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Sind an die Feststellung personlicher Griinde oder Motive, die den Steuerpflichtigen trotz
tiberwiegender Verluste zur Weiterfiihrung seines Unternehmens bewogen haben kénnen,
auch keine hohen Anforderungen zu stellen, so miissen solche Motive jedoch zumindest
moglich sein. Solche Motive kommen in Betracht, wenn die Beendigung der verlust-
bringenden Tatigkeit moglich ware, aber unterbleibt, weil die Fortfihrung wegen der
Moglichkeit der steuerlichen Verrechnung der Verluste fiir den Steuerpflichtigen per saldo
gunstiger ist.

Personliche Motive sind dagegen nicht feststellbar, wenn der Steuerpflichtige sich ernsthaft
um eine Beendigung der Tatigkeit bemiiht, der Unternehmensgegenstand (hier eine Ferien-
wohnung) aber faktisch unverkauflich ist.

Rechtskraftig

Tatbestand

Streitig ist, ob Verluste aus der Vermietung eines Ferienhauses zu negativen Einkunften aus Ge-
werbebetrieb fuhren. Das Klageverfahren befindet sich im zweiten Rechtsgang.

Die Klager erwarben 1989 zum Preis von 270.000 DM je zur Halfte ein Erbbaurecht an dem mit
einem Ferienhaus bebauten Grundstlick X in S. Das Grundstlick gehért zu dem in mehreren Bau-
abschnitten errichteten Sport- und Ferienpark B, der nach den Verhaltnissen des Jahres 1998 aus
einem Feriendorf mit 50 Ferienhdusern und neun Reihenhdusern, einer auf sechs Hauser verteil-
ten Appartementanlage mit 80 Wohneinheiten und verschiedenen anderen Hausern mit insgesamt
900 Ubernachtungsplatzen besteht. Das Gebiet war bauplanungsrechtlich als Feriengebiet ausge-
wiesen worden; eine Nutzung zum Dauerwohnen war unzulassig.

Die Anschaffungskosten flir das Ferienhaus finanzierten die Klager mit zwei Darlehen bei der N,
namlich dem Darlehen 1 (Darlehenssumme 123.000 DM) und dem Darlehen 2 (Darlehenssumme
184.000 DM). Die Laufzeit beider Darlehen wurde mit zwdlf Jahren fest vereinbart, da die Tilgung
in einer Summe im Jahr 2002 durch Auszahlung einer auf zwolf Jahre laufenden Kapitallebensver-
sicherung erfolgen sollte. Die Darlehenszinsen wurden auf zehn Jahre festgeschrieben. Fur die
Jahre 1990 bis 1998 betrugen die Zinsen fur beide Darlehen jeweils 19.000 DM. Im Jahr 1999 bis
zur Ablésung im Jahr 2002 zahlten die Klager an die N jahrlich Zinsen in Hohe von 15.000 M.

Die Ferienhauser wurden von einer Verwaltungsgesellschaft (GmbH) im Auftrag und fir Rechnung
der Eigentimer hotelmaRig an laufend wechselnde Gaste vermietet. Die GmbH unterhielt zu
diesem Zweck eine standig besetzte Rezeption und beschaftigte zwei Hausmeister sowie eine gro-
Rere Zahl von Reinigungskraften. Uber die Ergebnisse der Vermietung rechnete die GmbH mit den
einzelnen Eigentimern ab. Nach den zugrunde liegenden Verwaltungs- und Geschéaftsbesor-
gungsvertrdgen zog sie von den Vermietungseinnahmen zum einen die den Objekten direkt zuzu-
ordnenden Aufwendungen (Einzelkosten), zum anderen die von allen Eigentiimern zu tragenden
Gemeinkosten der Anlage (Poolkosten) ab. Spatestens seit 1989 glichen die Eigentimer im Wege
einer Poolverrechnung Mehr- oder Mindereinnahmen aus der unterschiedlichen Belegung der ein-
zelnen Objekte aus.

Auch das Ferienhaus der Klager wurde in der beschriebenen Form an wechselnde Gaste
vermietet. Eine Selbstnutzung durch die Klager erfolgte - wie zwischen den Beteiligten unstreitig ist
- nicht.



In den Jahren 1989 bis 1995 erklarten die Klager aus der Vermietung des Ferienhauses Einkunfte
aus Gewerbebetrieb, die sie durch Einnahme-Uberschussrechnung nach § 4 Abs. 3 des Einkom-
mensteuergesetzes (EStG) wie folgt ermittelten:

Jahr Betriebseinnahmen | Betriebsausgaben Einkinfte DM
DM DM

1989 0 21.740 J.21.740
1990 50.058 114.418 1. 64.360
1991 19.125 52.569 /. 33.444
1992 14.704 61.094 /. 46.390
1993 18.212 116.254 ./.98.032
1994 3.419 37.592 1.34.173
1995 3.732 24.730 /. 20.998
Summe 109.250 428.397 1.319.147

Bei den Betriebseinnahmen handelte es sich um die von der GmbH aufgrund des Verwaltungs-
und Geschéaftsbesorgungsvertrages ausgezahlten Bewirtschaftungsiberschisse. In den Be-
triebeinnahmen des Jahres 1990 waren neben einem Bewirtschaftungsiiberschuss von 9.712 DM
Vorsteuererstattungen in Hoéhe von 40.346 DM enthalten. Die Betriebsausgaben entfielen im
Wesentlichen auf Absetzungen fur Abnutzungen - AfA - (bis 1993 unter Einschluss von Sonderab-
schreibungen nach dem Zonenrandforderungsgesetz - ZRFG - in HOhe von insgesamt 140.883
DM), Schuldzinsen und Erbbauzinsen. Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf den Inhalt der
Einnahme-Uberschussrechnungen (in der Bilanzakte) Bezug genommen.

Fir das Streitjahr 1996 erklarten die Klager Einkunfte von ./. 21.916 DM, in deren Ermittlung Be-
triebseinnahmen von 3.737 DM und Betriebsausgaben von 25.663 DM eingeflossen waren. Die
Betriebsausgaben entfielen in erster Linie auf Schuldzinsen (19.980 DM), Erbbauzinsen (2.500
DM) und AfA auf das Gebaude (1.878 DM). Im Klageverfahren bezifferten die Klager die Einklnfte
dieses Jahres mit ./. 28.510 DM und die Einklnfte des Jahres 2001 mit ./. 25.000 DM.

Fur die Folgejahre erklarten die Klager Einklnfte in Hohe von ./. 20.600 DM (1997), ./. 23.340 DM
(1999), ./. 25.030 DM (2000) und ./. 21.344,10 DM (fir 2001). Wegen der Ermittlung im Einzelnen
wird auf die Einnahme-Uberschussrechnungen fiir diese Jahr (in der Bilanzakte zu Steuernummer
.A..1.....) verwiesen. Fur 1998 gaben sie keine Feststellungserklarung ab. Im Jahr 2002 wurden
ebenfalls keine Einkuinfte aus dem Grundstuck erklart. Ab dem Jahr 2003 erklarten die Klager aus
ihm Einklnfte aus Vermietung und Verpachtung (fur 2003: 3.697,73 €; fir 2004 ./. 1587,60 €; flr
2005 ./: 3.930 €), wobei weder Absetzungen fir Abnutzung noch Schuldzinsen als Werbungskos-
ten geltend gemacht wurden. Zum 1. Oktober 2005 wurde das Ferienhaus fur 50.000 € veraulert
(BI. 49 f. Gerichtsakte - 2. Rechtsgang).

Zum 1. Februar 2002 wurde das Ferienhaus im Rahmen eines Dauermietverhaltnisses fur 540
EUR monatlich vermietet. Das Mietverhaltnis musste wegen einer von der Ordnungsbehérde der
Stadt Salzgitter erlassenen Untersagungsverfligung wieder beendet werden (BI. 41 ff. Gerichtsakte
- 2. Rechtsgang).

