir jahrlich 200 EUR zuzlglich Umsatzsteuer
vermietet wird, bestehen an der Uberschusserzielungsabsicht keine Zweifel.
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Anzuerkennende negative Einkinfte:

2013: 0

2014: 170 EUR

2015: 190 EUR

2016: 123 EUR.

V56 ... (Unbebautes Grundstiick entlang einer Gleisanlage der Bahn, Anschaffung 2014, Kaufpreis 15.000
EUR, GréRe 16.256 qm, Vermietung als Lagerplatz beabsichtigt, es wiirden bestehende Pachtvertrage mit
der DB Ubernommen, die Eintreibung der Pachterldése oder Kindigung der Vertrage gestalte sich als
schwierig und zeitaufwandig, eine anderweitige Vermietung ist vor Klarung des Sachverhalts nicht moglich,
Schild ,zur Vermietung® ist aufgestellt). Vorgelegt wird ein Schreiben an Herrn G, mobiles Sagewerk und
Brennholzhandel, vom 28.09.2021, welche das Grundstuck als Lagerplatz fir den Brennstoffhandel nutzt.
Laut Gesprachsnotizen mit Herrn G will er diese Flache auf jeden Fall im Erbbaurecht pachten, am
13.9.2022 bietet er 800 EUR an, der Klager mochte mindestens 1000 EUR. Vorgelegt werden auf3erdem
Schreiben der Bahn Landwirtschaft Bezirk ... vom 21.08.2019 und 27.08.2021, danach habe diese laut
Generalpachtvertrag die anteilige Jahrespacht i.H.v. 13,30 EUR fiir 2019 und 7,35 EUR flir 2021
Uberwiesen. Der Betrag errechnet sich aus 35 % der Gesamtpacht von 38 EUR bzw. 21 EUR. Insgesamt
besteht an der Vermietungsabsicht hinsichtlich dieses Objekts kein Zweifel,

Anzuerkennende negative Einkiinfte:

2013: 0

2014: 0 EUR

2015: 620 EUR

2016: 155 EUR.

V95 ... Da das Grundsttick ab 01.07.2022 im Erbbaurecht an die Gemeinde S im Wege des Erbbaurechts
auf eine Laufzeit von 60 Jahren verpachtet wird und der Vertragsabschluss unmittelbar bevorsteht,
bestehen angesichts eines jahrlichen Erbpachtzinses von 2018,80 EUR jahrlich keine Zweifel an der
Einkunftserzielungsabsicht.
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Anzuerkennende negative Einkinfte:

2013: 0

2014: 0 EUR

2015: 0 EUR

2016: 1.233 EUR.

V12 ... (Ehemaliger Lagerplatz Stralenmeisterei, Griinflache, Anschaffung 2006, Kaufpreis 4400 EUR,
GroRe 7785 gm, Verhandlungen zur Aufstellung einer Fotovoltaikanlage fanden statt, erst misse die
Beseitigung von Bau und Wurzelresten mit dem Betreiber eines angrenzenden Solarparks geklart werden.
Eine frihere Anfrage bezlglich des Baus einer Fotovoltaikanlage habe sich wegen des Widerstands der
Naturschutzbehorde zerschlagen). Vorgelegt wird nun eine E-Mail Korrespondenz und ein Entwurf fiir die
Bestellung einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit an dem streitgegenstandlichen Grundstlick des
Inhalts, dass es dem dinglich Berechtigten (der ... Solar UG) gestattet ist, auf dem Grundstiick Anlagen zur
Erzeugung von Strom aus erneuerbaren Energien zu errichten und zu betreiben und die hierfur
erforderlichen MaRnahmen durchzufihren. Der Wert dieses Rechts betragt laut Urkunde jahrlich 3500 EUR,
d.h. fiir die Dauer der Dienstbarkeit 87500 EUR (25 Jahre). Da die Fotovoltaikanlage im Wesentlichen
bereits fertig gestellt ist, bestehen keine Zweifel an der Vermietungsabsicht.
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Anzuerkennende negative Einklinfte:

2013: 0
2014: 367 EUR



2015: 89 EUR

2016: 23 EUR.

V63 (V29) ... (Dreieckiges Grundstiick, ehemals Teermischanlage, Gewerbliche Nutzung als Lagerplatz
beabsichtigt). Vorgelegt wird die Urkunde Uber die Bestellung einer Grunddienstbarkeit zugunsten des
Eigentiimers des Nachbargrundstiicks bewilligt wird eine Uberbau- und Uberfahrtdienstbarkeit beziiglich
eines Gleises und einer Halle auf einer Flache von 43 gm (Gleis) bzw. 144 gm (Halle). Die jahrliche
Entschadigung betragt 750 EUR zuzuglich Mehrwertsteuer.
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Durch die Belastung eines Grundstiicks mit einer beschrankt persénlichen Dienstbarkeit (§ 1090 des
Burgerlichen Gesetzbuchs -BGB- kann der Eigentiimer dem Berechtigten die Befugnis einrdumen, das
Grundstuck in einzelnen Beziehungen zu nutzen. Hat eine solche Belastung keinen endgdltigen
Rechtsverlust (Eigentumsverlust) zur Folge, kann das Entgelt hierfir als Einnahmen aus Vermietung und
Verpachtung zu beurteilen sein, wenn es sich — wie im Streitfall — nach seinem wirtschaftlichen Gehalt als
Gegenleistung fur die Nutzung eines Grundstlicks des Privatvermogens darstellt (BFH-Urteil vom 19. April
1994 IX R 19/90, BFHE 174, 342, BStBI Il 1994, 640 fir die befristete Einrdumung einer beschrankt
personlichen Dienstbarkeit mit weiteren Rechtsprechungsnachweisen; vgl. auch BFH-Urteile vom 14.
Oktober 1982 IV R 19/79, BFHE 137, 255, BStBI Il 1983, 203; vom 9. Dezember 1993 IV R 130/91, BFHE
173, 393). An der Einkunftserzielungsabsicht bestehen daher keine Zweifel.
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Anzuerkennende negative Einkiinfte:

