Bundesfinanzhof

IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

§§ 15 EStG, 180 Abs. 1 Nr. 2a AO, 10, 15, 16, 21, 22 WEG

1. Die blofle Vermietung von Grundstiicken ist in der Regel
Vermogensverwaltung und stellt daher keine gewerbliche Betidtigung
dar. Etwas anderes gilt jedoch unter bestimmten Voraussetzungen fiir
Vermietungsbetriebe, die im Zuge einer sog. echten oder unechten
Betriebsaufspaltung entstanden sind.

2. Eine Eigentiimergemeinschaft i.S.d. § 10 WEG kann
Besitzunternehmen sein. Daher ist es steuerlich unerheblich, ob sie mit
der herrschenden Meinung als Bruchteilsgemeinschaft oder - wegen
ihrer hoheren Organisationsform - als vereinsahnliches Gebilde
anzusehen ist.

3. Aus der Moglichkeit, Gebrauchsregeln i. S. des § 15 WEG zu treffen,
lalt sich herleiten, dafl die Mitglieder einer Eigentiimergemeinschaft
gemeinschaftlich unternehmerisch tatig sein konnen, ohne daR sie sich
dazu zusitzlich zu einer Gesellschaft biirgerlichen Rechts
zusammenschlieflen miifiten.

4. Eine Wohnungseigentiimergemeinschaft i. S. des § 10 WEG erzielt
regelmiflig gewerbliche Einkiinfte als Besitzunternehmen, wenn die
einzelnen Wohnungen aufgrund einer Gebrauchsregelung (§ 15 WEG) an
eine personenidentische Betriebs-GmbH vermietet werden.

BFH-Urteil vom 10.4.1997 (IV R 73/94) BStBl. 1997 11 S. 569
Tatbestand:

Die Klager und Revisionsbeklagten (Kldger) sowie die Beigeladenen (insgesamt 187
Beteiligte) erwarben, teilweise gemeinschaftlich, nach den Vorschriften des
Gesetzes Uiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (WEG)
Miteigentum an einem Grundstiick, das mit einer Kurhotelanlage bebaut wurde.

Das Gebaude wurde errichtet von der W-GmbH & Co. KG (W-KG), die bis zur
Veraufierung Eigentiimerin des Grundbesitzes war. Sie hatte mit
Teilungserklarung vom 26. Mai 1975 das Grundsttick in der Weise aufgeteilt, daf’
an 140 Hotelappartements und drei anderen Raumeinheiten Sondereigentum in
Verbindung mit dem jeweiligen Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Grundstiick begriindet wurde.



In der Teilungserklarung wird darauf hingewiesen, dafs eine Hotelanlage errichtet
werde. In einer der Teilungserklarung als Anlage beigefligten
"Gemeinschaftsordnung" ist bestimmt, dafd die VerdufSerung von Sondereigentum
der Zustimmung des Verwalters bedtirfe, es sei denn, es handle sich um die
Erstverdufierung durch den "heutigen Eigentiimer". Als Grund fir die
Verweigerung der Zustimmung ist der Fall genannt, daf’ begriindete Zweifel daran
bestlinden, dafs der Erwerber nicht gleichzeitig einen Geschéftsanteil an der
"Hotel-A Betriebsgesellschaft mbH" (Betriebs-GmbH) erworben habe, sofern auch
der Verdufierer einen solchen Anteil in Besitz gehabt habe. Ferner ist in § 7 der
Gemeinschaftsordnung bestimmt, daf5 das Sondereigentum entzogen werden kann,
wenn der Sondereigenttimer das Sondereigentum trotz Anmahnung in anderer als
nach der Teilungserklarung zul&assiger Weise nutzt.