Nachdem der Beklagte (das Finanzamt - FA -) die Einkiinfte fiir das Streitjahr zunachst erklarungs-
gemal festgestellt hatte (Bescheid vom 1. September 1998), stellte er sich spater auf den Stand-
punkt, dass die Betatigung der Klager ab dem Jahr 1996 als steuerlich unbeachtliche Liebhaberei
einzustufen sei, und hob den hinsichtlich der Frage der Einkunftserzielungsabsicht vorlaufig
ergangenen Feststellungsbescheid durch Bescheid vom 2. April 1999 auf. Durch Bescheid vom
selben Tag stellte das FA die in dem Gebaude enthaltenen stillen Reserven zum 31. Dezember
1995 auf 187.508 DM fest. Dabei legte er einen geschatzten gemeinen Wert von 270.000 DM und
einen Restbuchwert von 82.492 DM zugrunde. Uber den gegen diesen Bescheid eingelegten Ein-
spruch ist noch nicht entschieden worden.
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Mit dem gegen den negativen Feststellungsbescheid eingelegten Einspruch machten die Klager
geltend, dass das FA die Gewinnererzielungsabsicht zu Unrecht verneint habe. Im Zeitpunkt des
Erwerbs hatten die seinerzeit schon bewirtschafteten Objekte Gewinne abgeworfen. In den Jahren
1986 bis 1991 seien die Belegungszahlen in S kontinuierlich gestiegen. Fur Urlauber aus Berlin
(West) sei der Ort ein glnstig erreichbarer Freizeitpark zum Golfspielen und Reiten, flr Besucher
aus den skandinavischen Landern das Tor zum Harz gewesen. Au3erdem habe die Stadt S in un-
mittelbarer Nachbarschaft zu dem Ferienpark die Errichtung eines groflen Spalibades geplant.
Durch den Wegfall der innerdeutschen Grenze hatten sich die Gegebenheiten grundlegend
verandert. Die Zahl der Besucher aus Berlin und den skandinavischen Landern sei deutlich zurtick-
gegangen. Aullerdem habe die Stadt S auf die Errichtung des SpalRbades verzichtet. Die Auslas-
tung der Anlage liege nur noch bei ca. 30 v.H. Da das Feriengebiet B nicht zum Dauerwohnen
genutzt werden durfe, habe sich die Absicht der Eigentimer, die zu der Anlage gehérenden Objek-
te im Rahmen eines Angebots fur "Betreutes Wohnen" an altere Menschen zu vermieten, nicht
verwirklichen lassen. Nunmehr arbeiteten die Eigentimer an einem Konzept fur "Betreuten
Urlaub". Eigene Versuche, das Ferienhaus zu verauflern, seien seit funf Jahren erfolglos ge-
blieben.

Zum Nachweis dafur, dass sie das Objekt mit Gewinnerzielungsabsicht erworben hatten, legten
die Klager eine - offenbar aus dem Jahr 1992 stammende - Rentabilitdtsberechnung des Initiators
fur ein Appartement vor, die eine Rendite von 19 v.H. p.a. auf das eingesetzte Eigenkapital ver-
sprach. Auf den Inhalt dieser Berechnung (Bl. 22 bis 50 der Einspruchsheftung) wird Bezug ge-
nommen.

Durch Einspruchsbescheid vom 1. Februar 2001 wies das FA den Einspruch als unbegriindet zu-
ruck. Es vertrat die Ansicht, dass die Klager das Ferienhaus nicht mit der Absicht der Gewinnerzie-
lung, sondern zu dem Zweck erworben hatten, Steuerersparnisse zu erzielen. Selbst nach Abzug
der Sonderabschreibungen auf die Einrichtungsgegenstéande und unter Beriicksichtigung der durch
die Sonderabschreibungen auf das Gebaude gelegten stillen Reserven verbleibe flr die Jahre
1990 bis 1995 ein Verlust von 114.349 DM. Ein Ausgleich dieses Verlusts durch kiinftige Gewinne
sei auch unter Zugrundelegung eines Prognosezeitraums von 50 Jahren nicht zu erwarten. Ange-
sichts der stark gesunkenen Einnahmen sei die Erwirtschaftung von Uberschiissen selbst nach
Ablosung der Fremdfinanzierung fraglich. Eine Verbesserung der Einnahmesituation sei nicht ab-
sehbar. Das Nutzungskonzept "Betreutes Wohnen" habe sich nicht verwirklichen lassen. Mit dem
Nutzungskonzept "Betreuter Urlaub" werde nur ein begrenzter Interessentenkreis angesprochen.
Ob das Ferienhaus der Klager Uberhaupt in dieses Konzept einbezogen werden kénne, sei
zweifelhaft. Die von den Klagern vorgelegte Rentabilitatsprognose des Initiators sei zum Nachweis
der Gewinnerzielungsabsicht ungeeignet. Abgesehen davon, dass sie erst nach dem Erwerb des
Ferienhauses durch die Klager erstellt worden sei, sich auf ein Objekt anderer Art (Appartement)
beziehe und von unrealistischen Belegungsannahmen (70 v.H.) ausgehe, reiche eine von dem An-
bieter einer steuersparenden Kapitalanlage erstellte Modellrechnung zur Feststellung der Gewinn-
erzielungsabsicht nicht aus. Nach den Urteilen des Bundesfinanzhofs (BFH) vom 11. Dezember
1997 IV R 4/95 (BFH/NV 1998, 947) und IV R 86/95 (BFH/NV 1998, 950) sei die Gewinnerzie-
lungsmoglichkeit von dem Steuerpflichtigen aufgrund eigener Sachkunde oder unter Heranziehung
fachkundiger Dritter zu prtfen.

Hiergegen richtete sich die am 1. Marz 2001 erhobene Klage. Die Klager machten geltend, das Fe-
rienhaus in Erwartung eines Totalgewinns erworben zu haben. Eine von ihrem jetzigen Prozessbe-
vollmachtigten und damaligen steuerlichen Berater erstellte Berechnung habe unter Einbeziehung
des Veraulierungserldses bereits nach 15 Jahren einen Totalgewinn erwarten lassen. Auf den In-
halt dieser Berechnung (BIl. 30 der Gerichtsakte - 1. Rechtsgang) wird Bezug genommen. Auler
dieser Prognoserechnung und den Prospektangaben des Anbieters seien folgende Umstande fir
ihren Kaufentschluf® ausschlaggebend gewesen:

- glnstige Presseberichte sowie die Fremdverkehrsstatistik, die bis 1991 stark steigende Uber-
nachtungszahlen in S ausgewiesen habe,



- das Gesamtkonzept, im Vorharz einen Ferienpark mit attraktiven Sportanlagen und Anbindung
an ein Thermalsolebad zu betreiben,

- Zugehorigkeit des Objekts zu einer hotelahnlich vermieteten Anlage und Vorhandensein einer
professionellen Verwaltung, die Werbung betrieben, Vertrage mit in- und auslandischen Reise-
unternehmen abgeschlossen und die Betreuung der Gaste ibernommen habe.

Nachdem sich die Fremdverkehrssituation in S durch den Wegfall der innerdeutschen Grenze
grundlegend verandert habe, seien einige Appartements zu sog. Boarding-Houses umgebaut
worden, um neue Nachfrage zu erreichen. Dariber seien zusammen mit dem J. und dem V
Angebote flr betreutes Wohnen und betreuten Urlaub entwickelt worden. Nachdem diese Mal3-
nahmen nicht die gewlnschten Erfolge gezeitigt hatten, hatten sie - die Klager - versucht, das
Objekt zu veraufRern. Dies sei jedoch daran gescheitert, dass der Bebauungsplan nur die Nutzung
zu Ferienzwecken, spater in Teilbereichen auch zu altersbetreutem Wohnen zugelassen habe.

Da das Objekt weitgehend abgeschrieben sei und auch keine Finanzierungskosten mehr anfielen,
sei bei einer Dauervermietung mit Uberschiissen von - umgerechnet - 7.536 DM/Jahr zu rechnen.
Unter Einbeziehung des zu erwartenden VerdulRerungserléses und unter Aulierachtlassung der
Sonderabschreibungen nach dem ZRFG sei bis zum Ablauf des 25. Jahres mit einem Totalgewinn
zu rechnen. Auf den Inhalt der von den Klagern hierzu angestellten Berechnung (Bl. 73 der
Gerichtsakte - 1. Rechtsgang) wird Bezug genommen.

Im Ubrigen vertraten die Klager unter Hinweis auf das Urteil des Bundesfinanzhofs vom 6. Novem-
ber 2001 IX R 97/00 (BStBI. 11 2002, 726) die Ansicht, dass in Fallen, in denen ein Ferienhaus aus-
schliellich an wechselnde Gaste vermietet und in der Ubrigen Zeit hierflr bereitgehalten werde,
ohne weitere Priifung von der UberschuBerzielungsabsicht auszugehen sei. Dies gelte unabhéngig
davon, ob die Betatigung wie in dem vom BFH entschiedenen Fall zu Einkinften aus Vermietung
und Verpachtung oder wie in ihrem Fall zu Einklinften aus Gewerbebetrieb flhre.