2013: 0

2014: 436 EUR

2015: 281 EUR

2016: 242 EUR.
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3. Dagegen liegen bei den Ubrigen noch streitigen Vermietungsobjekten die Voraussetzungen fir eine
Berucksichtigung der negativen Einnahmen bei Einklinften aus Vermietung und Verpachtung nicht vor.
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Beim Objekt V7 ..., ehemaliges ..., haben die Klager hinreichend konkrete MalRnahmen, die eine dauerhafte
Vermietungsabsicht belegen, nicht nachgewiesen. |hr Vortrag war wechselhaft und widersprichlich. So
wurde teilweise behauptet, es fanden Verhandlungen mit der Stadt Uber eine Vermietung im Erbbaurecht im
Hinblick auf die in 2022 in Bad Gandersheim stattfindende ... statt. Entsprechend belegt wurde diese
Behauptung nicht. Auf Anfrage des Gerichts Anfang des Jahres 2022 bezuglich dem Stand der
Verhandlungen mit der Stadt Gber die Nutzung des Objekts im Rahmen der Landesgartenschau wurde
weiterhin lediglich auf angebliche Verhandlungen Uber eine Vermietung aus dem Jahrs 2020 verwiesen,
ohne mitzuteilen, dass das Objekt im Jahr 2021 an einen Investor verkauft worden ist (vgl. dazu die
ausfihrlichen Berichte im ... vom ... und ...). Zwar scheiterte dieser Verkauf an der Versagung der, wegen
der Lage in einem Sanierungsgebiet, notwendigen Zustimmung der Stadt, da diese angesichts eines
Kaufpreises von einer halben Million Euro beflirchtete, dass es sich um ein Spekulationsobjekt handelt,
nachdem ein Gutachten einen Verkehrswert von einem Euro ermittelt hatte. Der gescheiterte Verkauf zeigt
jedoch, dass erhebliche Zweifel an der Behauptung der Klager bestehen, dass zunachst eine Vermietung
beabsichtigt war. Es drangt sich vielmehr — auch angesichts der wechselnden und unbelegten Erklarungen
Uber die vorgenommenen Maflinahmen zur Vermietung des Objekts — die Vermutung auf, dass fur die
Klager dieses Objekt in erster Linie ein Spekulationsobjekt war, welches bei glinstiger Gelegenheit
gewinnbringend verkauft werden sollte. Selbst wenn den Klagern eine Vermietungsabsicht unterstellt
werden konnte, wiirde sich daraus angesichts des erheblichen Sanierungsbedarf des Objekts eine
Einkunftserzielungsabsicht nicht ohne Weiteres ergeben.
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Auch beim Objekt V38 ... wurde eine Vermietungsabsicht nicht belegt. Die blofe Behauptung, es als
Lagerflache nutzen zu wollen und der Hinweise auf eine angeblich widerrechtliche Nutzung durch die
Gemeinde als Abstellplatz ist hierfiir nicht ausreichend.
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Dies gilt auch flr die tbrigen Objekte. Da diese nicht vermietet sind, werden sie zur Erzielung von
Einklnften nicht genutzt und sind daher steuerlich irrelevant. Die Klager haben den Nachweis nicht
erbringen kénnen, dass sie im Rahmen der vorweggenommenen EinkUlnfte aus Vermietung und
Verpachtung zu berticksichtigen sind, da hinreichende Mafinahmen, die zu einem Vermietungserfolg flhren
kénnen bzw. hinreichend erfolgversprechend sind, nicht nachgewiesen wurden. Ebenso gut kdnnte es
moglich sein, dass es sich auch bei diesen Objekten um Spekulationsobjekte handelt, die bei sich bietender
Gelegenheit gewinnbringend verauRert werden sollen. Im Ubrigen wird hinsichtlich der Einzelheiten auf die
Ausfuhrungen des Finanzamts in der Einspruchsentscheidung vom 23.12.2019 Bezug genommen, denen
das Gericht insoweit vollumfanglich folgt.
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4. Insgesamt ist das zu versteuernde Einkommen der Klager wie folgt zu vermindern:

2013: 21.259 EUR

2014: 24.842 EUR

2015: 14.970 EUR

2016: 10.885 EUR
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Die Berechnung der festzusetzenden Steuer wird dem Finanzamt Ubertragen /§ 100 Abs. 2 Satz FGO).
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5. Die Kostenentscheidung beruht auf § 136 Abs. 1 FGO. Der Ausspruch Uber die vorlaufige
Vollstreckbarkeit hinsichtlich der Kosten und des Vollstreckungsschutzes folgt aus den §§ 151 Abs. 3, 155
FGO i.V.m. den §§ 708 Nr. 10, 711 der Zivilprozessordnung.