Die Klager und die Beigeladenen waren in der "Eigentimergemeinschaft Hotel-A"
zusammengeschlossen. Deren Verwalterin war bis zum 31. Méarz 1979 die W-KG,
anschlief3end die bereits erwdhnte Betriebs-GmbH, deren Geschéaftszweck der
Betrieb des Hotels war. Die Mitglieder der Eigentimergemeinschaft erwarben
jeweils einen Geschéftsanteil an der Betriebs-GmbH im Nennwert von 500 DM bzw.
700 DM, je nach Grofie der ihnen gehdérenden Wohnung. Damit folgten sie einer
entsprechenden Bestimmung in der Satzung der Betriebs-GmbH.

Ferner erwarben die Klager und die Beigeladenen jeweils Sondereigentum an einem
der 140 Hotelappartements, verbunden mit dem Anteil an dem
Gemeinschaftseigentum am Thermalschwimmbad, der Hotelrezeption und den
Buiro- und Wirtschaftsrdumen.

Sondereigentum an drei anderen Raumeinheiten (Restaurant, Arzt- und
Massagepraxis) hatte ein Herr B erworben, der sie an Dritte vermietete. B war an
der Betriebs-GmbH nicht beteiligt.

Die Appartement-Eigentiimer vermieteten ihr Wohnungseigentum in gesonderten,
aber gleichlautenden Mietvertragen zu Uibereinstimmenden Bedingungen jeweils
fir ein Jahr an die Betriebs-GmbH. Die gleichlautenden Mietvertrdge enthielten
eine Bestimmung, derzufolge die Betriebs-GmbH als Mieterin sich verpflichtete, mit
allen Vermietern Mietvertrage zu gleichen Konditionen abzuschliefSsen
("Meistbegtinstigungsklausel"). Die Hohe der Miete wurde jdhrlich durch die
Gesellschafterversammlung der Betriebs-GmbH festgelegt.

Der Beklagte und Revisionsklédger (das Finanzamt - FA -) vertrat die Auffassung,
die Appartement-Eigentimer seien Mitunternehmer eines gemeinschaftlich
gefihrten gewerblichen Besitzunternehmens, das im Rahmen einer
Betriebsaufspaltung wesentliche Betriebsgrundlagen an die von den Eigentiimern
beherrschte Betriebs-GmbH verpachtet habe. Das FA erliefs entsprechende
Feststellungs- und Gewerbesteuermefibescheide fiir die Streitjahre (1978 und
1979) sowie Bescheide Uiber den Einheitswert des Betriebsvermogens auf den 1.
Januar 1978 und 1979. Die Bescheide, in denen die Besteuerungsgrundlagen
geschatzt wurden, ergingen gegen die Appartement-Eigentiimergemeinschaft. Sie
wurden jedem Eigentimer gesondert bekanntgegeben. Die
Gewerbesteuermefibescheide wurden der Klagerin zu 1 mit folgender Erlduterung
bekanntgegeben: "Die Bescheidbekanntmachung erfolgt an Sie als Mitglied der
Gemeinschaft - des sog. Besitzunternehmens - mit Wirkung fir die Gemeinschaft -
far das sog. Besitzunternehmen (§ 34 Abs. 2 Satz 2 AO). " Hiergegen legten die
Klager Einspruche ein, die das FA zurtickwies.



Auf die Klagen, die von den Klagern in unterschiedlicher Zusammensetzung gegen
die einzelnen Bescheide erhoben wurden, hob das Finanzgericht (FG) samtliche
Bescheide und die Einspruchsentscheidungen auf. Das FG war in
Ubereinstimmung mit den Kldgern der Auffassung, die Klager erzielten keine
gemeinschaftlichen Einkutinfte i. S. des § 180 Abs. 1 Nr. 2 a der Abgabenordnung
(AO 1977). Insbesondere bildeten sie keine gewerbliche Mitunternehmerschaft. Es
sei weder ein Gesellschafts- noch ein Gemeinschaftsvertrag abgeschlossen worden,
auch nicht konkludent. Die Gemeinschaft i. S. des § 10 WEG erziele keine
Einklinfte aus der Vermietung der Appartements, weil an ihr auch B beteiligt
gewesen sei, der sein Sondereigentum nicht an die Betriebs-GmbH vermietet habe.
Schliefdlich komme auch eine faktische Mitunternehmerschaft, sofern es eine
solche tiberhaupt noch gebe, mangels Mitunternehmerrisiko und
Mitunternehmerinitiative der Eigentiimer nicht in Betracht.