Das FA hielt an der seinem Einspruchsbescheid zugrunde liegenden Beurteilung fest und flhrte
erganzend aus:

Das BFH-Urteil in BStBI. Il 2002, 726 sei zur Beurteilung der Uberschuferzielungsabsicht bei den
Einklnften aus Vermietung und Verpachtung ergangen. Auf die im Streitfall zu beurteilende Ge-
winnerzielungsabsicht bei den Einklinften aus Gewerbebetrieb lielen sich die darin entwickelten
Grundsatze wegen der zwischen Uberschuss- und Gewinneinkunftsarten bestehenden Unterschie-
de nicht Gbertragen.

Die Vermietung der Ferienwohnung habe tatsdchlich zu einem Gesamtverlust geflihrt. Der Ab-
schluss eines Dauermietvertrages zum 1. Februar 2002 kdnne im Rahmen der Totalgewinnpro-
gnose nicht mehr berticksichtigt werden, weil die Klager damit ihren Gewerbebetrieb aufgegeben
hatten und nunmehr Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung erzielten.

Obwohl die nach der im Klageverfahren vorgelegten Prognose erforderlichen Einnahmen in
keinem Jahr erreicht worden seien und verschiedene Versuche zur Verbesserung der Ertragssitua-
tion keine Wirkung gezeigt hatten, hatten die Klager ihre verlustbringende Tatigkeit fortgefiihrt.
Dies rechtfertige den Schluss, dass die Vermietung der Ferienwohnung nicht zum Zwecke der Ge-
winnerzielung, sondern aus personlichen Grunden - namlich zur Erzielung von Steuervorteilen - er-
folgt sei. Hierflr spreche, dass der Klager, der aus seiner Tatigkeit als Kinderarzt relativ hohe Ein-
kinfte aus selbstandiger Arbeit erziele, in den Jahren 1988 bis 1994 noch eine Reihe weiterer
steuermindernder Kapitalanlagen (Schiffsbeteiligungen) erworben habe.

Mit Urteil vom 22. November 2004 (15 K 160/01; EFG 2005, 1764) wies das Gericht die Klage ab.
Zur Begrindung wies das Gericht auf Folgendes hin:

"Das FA war nach § 165 Abs. 2 i.V.m. § 181 Abs. 1 Satz 1 der Abgabenordnung
(AO) berechtigt, den Feststellungsbescheid vom 21. September 1998 aufzu-



heben, weil dieser hinsichtlich der Beurteilung der Einkunftserzielungsabsicht
vorlaufig ergangen war (§ 165 Abs. 1 Satz 1i.V.m. § 181 Abs. 1 Satz 1 AO). Im
Rahmen der endgltigen Prifung des Steuerfalles ist das FA zu Recht zu dem
Ergebnis gelangt, da die Klager im Streitjahr aus der Vermietung des Ferien-
hauses keine Einkilinfte i.S. des § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 7 EStG erzielt haben,
die nach § 180 Abs. 1 Nr. 2 Buchstabe a AO gesondert und einheitlich festzu-
stellen sind.

Kennzeichnend flir alle Einkunftsarten des Einkommensteuergesetzes ist, dal®
die ihnen zugrunde liegenden Téatigkeiten oder Vermdgensnutzungen auf eine
gréRere Zahl von Jahren gesehen der Erzielung positiver Einkiinfte oder Uber-
schusse dienen (BFH, Beschlul des GroRen Senats vom 25. Juni 1984 GrS
4/82, BStBI. Il 1984, 751, 766; BFH-Urteile vom 21. Juli 1981 VIII R 154/76,
BFHE 134, 113, BStBI. Il 1982, 37; vom 23. Marz 1982 VIII R 132/80, BFHE 135,
320, BStBI. 1l 1982, 463, und vom 21. Oktober 1980 VIl R 81/79, BFHE 132,
518, BStBI. 11 1981, 452). Eine zu Einkunften i.S.d. § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 7
EStG fihrende Betatigung liegt daher nur dann vor, wenn diese von dem Steuer-
pflichtigen mit der Absicht unternommen wird, wahrend ihrer Gesamtdauer einen
einkommensteuerpflichtigen Totaluberschul® zu erzielen. Fehlt es an dieser Ab-
sicht, handelt es sich um eine einkommensteuerrechtlich unbeachtliche Lieb-
haberei. Daraus erwachsende Verluste sind bei der Ermittlung des zu ver-
steuernden Einkommens nicht zu bericksichtigen.

Nach Ansicht des BFH folgt aus dem Regelungszweck des § 21 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 EStG, dass bei einer auf Dauer angelegten Vermietungstatigkeit grundsatz-
lich von der Absicht des Steuerpflichtigen auszugehen ist, letztlich einen Ein-
nahmedlberschull zu erwirtschaften, selbst wenn sich Uber langere Zeitraume
Werbungskostenlberschisse ergeben (BFH-Urteil vom 30. September 1997 IX
R 80/94, BFHE 184, 406, BStBI. 11 1998, 771, m.w.N.); dies soll auch fiir Ferien-
wohnungen gelten, die ausschlielllich an wechselnde Feriengaste vermietet und
in der Ubrigen Zeit hierfir bereitgehalten werden (BFH-Urteile vom 21. November
2000 IX R 37/98, BFHE 193, 479, BStBI. 1l 2001, 705, und in BFHE 197, 151,
BStBI. 11 2002, 726).

Im Streitfall ware die Betatigung der Klager - das Vorliegen einer Uberschuss-
erzielungsabsicht unterstellt - aber nicht den Einkunften aus Vermietung und Ver-
pachtung i.S.d. § 21 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 EStG, sondern den Einkiinften aus Ge-
werbebetrieb i.S.d. § 15 Abs. 1 EStG zuzurechnen. Die Vermietung auch nur
einer Ferienwohnung begriindet einen Gewerbebetrieb, wenn sie im Hinblick auf
die Art des vermieteten Objekts und die Art der Vermietung einem gewerblichen
Beherbergungsbetrieb vergleichbar ist. Dies ist insbesondere dann der Fall,
wenn die Wohnung in einem Feriengebiet im Verband mit einer Vielzahl gleich-
artig genutzter Wohnungen einer einheitlichen Wohnanlage liegt und die Wer-
bung fir kurzfristige Vermietung an laufend wechselnde Mieter und die
Verwaltung einer Feriendienstorganisation Ubertragen sind (BFH-Urteile vom 25.
Juni 1976 Ill R 167/73, BFHE 119, 336, BStBI. Il 1976, 728, und vom 19. Januar
1990 Il R 31/87, BFHE 159, 199, BStBI. 1l 1990, 383) oder wenn die Wohnung
hotelmaRig angeboten, d.h. auch ohne Voranmeldung jederzeit zur Vermietung
bereitgehalten wird (BFH-Urteil in BFHE 159, 199, BStBI. Il 1990, 383). Im Streit-
fall sind - wie zwischen den Beteiligten unstreitig ist - beide Voraussetzungen so-
gar kumulativ erfillt.

Auf den Fall der gewerblichen Vermietung einer Ferienwohnung sind die von der
Rechtsprechung zu den Einklnften aus Vermietung und Verpachtung entwi-
ckelten Grundsatze weder unmittelbar noch entsprechend anzuwenden. Ent-
gegen der von den Klagern vertretenen Ansicht bestehen zwischen den beiden



Fallgestaltungen so erhebliche wirtschaftliche Unterschiede, dass eine unter-
schiedliche rechtliche Beurteilung geboten ist.

Zum einen fallen bei einer gewerblichen Vermietung zusatzliche Kosten an, die
bei einer reinen Nutzungsiberlassung nicht entstehen. Im Streitfall weist die von
der GmbH fir das Streitjahr erstellte Abrechnung Bruttomieteinnahmen von
6.671,56 DM aus, denen Kosten von 2.934,21 DM gegenuberstehen. Bei diesen
Kosten handelt es sich zudem um eine SaldogrofRe, in deren Ermittlung Ein-
nahmen aus Poolverrechnung von 6.532,95 DM als Minderungsposten ein-
geflossen sind. Stellt man die tatsachlich angefallenen Kosten von 9.467,16 DM
der Summe aus Bruttomieteinnahmen und Einnahmen aus Poolverrechnung
(13.204,31 DM) gegenuber, werden mehr als 70 v.H. der Einnahmen durch Auf-
wendungen im Zusammenhang mit der Verwaltung und dem Betrieb der
Wohnung aufgezehrt.

Zum anderen wird die Nutzbarkeit einer Wohnung, die als Bestandteil einer gré-
Reren Anlage vermietet wird, in erheblichem Malde durch die touristische Attrak-
tivitdt der Gesamtanlage bestimmt, die ihrerseits von den sich im Zeitverlauf
andernden Feriengewohnheiten der Bevolkerung abhangt. Hieraus ergeben sich
zusatzliche wirtschaftliche Risiken gegenuber der Vermietung einer einzelnen
Wohnung, deren Nutzbarkeit sich in erster Linie nach dem Zustand des Objekts
und der Attraktivitat des Standorts richtet.

SchlieBlich war auch die Inanspruchnahme der Sonderabschreibungen nach § 3
ZRFG nur wegen des gewerblichen Charakters der von den Klagern ausgeubten
Vermietungstatigkeit maglich.

Die Feststellung der von den Klagern erklarten Verluste setzt daher voraus, dass
diese ihre Vermietungstatigkeit nach den konkreten Umstanden des Streitfalls
mit der Absicht ausgetibt haben, Gewinn zu erzielen (§ 15 Abs. 2 Satz 1 EStG),
d.h. bezogen auf die Gesamtdauer des Betriebs und unter Einbeziehung eines
eventuellen VerauRerungs- oder Aufgabegewinns (§ 16 Abs. 1 und 3 EStG) eine
steuerpflichtige Betriebsvermdgensmehrung zu erzielen. Eine durch die Betati-
gung verursachte Minderung der Steuern vom Einkommen ist kein Gewinn in
diesem Sinne (§ 15 Abs. 2 Satz 2 EStG).

Als sog. innere Tatsache lasst sich die Absicht der Gewinnerzielung nur an Hand
aullerer Tatsachen feststellen, die den Schluss auf ihr Vorhandensein oder ihr
Nichtvorhandensein erlauben. Beweisanzeichen fur das Vorliegen einer Gewinn-
erzielungsabsicht kann eine Betriebsflinrung sein, bei der der Betrieb nach sei-
ner Wesensart und der Art seiner Bewirtschaftung auf die Dauer gesehen dazu
geeignet und bestimmt ist, mit Gewinn zu arbeiten (BFH-Urteile vom 15. Dezem-
ber 1976 | R 58/75, BFHE 121, 78, BStBI. 1l 1977, 250; vom 29. Oktober 1981 IV
R 138/78, BFHE 134, 339, BStBI. 11 1982, 381). Dies erfordert eine in die Zukunft
gerichtete und langfristige Beurteilung, woflir die Verhaltnisse eines bereits abge-
laufenen Zeitraums wichtige Anhaltspunkte bieten kénnen. Bei langeren Verlust-
perioden muss aus weiteren Beweisanzeichen die Feststellung mdglich sein,
dass der Steuerpflichtige die verlustbringende Tatigkeit nur aus im Bereich seiner
Lebensflhrung liegenden personlichen Grinden oder Neigungen ausubt (BFH-
Urteil in BFHE 132, 518, BStBI. Il 1981, 452). Dabei ist auch zu berlcksichtigen,
dass bei einer Tatigkeit Gewinnabsicht spater einsetzen oder wegfallen kann mit
den Folgen, dass eine einkommensteuerrechtlich relevante Tatigkeit entspre-
chend spater beginnt oder wegfallt (BFH-Urteile in BFHE 134, 339, BStBI. Il
1982, 381, und in BFHE 135, 320, BStBI. Il 1982, 463).



Ausgehend von diesen Grundsatzen vermag der Senat im Streitfall nicht festzu-
stellen, dass die Klager im Streitjahr - noch - die Absicht der Gewinnerzielung
verfolgt haben. Tatsachlich haben sie seit Beginn der Vermietungstatigkeit nur
Verluste erzielt, die sich bis 1994 auf 319.147 DM beliefen und unter Einbezie-
hung des flur das Streitjahr erklarten Betrags auf 341.063 DM summieren. Selbst
wenn man diese Betrage um die darin enthaltenen Sonderabschreibungen nach
dem ZRFG von 140.883 DM auf das Gebaude und 17.010 DM auf die Einrich-
tungsgegenstande vermindert, verbleibt ein Gesamtverlust von 161.254 DM (bis
1995) bzw. 183.170 DM (bis 1996).

Mit einem Ausgleich dieser Verluste durch kinftige laufende Gewinne konnten
die Klager realistischerweise nicht mehr rechnen. Zwar sah die von den Klagern
mit Schriftsatz vom 20. Dezember 2001 vorgelegte "Prognoseplanung Stand
1988/1989" ab 2001 die Erwirtschaftung steuerpflichtiger Uberschiisse von jahr-
lich 11.256 DM vor. Diese Planung beruhte aber auf der Erwartung jahrlicher
Nettomieteinnahmen von 18.684 DM, die ihrerseits voraussetzte, dass das Feri-
enhaus an 174 Tagen pro Jahr vermietet werden konnte und den Klagern nach
Abzug der Bewirtschaftungskosten 80 v. H. der Bruttomieteinnahmen als Reiner-
trag verblieben. Diese Annahmen hatten sich bereits fur die Jahre 1990 bis 1993
als zu optimistisch erwiesen. In spateren Jahren konnten die in der Prognosepla-
nung vorausgesetzten Nettomieteinnahmen auch nicht mehr annahernd erzielt
werden. Fur die Jahre 1994 bis 1996 belaufen sich diese insgesamt auf lediglich
10.888 DM. Angesichts dieser Einnahmesituation war die Entstehung weiterer
laufender Verluste unvermeidbar. Tatsachlich ergeben sich aus den von den Kla-
gern gemachten Angaben fir die Folgejahre 1997 bis 2001 weitere Verluste von
insgesamt 122.180 DM. Die Erwirtschaftung positiver Ergebnisse ware selbst
dann nicht moglich gewesen, wenn die Klager die zur Finanzierung des Objekts
aufgenommenen Kredite bereits Ende 1995 vollstandig abgeldst hatten und da-
mit ab 1996 keine Schuldzinsen mehr angefallen waren. Auch in diesem Fall hat-
ten sich weitere Verluste von 1.906,08 DM (1996), 619,21 DM (1997), 4.050,88
DM (1999) und 9.194,07 DM (2000) ergeben.

Die Erwirtschaftung laufender Gewinne ware nur durch eine deutliche Verbesse-
rung der Einnahmesituation méglich gewesen. Hierflr waren jedoch keine erfolg-
versprechenden Ansatzpunkte vorhanden. Die ungunstigen Auswirkungen, die
der Wegfall der innerdeutschen Grenze auf die Attraktivitat des Ferienortes S fur
Berliner Gaste hatte, waren weder durch MaRnahmen der Klager selbst noch
durch solche der Verwaltung rickgangig zu machen. Die Bemihungen, die
Anziehungskraft des Feriengebiets B durch Errichtung eines SpaflRbades in un-
mittelbarer Nahe zu verbessern, waren gescheitert. Alternative Nutzungskonzep-
te kamen - wie das Projekt eines betreuten Urlaubs flir alte Menschen - aus bau-
lichen Grinden allenfalls fur die zu der Anlage gehdrenden Appartements, nicht
aber fur die dort befindlichen Ferienhduser in Betracht oder lieRen sich von
vornherein nicht verwirklichen, weil eine Nutzung zum dauernden Wohnen bau-
planungsrechtlich unzulassig war.

Da nach den Verhaltnissen des Streitjahres keine Aussicht auf die Erwirtschaf-
tung kiinftiger Einnahme-Uberschiisse mehr bestand, ist es fiir das Ergebnis der
Totalgewinnprognose letztlich unerheblich, welchen Prognosezeitraum man zu-
grunde legt.

Auch ein Ausgleich der eingetretenen Verluste durch einen entsprechend hohen
Veraullerungsgewinn war nicht zu erwarten. Mit seinem Bescheid vom 2. April
1999 hat das FA die in dem Buchwert des Gebaudes enthaltenen stillen
Reserven auf den 31. Dezember 1995 auf 187.508 DM festgestellt. Dieser Be-



trag reicht nicht annahernd aus, um auch nur die bis dahin aufgelaufenen Verlus-
te von 319.147 DM auszugleichen.