Hiergegen richtet sich die vom Senat zugelassene Revision des FA.

Entscheidungsgriinde:

Die Revision ist begriindet. Sie fiihrt zur Aufhebung des finanzgerichtlichen Urteils
und zur Abweisung der Klagen.

1. Die angefochtenen Gewinnfeststellungsbescheide sind rechtméafdig.

Entgegen der Auffassung des FG erzielen die in der Eigentimergemeinschaft
zusammengefafiten Appartement-Eigentiimer Einklinfte aus einer gemeinsamen
Einkunftsquelle, namlich aus der gewerblichen Tatigkeit eines
Besitzunternehmens im Rahmen einer Betriebsaufspaltung.

a) Die blofSe Vermietung von Grundstiicken ist in der Regel Vermoégensverwaltung
und stellt daher keine gewerbliche Betédtigung dar. Etwas anderes gilt jedoch unter
bestimmten Voraussetzungen fir Vermietungsbetriebe, die im Zuge einer sog.
echten oder unechten Betriebsaufspaltung entstanden sind (s. zur ndheren
Begriindung Beschlufs des Bundesfinanzhofs - BFH - vom 8. November 1971 GrS
2/71, BFHE 103, 440, BStBL II 1972, 63; zur Verfassungsmafiigkeit der stédndigen
Rechtsprechung vgl. Beschliisse des Bundesverfassungsgerichts vom 14. Januar
1969 1 BvR 136/62, BStB1 II 1969, 389; vom 12. Marz 1985 1 BvR 571/81 u. a.,
BVerfGE 69, 188, 202 ff.). In diesen Fallen geht die Vermietung tiber den Rahmen
einer blofSien Vermégensverwaltung hinaus, wenn die vermieteten Wirtschaftsgtiter
zu den wesentlichen Betriebsgrundlagen gehéren und enge personelle
Verflechtungen zwischen dem Besitz- und dem Betriebsunternehmen bestehen.
Diese steuerliche Beurteilung hat ihren Grund darin, dafd die hinter dem Besitz-
und dem Betriebsunternehmen stehenden Personen einen einheitlichen
geschaftlichen Betatigungswillen haben, der (iber das Betriebsunternehmen) auf
die Austibung einer gewerblichen Betatigung gerichtet ist (BFH-Urteil vom 18. Juni
19801 R 77/77, BFHE 131, 388, BStBI II 1981, 39).

b) Entgegen der Auffassung des FG kann eine Eigentimergemeinschaft i. S. des §
10 WEG Besitzunternehmen sein. Daher ist es steuerlich unerheblich, ob sie mit
der herrschenden Meinung als Bruchteilsgemeinschaft oder - wegen ihrer hdheren
Organisationsform - als vereinsdhnliches Gebilde anzusehen ist (so Bd&rmann,
Neue Juristische Wochenschrift 1989, 1057, 1060, m. w. N.); denn jedenfalls
verweist das Gesetz hinsichtlich der Zuordnung der gemeinsamen Einklinfte auf
die fir Bruchteilsgemeinschaften geltende Regelung (§ 16 Abs. 1 WEG, § 743 Abs.
1 des Burgerlichen Gesetzbuchs - BGB -). Allerdings werden die Einkitinfte aus der



Vermietung der einzelnen Eigentumswohnungen im Normalfall nicht von der
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer, sondern von dem jeweiligen Eigentimer
allein erzielt (BFH-Entscheidungen vom 30. September 1986 IX B 47 /86, BFHE
147, 482, BStB1 II 1987, 10; vom 9. Juli 1987 IV R 87/85, BFHE 150, 345, BStB1
II 1988, 342). Durch (einstimmige) Vereinbarung gemafs § 10 Abs. 1 Satz 2 WEG
oder ihr gleichstehende Teilungserklarung kann jedoch im Wege einer
Gebrauchsregelung (§ 15 WEG) bestimmt werden, dafd anstelle individueller
Vermietungen nur die einheitliche Vermietung an einen bestimmten Mieter
zulassig ist. So kann etwa die Gemeinschaftsordnung vorsehen, dafs das Gebaude
durch Verpachtung an eine Hotelgesellschaft genutzt wird (Beschlufs des
Bayerischen Obersten Landesgerichts - BayObLG - vom 9. Oktober 1981 2 Z