Die gegenteilige Berechnung, die die Klager in der Anlage zu ihrem Schriftsatz
vom 3. Dezember 2002 angestellt haben, geht von unzutreffenden Voraus-
setzungen aus. Bei der Ermittlung des zu erwartenden Totalgewinns ziehen sie
von den bis 2001 eingetretenen Verlusten (463.200 DM) einerseits die Sonder-
abschreibungen nach dem ZRFG (157.893 DM), andererseits den von ihnen ge-
schatzten VeraulRerungserlds (220.000 DM) ab. Dabei Gbersehen sie zum einen,
dass auch bei der Gewinnermittlung nach § 4 Abs. 3 EStG Einnahmen aus der
VeraulRerung von Anlagevermdgen nicht in voller Hohe, sondern nur insoweit ge-
winnwirksam werden, als sie den als Ausgabe anzusetzenden Restbuchwert des
betreffenden Wirtschaftsgutes Ubersteigen (Schmidt/Heinicke, Einkommen-
steuergesetz, 23. Auflage 2004, § 4 Rdnr. 392). Zum anderen verkennen sie,
dass dieser Restbuchwert bereits um die Sonderabschreibungen nach dem
ZRFG gemindert ist und diese daher nicht noch zusatzlich von den laufenden
Verlusten abgezogen werden kénnen. Aus diesem Grund ware der Berechnung
der Klager auch dann nicht zu folgen, wenn sich der von ihnen genannte Betrag
von 220.000 DM nicht auf die H6he des zu erwartenden VerdulRerungserldses,
sondern auf die Hohe des zu erwartenden Veraulierungsgewinns beziehen
sollte. Auch ein Veraulierungsgewinn in dieser Hohe wirde zum Ausgleich der
entstandenen Verluste nicht ausreichen.

SchlieBlich lasst die von den Klagern angestellte Berechnung aufler acht, dass
es sich bei den von ihnen aus der Dauervermietung des Hauses erwarteten
Uberschiissen nicht mehr um Einnahmen aus Gewerbebetrieb, sondern um sol-
che aus Vermietung und Verpachtung handeln wirde. Schon aus diesem
Grunde konnten sie in die Totalgewinnprognose flir den Gewerbebetrieb nicht
einbezogen werden.

Angesichts dieser Gegebenheiten hatte sich eine betriebswirtschaftlich handeln-
de Person um die umgehende Beendigung der verlustbringenden Tatigkeit be-
maht. Dass sie dies getan haben, haben die Klager nicht substantiiert dargelegt
und nachgewiesen. Sie haben lediglich in allgemeiner Form behauptet, sich
vergeblich um einen Verkauf des Objekts bemiiht zu haben, jedoch nicht im ein-
zelnen und in nachprifbarer Form angegeben, welchen Interessentenkreis sie
auf welche Weise angesprochen haben und zu welchen Bedingungen das Feri-
enhaus von ihnen angeboten wurde.

Bei dieser Sachlage ist davon auszugehen, dass die Klager ihre Vermietungsta-
tigkeit nicht mit der Absicht der Gewinnerzielung, sondern im Hinblick auf die
Moglichkeit fortgefuhrt haben, die daraus erwachsenden Verluste weiter mit Ge-
winnen bzw. Uberschiissen aus anderen Einkunftsquellen zu verrechnen."

Mit Urteil vom 29. Marz 2007 (IV R 6/05; BFH/NV 2007, 1492) hob der BFH das Urteil vom 22. No-
vember 2004 auf und verwies die Sache an das Niedersachsische Finanzgericht zurick. Dabei
stellte er fest, dass die Klager das streitige Ferienhaus im Rahmen eines gewerblichen Unter-
nehmens vermietet hatten. Die vom Gericht festgestellten Tatsachen reichten allerdings fiir die
Annahme aus, die Klager hatten im Streitjahr 1996 aus persdnlichen Grinden und Motiven ge-
handelt.

Die Rechtsprechung des BFH, wonach bei einer verlustbringenden Beteiligung an einer Verlustzu-
weisungsgesellschaft personliche Motive flr die Hinnahme der Verluste als ausschlaggebend
vermutet wirden, sei im Streitfall nicht anwendbar, weil den Klagern bei der Aufnahme der ge-
werblichen Vermietungstatigkeit nicht nur Buchverluste, sondern echte Vermogenseinbullen ge-
droht hatten. Den Klagern kénne auch nicht vorgehalten werden, sie hatten sich 1989 nicht in aus-
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reichendem Malle Uber die Ertragsaussichten ihrer Investition erkundigt. Die deutlichen Einbriche
bei den Vermietungsumsatzen ab 1994 deuteten zudem mehr auf eine unzutreffende Ein-
schatzung der Vermietungschancen als auf das Fehlen einer Gewinnerzielungsabsicht hin.

Zwar seien an die Feststellung persénlicher Grinde oder Motive, die den Steuerpflichtigen trotz
Uberwiegender Verlust zur Weiterfihrung seines Unternehmens bewogen haben konnten, keine
hohen Anforderungen zu stellen, jedoch misse das Finanzgericht Feststellungen treffen, dass
diese Motive zumindest moglicherweise vorgelegen hatten. Solche Grinde kamen in Betracht,
wenn die Beendigung der verlustbringenden Tatigkeit zwar mdglich ware, aber unterbliebe, weil
die Fortfihrung wegen der Mdglichkeit der steuerlichen Verrechnung der Verluste fiir den steuer-
pflichtigen per saldo glnstiger sei. Dabei genlge es nicht, wenn das Gericht lediglich feststelle,
dass keine Gegenmalinahmen unternommen worden seien. Als personliches Motiv kame es z. B.
in Betracht, dass der Steuerpflichtige das zur Finanzierung der Einkunftsquelle eingesetzte Darle-
hen nicht zuriickzahle, um die dadurch gewonnene Liquiditat zum Zweck der persdnlichen Lebens-
fuhrung zu verwenden, die Zinsen aber weiterhin steuermindernd absetzen zu kénnen. Im Streitfall
seien aber keine Anhaltspunkte fir eine derartige Gestaltung durch die Klagerin erkennbar.

Im 2. Rechtgang verfolgen die Klager ihr Begehren weiter. Erganzend tragen sie Folgendes vor:

Bereits 1994/95 sei der damalige Verwalter der Anlage, Herr K, von den Klagern gebeten worden,
das Ferienhaus zum Verkauf anzubieten, weil das urspringlich geplante "Spaf3bad" nie realisiert
werden wurde. Auf einer Eigentimerversammlung im September 1996 sei der Klager gerugt
worden, weil er eine Chiffreanzeige zum Verkauf bzw. zur Vermietung des Objekts geschaltet
hatte, um mdgliche Interessenten aus dem S Raum ausfindig zu machen. Etwa um diese Zeit sei
das Mitglied des Beirates, Gebaude- und Grundsticksmakler S, von ihm beauftragt worden, das
Haus auch unter dem damaligen Verkehrswert zu verauRern. Im August 1998 sei der Auftrag
nochmals konkretisiert worden. Die Bemiihungen des S blieben allerdings erfolglos. Es sei in der
Folgezeit zwar zu vereinzelten Eigentimerwechseln gekommen, die aber in erster Linie innerfa-
milidr oder zwischen Eigentimern, nicht aber auf dem freien Markt zustande gekommen seien.

Die einzige Mdglichkeit, die Immobilie veraulern zu kénnen, habe darin bestanden, deren Wert
durch die Mdglichkeit des dauerhaften Wohnens wieder einigermallen herzustellen. Herr K habe
diese Bemihungen allerdings hintertrieben, um sich fur weitere Bauvorhaben Vorteile zu sichern.
1999/2000 habe der Klager versucht, das Ferienhaus an einen befreundeten Fliegerkameraden zu
veraulern, der berufsbedingt von S nach Nordrhein-Westfalen umziehen wollte. Die Verkaufsver-
handlungen hatten sich dann zerschlagen, weil der Interessent wegen seiner Familie den Haupt-
wohnsitz in S belassen hatte.

Im Jahr 2000 habe ein Gutachten zum Ausdruck gebracht, dass ein wirtschaftlicher Erfolg nur
durch Umwidmung des Gebiets von einem Feriengebiet hin zu einem Dauerwohngebiet erreichbar
sei. Die Verhandlungen mit der Stadt hatten sich dann ohne greifbares Ergebnis hingezogen. Ab
September 2001 habe sich der Klager wieder "auf eigene Faust" um eine Dauervermietung oder
den Verkauf der Immobilie bemiht. Im Januar 2002 sei ein Dauermietvertrag abgeschlossen
worden, der allerdings im Marz 2004 von den Mietern wieder gekiindigt worden sei, weil die Stadt
S diese aufgefordert hatten, das Haus wegen unbefugtem Dauerwohnen zu verlassen. Nach Ein-
schaltung des Maklerblros Sch sei dann im Sommer eine Kauferin fur das Objekt gefunden
worden.

Aus diesem geschilderten Ablauf ergebe sich, dass die Immobilie im Streitjahr 1996 unverkauflich
gewesen sei, weil sie nur sehr eingeschrankt nutzbar gewesen sei und im Ubrigen nur Kosten ver-
ursacht hatte. Die vom FA angestellte Verkehrswertermittiung auf den 1. Januar 1996 werde daher
auch abgelehnt. Ein Objekt, das trotz nachgewiesener Anstrengungen auf legalem Wege nicht ver-
aulerbar sei, habe keinen subjektiven Wert. Daflir spreche bereits der Umstand, dass noch nicht
einmal ein Kaufinteressent habe gefunden werden kdnnen.



Die vom FA nunmehr vorgelegte Gegenuberstellung zur Ermittlung der Verluste (Bl. 51 f., Bl. 88
der Gerichtsakte - 2. Rechtsgang) sei zwar inhaltlich korrekt, also insbesondere hinsichtlich des
Totalverlustes in Héhe von 399.304,37 DM gegeniber einem Verlust von 270.011,32 DM bei
einem fiktiven Verkauf des Objekts zum 31. Dezember 2005 (BIl. 91 der Gerichtsakte - 2. Rechts-
gang). Die gezogene Schlussfolgerung werde aber nicht geteilt.

Die Klager beantragen,

den Beklagten unter Aufhebung seines ablehnenden Bescheids vom 2. April
1999 und des Einspruchsbescheids vom 1. Februar 2001 zu verpflichten, fiir das
Jahr 1996 Einklinfte aus Gewerbebetrieb in Héhe von ./. 21.916 DM gesondert
und einheitlich festzustellen und den Klagern je zur Halfte zuzurechnen.

Das FA beantragt,
die Klage abzuweisen.

Es geht davon aus, dass die Klager aus privaten Motiven (Steuerersparnis) sich fur die Fortfihrung
der verlustbringenden Téatigkeit entschieden hatten, anstatt das Objekt zum 1. Januar 1996 zu ver-
auflern und dann lediglich die anfallenden Zinszahlungen als Betriebsausgaben steuerlich geltend
zu machen. In dem Feriengebiet seien wahrend des gesamten Zeitraums Ferienhauser veraullert
worden. Die meisten Verkdufe hatten ab November 2001 stattgefunden, einige wenige aber auch
davor. Als Nachweis hierfur verweist das FA auf insgesamt sechs VeraulRerungsmitteilungen aus
den Jahren 1992, 1998 und 1999. Die erzielten Veraulierungspreise hatten allerdings unterhalb
der Anschaffungskosten gelegen und seien nach der Eréffnung des Insolvenzverfahrens Gber das
Vermogen der GmbH weiter gefallen. Es seien nur solche VerauRerungsmitteilungen ausgewahlt
worden, nach denen Erwerber und Veraulerer nicht in gerade Linie verwandt gewesen seien.

Die FUhrung von Gesprachen uber Verkaufschancen mit dem Versprechen, im Falle eines Kauf-
interessenten an vorderer Stelle zu stehen, sei nicht gleichzusetzen mit ernsthaften und gezielten
Verkaufsbemuihungen flir das Ferienhaus. Ernsthafte Tatigkeiten hatten die Klager - vermutlich
wegen ihrer Ansicht der Unverkauflichkeit des Objekts - nach ihrem Vortrag nicht durchgefuhrt.

Das Gericht hat entsprechend dem Beweisbeschluss vom 7. August 2008 Beweis durch die Ein-
vernahme der Herren S, M und W (Stadt S) als Zeugen erhoben. Wegen des Ergebnisses der Be-
weisaufnahme wird auf das Sitzungsprotokoll vom 18. November 2008 verwiesen.

Entscheidungsgriinde
Die Klage ist begrindet.

Der ablehnende Bescheid vom 2. April 1999 und der Einspruchsbescheid vom 1. Februar 2001
sind rechtswidrig und verletzen die Klager in ihren Rechten. Das FA war nach § 65 Abs. 2 in Ver-
bindung mit § 181 Abs. 1 Satz 1 Abgabenordnung (AO) nicht berechtigt, den Feststellungsbe-
scheid vom 21. September 1998 aufzuheben, obwohl dieser hinsichtlich der Beurteilung der Ein-
kunftserzielungsabsicht vorlaufig ergangen war (§ 165 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 181 Abs. 1 Satz 1
AO), weil die Klager im Streitjahr aus der Vermietung des Ferienhauses Einkunfte aus Gewerbebe-
trieb erzielt haben, die nach §§180 Abs. 1 Nr. 2 Buchst. a, 179 Abs. 2 Satz 2 AO gesondert und
einheitlich festzustellen sind. Das FA ist gegenuber den Klagern verpflichtet, den begehrten Fest-
stellungsbescheid Uber einen Verlust bei den Einklinften aus Gewerbebetrieb in Hohe von ./.
21.916 DM zu erlassen und dabei diesen den Klagern jeweils zur Halfte zuzurechnen.

Kennzeichnend fir alle Einkunftsarten des Einkommensteuergesetzes ist, dass die ihnen zugrunde

liegenden Tatigkeiten oder Vermogensnutzungen auf eine grof3ere Zahl von Jahren gesehen der
Erzielung positiver Einklinfte oder Uberschisse dienen. Eine zu Einkinften i. S. d. § 2 Abs. 1 Satz
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1 Nr. 1 bis 7 EStG fUhrende Betatigung liegt daher nur dann vor, wenn diese von dem Steuer-
pflichtigen mit der Absicht unternommen wird, wahrend ihrer Gesamtdauer einen einkommen-
steuerpflichtigen Totalliberschuss zu erzielen. Bei den betrieblichen Einkunftsarten ist dies dann
der Fall, wenn ein Totalgewinn erstrebt wird (BFH, Urteil vom 26. Februar 2004 IV R 43/02, BStBI.
[ 2004, 455, 456 m. w. N.). Fehlt es an dieser Absicht, handelt es sich um eine einkommensteuer-
rechtlich unbeachtliche Liebhaberei. Daraus erwachsende Verluste sind bei der Ermittlung des zu
versteuernden Einkommens nicht zu berlicksichtigen. Im Streitfall hatten die Klager zur Uberzeu-
gung des Gerichts sowohl bei der Aufnahme ihrer Vermietungstatigkeit im Jahr 1989 als auch im
Streitjahr die erforderliche Gewinnerzielungsabsicht.

Die Klager haben ihr Ferienhaus im Rahmen eines gewerblichen Unternehmens vermietet. Die
Vermietung auch nur einer Ferienwohnung begrindet einen Gewerbebetrieb, wenn die Wohnung
in einem Feriengebiet im Verband mit einer Vielzahl gleichartig genutzter Wohnungen einer
einheitlichen Wohnanlage liegt sowie die Werbung fir kurzfristige Vermietung an laufend
wechselnde Mieter und die Verwaltung einer Verwaltung einer Feriendienstorganisation tbertragen
sind (BFH, Urteil vom 29. Marz 2007 IV R 6/05, BFH/NV 2007, 1492 = juris Rdnr. 23 m.w . N.) oder
wenn die Wohnung hotelmaRig angeboten, d. h. auch ohne Voranmeldung jederzeit bereitgehalten
wird (BFH, Urteil vom 19. Januar 1990 IIl R 31/87, BStBI. 1l 1990, 383, 384). Im Streitfall sind - wie
zwischen den Beteiligten unstreitig ist - beide Voraussetzungen sogar kumulativ erfullt.

Gewinnerzielungsabsicht als Merkmal des gewerblichen Unternehmens (vgl. § 15 Abs. 2 EStG) ist
das Bestreben, das Betriebsvermdgen zu mehren und auf Dauer einen Totalgewinn zu erzielen.
An dieser Absicht fehlt es, wenn die Prognose des zu erwirtschaftenden Totalgewinns negativ ist
und der Steuerpflichtige die verlustbringende Tatigkeit nur aus im Bereich seiner Lebensflihrung
liegenden personlichen Grinden und Neigungen ausubt. Es handelt sich um eine innere Tatsache,
die - wie alle sich in der Vorstellung von Menschen abspielenden Vorgange - nur anhand aul3erli-
cher Merkmale beurteilt werden kann (BFH, Urteil vom 23. Mai 2007 X R 33/04, BStBI. Il 2007,
874, 876). Bei der Prognose der zu erwartenden Gewinne sind steuerbare Verauflerungs- und Auf-
gabegewinne, nicht dagegen in Anspruch genommene Sonderabschreibungen zu berlcksichtigen
(vgl. Weber-Grellet, in: Schmidt, EStG 27. Aufl. 2008, § 15 Rdnr. 30 m. w. N.). Ist die Prognose ne-
gativ, so ist weiter zu prifen, welche Grinde fur die Aufnahme und die Fortfihrung des Betriebs
relevant gewesen sind. Fir die Feststellung der relevanten Grinde kdénnen die Art der gewerbli-
chen Tatigkeit und die Verhaltnisse der Vergangenheit Anhaltspunkte liefern (BFH, Urteil vom 17.
November 2004 X R 62/01, BStBI. 11 2005, 337, 339).

Zwischen den Beteiligten ist unstreitig, dass der erzielte Totalgewinn aus der gewerblichen Tatig-
keit der Klager ab dem Jahr 1989 bis zur Veraufierung der Wohnung im Jahr 2005 negativ ist. Das
FA hat in diesem Zusammenhang mit Schreiben vom 17. September 2007 die aufgelaufenen
Verluste fur diese Jahre zusammengestellt und mit Schreiben vom 4. Juni 2008 die Summe unter
Ansatz der bis dahin unbericksichtigten Zinsen fir die Jahre 1996 bis 1999 mit 399.304,37 DM be-
ziffert. Die Klager haben dieser Berechnung mit Schreiben vom 24. Juni 2008 zugestimmt; nach
Aktenlage ergeben sich gegen das Zahlenwerk des FA auch keine Bedenken. Reduziert man den
ermittelten Gesamtverlust um die in den Jahren 1989 bis 1993 in Anspruch genommenen Sonder-
abschreibungen nach dem ZRFG in Hohe von 140.883 DM und 17.010 DM, so verbleibt ein Ge-
samtverlust von 241.411,37 DM.

Aus dem Umstand einer objektiv negativen Gewinnprognose kann aber nach der Rechtsprechung
nicht ohne weiteres gefolgert werden, dass die Klager auch subjektiv keinen Totalgewinn erzielen
wollten. Ein solcher - vom Steuerpflichtigen widerlegbarer Schluss ist nur dann gerechtfertigt, wenn
die verlustbringende Tatigkeit typischerweise dazu bestimmt und geeignet ist, der Befriedigung
personlicher Neigungen oder der Erlangung wirtschaftlicher Vorteile auRerhalb der Einkunftsart zu
dienen. Bei anderen Téatigkeiten missen zusatzliche Anhaltspunkte dafiir vorliegen, dass die
Verluste aus personlichen Grinden oder Neigungen hingenommen werden (BFH, Urteil vom 26.
Februar 2004 IV R 43/02, BStBI. 11 2004, 455, 456 f.).
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Gemessen an diesen Grundsatzen ist der Senat davon Uberzeugt, dass die Klager bei Beginn ihrer
gewerblichen Tatigkeit mit Gewinnerzielungsabsicht gehandelt haben. Persénliche Neigungen, wie
z. B. die hobbymaRige Ausibung ihrer Tatigkeit, scheiden angesichts des Gegenstands ihres Be-
triebs offensichtlich aus. Auch ist ihre Tatigkeit nicht mit der Beteiligung an einer Verlustzuwei-
sungsgesellschaft vergleichbar, deren Geschaftskonzept darauf beruht, zunachst buchmaRige
Verluste auszuweisen und zu einem spateren Zeitpunkt steuerfreie oder -beglinstigte Veraulie-
rungsgewinne zu erzielen. Im Gegensatz dazu drohten den Klagern - von den bei der Betrachtung
auler Acht zu lassenden Sonderabschreibungen abgesehen - bei der Aufnahme der gewerblichen
Vermietungstatigkeit nicht nur Buchverluste, sondern wegen ihrer diversen Zahlungsverpflich-
tungen echte Vermogenseinbullen. Die Moéglichkeit, anfallende Verluste mit positiven Einkinften
zu verrechnen, stellt fur sich genommen kein Beweisanzeichen fur eine fehlende Gewinnerzie-
lungsabsicht dar. Es widersprache der 6konomischen Vernunft, einen Verlustbetrieb, in den dann
laufend und unwiederbringlich Kapital nachgeschossen werden muss, nur deshalb aufzunehmen
und weiter zu unterhalten, um eine steuerliche Verlustverrechnung vornehmen zu kdnnen, deren
Vorteile sich allenfalls in Héhe des individuellen Grenzsteuersatzes "vorteilhaft" auf das Vermdgen
des Steuerpflichtigen auswirken konnen (BFH, Urteile vom 23. Mai 2007 X R 33/04, BStBI. Il 2007,
875, 877; vom 29. Marz 2007 IV R 6/05, juris Rdnr. 32). Anhaltspunkte, dass mit der Aufnahme der
gewerblichen Téatigkeit Aufwendungen, die bislang im privaten Bereich angefallen waren (z. B.
Telefon- und Kfz-Kosten oder als Gehaltszahlungen deklarierte Zuwendungen an nahe Angehd-
rige), nunmehr in den steuerrechtlich relevanten Bereich verschoben werden sollten (vgl. dazu
BFH, Urteile vom 26. Februar 2004 IV R 43/02, BStBI. Il 2004, 455, 457; vom 23. Mai 2007 X R
33/04, BStBI. 1l 2007, 874, 877), ergeben sich nach der Kostenstruktur in den Einnahme-Uber-
schussrechnungen der Klager nicht.

Den Klagern kann auch nicht vorgehalten werden, dass sie sich nicht in ausreichendem Malle
Uber die Ertragsaussichten ihrer Investition erkundigt hatten. Ein Investor, der sich in einer Ferien-
anlage in seiner unmittelbaren Umgebung engagiert, kann, was die einzuholenden Erkundigungen
angeht, nicht mit jemandem verglichen werden, der als Nichtlandwirt beabsichtigt, Farmland in Pa-
raguay zu erwerben. Die Klager stutzten ihre Gewinnerwartungen 1989 auf den Umstand, dass die
bereits bewirtschafteten Ferienhduser zu der Zeit bereits Gewinner erwirtschafteten. Kunden aus
Westberlin und aus den skandinavischen Landern in stetig steigender Zahl suchten nach ihren Er-
kenntnissen den Freizeitpark auf, weil S fur die Berliner relativ glinstig erreichbar war und die
Skandinavier diesen Ort als Tor zum Harz ansahen. Die Freizeitangebote im Park (Golf und Rei-
ten) waren nach Auffassung der Klager attraktiv; zudem war 1989 ein direkt angrenzendes grol3es
Spalbad als Erganzung geplant. Erst mit der Offnung der innerdeutschen Grenze zerschlugen
sich die Erwartungen der Klager. Mit diesen Erwartungen korrespondieren die Vermietungsein-
nahmen aus den Jahren 1990 bis 1994, weil ab 1994 es zu deutlichen Einbrichen kam. Das deu-
tet mehr auf eine unzutreffende Einschatzung der langfristigen Vermietungschancen als auf das
Fehlen einer Gewinnerzielungsabsicht hin (vgl. BFH, Urteil vom 29. Marz 2007 IV R 6/05, juris Rd-
nr. 33).

Zur Uberzeugung des Gerichts bestand die Gewinnerzielungsabsicht der Klager auch noch im
Streitjahr 1996 fort. Ist die Gewinnerzielungsabsicht flr ein Jahr zu beurteilen, dem - wie im Streit-
fall - eine mehrjahrige Verlustperiode vorausgegangen ist, kbnnen die Reaktionen des Steuer-
pflichtigen auf die Verluste die Bedeutung wichtiger Beweisanzeichen erlangen. Demgemalf
spricht das fehlende Bemuhen, die Verlustursachen zu ermitteln und ihnen mit geeigneten Mal}-
nahmen zu begegnen, fur sich schon dafur, dass langjahrige, stetig ansteigende Verluste aus im
personlichen Bereich liegenden Neigungen und Motiven hingenommen werden. Das gilt auch
dann, wenn der Steuerpflichtige eine gewerbliche Tatigkeit austibt, die nicht typischerweise in der
Nahe des Hobbybereichs anzusiedeln ist und deswegen auch nicht allein wegen der Tatsache
langjahriger Erwirtschaftung von Verlusten als Liebhaberei eingeordnet werden kann. Denn ein
solches Verhalten lasst den Schluss darauf zu, dass die Betriebsfuihrung nicht ernstlich darauf
gerichtet war, erfolgreich am Markt tatig zu sein. An die Feststellung persénlicher Griinde oder Mo-
tive, die den Steuerpflichtigen trotz Uberwiegender Verluste zur Weiterflihrung seines Unter-
nehmens bewogen haben kénnten, sind deshalb in diesen Fallen keine hohen Anforderungen zu
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stellen; sie mussen aber nach den getroffenen Feststellungen zumindest moglich sein (BFH, Urteil
vom 29. Marz 2007 IV R 6/05, juris Rdnr. 28, 37).

Nach dem Ergebnis der Beweisaufnahme ist das Gericht davon Gberzeugt, dass der Klager bereits
ab 1995 versuchte, die Immobilie zu verauRern. Der Geschaftsfihrer der Verwaltungsgesellschaft
K wurde bereits in diesem Jahr damit beauftragt, das Haus zu einem Preis von 220.000 DM zu
veraulRern. Grundlage dieses Auftrags war die erfolgreiche Vermittlung eines Kaufers flir ein ver-
gleichbares Objekt. Das FA hatte der Klager im Jahr 1995 telefonisch Uber die Verkaufsabsichten
informiert. Nach dem Scheitern der Verkaufsbemihungen wurde der Zeuge S im Jahr 1996 zu-
nachst mandlich beauftragt, einen realistischen Verkaufspreis fir das Ferienhaus der Klager zu er-
mitteln und dann einen Kaufer zu suchen. Der Zeuge hat in der mindlichen Verhandlung die
Schilderungen des Klagers im Wesentlichen bestatigt und hierzu ausgefluhrt, der von ihm ermittelte
Wert in Hohe von 50.000 DM sei fir die Klager nicht akzeptabel gewesen, er habe dann fir die
Firma |-Gesellschaft in H, die Uber ihn mit der Vermakelung mundlich beauftragt worden sei, An-
noncen geschaltet und Kunden angeschrieben, wobei die Resonanz gleich Null gewesen sei. In
den Annoncen sei kein Preis ausgewiesen worden. Die Bemuhungen seien dann 1997 eingestellt
worden. Diese Schilderung erscheint dem Gericht auch glaubhaft, weil die Erklarung des Zeugen
fur die fehlende Resonanz, potentielle Investoren hatten nach dem Auslaufen der Sonderab-
schreibungsmadglichkeiten nach dem ZRFG ihr Augenmerk ausschlief3lich auf Projekte in den neu-
en Bundeslandern gerichtet, ihm unmittelbar einleuchtet. Zur Uberzeugung des Gerichts war die
Immobilie der Klager im Streitjahr faktisch unverkauflich.

Gegen die Glaubwurdigkeit des Zeugen S spricht auch nicht der vom FA geaulerte Einwand, die I-
Gesellschaft habe doch wohl nicht auf eigene Kosten Werbemalnahmen unternommen, schliel3-
lich seien den Klagern keinerlei Rechnungen erteilt worden. Diese Auftragsgestaltung ist bei
Grundstucksmaklern gerichtsbekannt nicht ungewdhnlich, weil das vereinbarte prozentuale Erfolg-
honorar Ublicherweise erst bei Abschluss eines Kaufvertrages fallig wird und zudem dann von
Kaufer zu tragen ist. Im Ubrigen hatte die Gesellschaft inre Bemiihungen bereits nach einem Jahr
faktisch eingestellt.

Der Zeuge W hat ferner durch sein Schreiben vom 17. November 2008, auf das er in der mindli-
chen Verhandlung Bezug genommen hat, die Bemuhungen der Eigentimergemeinschaft und des
Geschéftsflihrers der Verwaltungsgesellschaft ab 1996 bestatigt, mit der Stadt S eine Anderung
des Bebauungsplans mit dem Ziel zu erreichen, ein dauerhaftes Wohnen in den Hausern zu
ermoglichen, so den Wert der Hauser zu erhdhen und neue Mieterund Kauferschichten zu
erschlie®en. Diese BemUhungen waren nach der vom Zeugen geschilderten Aktenlage erst im Ja-
nuar 1997 objektiv gescheitert, wovon der Geschéftsfihrer der Hausverwaltungsgesellschaft im
Februar 1997 unterrichtet worden war. Im Streitjahr konnten die Klager daher noch die nicht vollig
unberechtigte Hoffnung hegen, fir ihr Objekt nach erfolgter Anderung des Bebauungsplans doch
noch einen Kaufer oder einen Dauermieter zu finden. Auch diese Bemiihungen, an denen der Kla-
ger als Mitglied des Eigentiimerbeirats mitgewirkt hat, stellen sich als ernsthaft dar, weil die Klager
die Verlustursachen klar erkannt hatten und nun gegenzusteuern versuchten. Dass diese Bemd-
hungen dann letztlich gescheitert sind, spricht zur Uberzeugung des Gerichts nicht gegen eine Ge-
winnerzielungsabsicht.

Selbst wenn es den Klagern im Streitjahr moglich gewesen sein sollte, ihr Ferienhaus zu welchem
Preis auch immer an einen Dritten gleichsam "zu verschleudern”, ware ihre Gewinnerzielungsab-
sicht im Streitjahr nicht zu verneinen. Dem Gericht erschliet sich nach Aktenlage und nach
Befragung der Klager in der mindlichen Verhandlung keinerlei mdgliches privates Motiv oder
sonstige private Griinde, die sie trotz der Verluste zur Weiterfihrung ihres Unternehmens bewogen
haben kénnten (vgl. dazu BFH, Urteil vom 29. Marz 2007 IV R 6/05, juris Rdnr. 37). Entgegen der
Auffassung des FA war die Fortfuhrung des Unternehmens wegen der Mdglichkeit der steuerlichen
Verrechnung der Verluste fur die Klager nicht per saldo glnstiger. Ausweislich der Einnahme-
Uberschussrechnung fiir dieses Jahr konnten die Klager lediglich die Abschreibung fiir Abnutzung
in Hohe von 1.878,43 DM als blolke Buchverluste steuermindernd geltend machen; samtlichen
Uber die Zinszahlungen hinausgehenden Aufwendungen lagen Zahlungen an Dritte (insbesondere
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die Erbpacht in H6he von 2.500 DM und die Steuerberatungskosten in Hohe von netto 193,91 DM)
zugrunde, die auch unter Berucksichtigung des Grenzsteuersatzes von 53 v. H. zu keiner rele-
vanten Steuerersparnis gefiihrt hatten. Andere personliche Motive, wie sie der BFH in seinem Ur-
teil vom 29. Marz 2007 IV R 6/05, juris Rdnr. 40 angedeutet hat, werden vom Beklagten erst gar
nicht behauptet und sind nach Aktenlage auch nicht ersichtlich. Demgegeniber ist die Einlassung
des Klagers in der mindlichen Verhandlung, man habe mit der Fortflihrung des Betriebs wenigs-
tens noch einen Teil der auflaufenden und unvermeidlichen Kosten decken kénnen und im Ubrigen
als Eigentumergemeinschaft gehofft, die zur Gewinnsteigerung erforderliche Umwidmung des Feri-
engebiets noch erreichen zu kdnnen, fur das Gericht nachvollziehbar. Die Klager haben daher aus
nicht von vornherein aussichtslosen betrieblichen Griinden ihren Betrieb mit der Absicht fortge-
fuhrt, nach einer Umwidmung entweder hdhere Mieteinnahmen oder wenigstens einen erhdhten
steuerpflichtigen Veraul3erungsgewinn zu erzielen.

Die Hohe der nach § 180 Abs. 1 Nr. 2a AO gesondert festzustellenden Einklinfte der Klager aus
Gewerbebetrieb ergibt sich aus der von ihnen erstellten Einnahme-Uberschussrechnung fiir das
Streitjahr. Bedenken gegen die Gewinnermittlung wurden vom FA nicht erhoben, sie sind nach Ak-
tenlage auch nicht erkennbar. Die Zurechnung erfolgt gegeniiber den Klagern je zur Halfte, weil
diese je zur ideellen Halfte Miteigentiimer des Ferienhauses waren.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 135 Abs. 1 FGO, die Nebenentscheidungen zur vorlaufigen

Vollstreckbarkeit aus §§ 151 Abs. 1, 3 FGO in Verbindung mit §§ 708 Nr. 10, 711 ZPO. Die Ent-
scheidung zur Hinzuziehung beruht auf § 139 Abs. 3 Satz 3 FGO.
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