72 /81, Der Deutsche Rechtspfleger 1982, 63). Des weiteren ist entschieden
worden, dafd sich aus der Gemeinschaftsordnung einer Ferienparkanlage die
Verpflichtung der Wohnungseigentiimer ergeben kann, ihre Wohnungen an die
Betriebsgesellschaft zu verpachten (BayObLG-Beschlufs vom 10. Marz 1988 BReg 2
Z 123/87, NJW-Rechtsprechungs-Report Zivilrecht 1988, 1163). Einzelheiten der
Gebrauchsregelung konnen, soweit sie den einer solchen Vereinbarung
entsprechenden ordnungsgemaéfien Gebrauch regeln, durch Mehrheitsbeschluf’
getroffen werden (§ 15 Abs. 2 WEG). So kann etwa mehrheitlich beschlossen
werden, dafs eine Eigennutzung unzuldssig ist, wenn die Gemeinschaftsordnung
die Vermietung an eine Ferienparkanlage vorsieht (BayObLG-Beschlufs vom 23.
Oktober 1991 BReg 2 Z 91/91, Wohnungseigentlimer 1992, 43).

Aus der Moglichkeit, Gebrauchsregeln i. S. des § 15 WEG zu treffen, 143t sich
herleiten, daf$ die Mitglieder einer Eigentiimergemeinschaft gemeinschaftlich
unternehmerisch tatig sein kénnen, ohne daf$ sie sich dazu zuséatzlich zu einer
Gesellschaft buirgerlichen Rechts zusammenschliefSen mufsten. Sie konnen auf
diese Weise auch ihrem geschéftlichen Betatigungswillen in einer
Betriebsgesellschaft Ausdruck verleihen. Die Vorschrift des § 15 Abs. 2 WEG ist
der des § 745 BGB nachgebildet (vgl. Barmann /Pick, Wohnungseigentumsgesetz,
13. Aufl., § 15 Rdnr. 3), die diese Moglichkeit flir die Mitglieder einer
Bruchteilsgemeinschaft eréffnet (vgl. z. B. BFH-Urteil vom 25. Marz 1993 V R
42/89, BFHE 172, 134, BStBL II 1993, 729).

c) Im Streitfall besteht eine solche Gebrauchsregelung zugunsten eines bestimmten
Mieters, die die individuelle Vermietung ausschlief3t. In der noch von der W-KG als
Alleineigenttimerin abgegebenen Teilungserklarung heifdt es, daf eine Hotelanlage,
bestehend aus 140 Hotelzimmern, einem Restaurant mit Nebenrdumen und zwei
Vorbehaltsrdumen errichtet werde. In der der Teilungserkldrung als Anlage
beigefiigten Gemeinschaftsordnung ist bestimmt, dafs das Sondereigentum
entzogen werden kann, wenn es in anderer als nach der Teilungserklarung
zulassigen Weise genutzt wird. Daraus folgt zunéchst - wie zwischen den
Beteiligten unstreitig ist -, daf’ die Wohnungen nur als Hotelappartements genutzt
werden durfen. Zugleich kénnen diese Bestimmungen bei verstandiger Wirdigung
nur so verstanden werden, dafs die Appartements ausschlieflich an die Betriebs-
GmbH vermietet werden duirfen. Das folgt zum einen aus der baulichen und
organisatorischen Konzeption der Anlage, zum anderen aus der Bestimmung der
Gemeinschaftsordnung, derzufolge der Verwalter die notwendige Zustimmung zur
Weiterveraufierung versagen darf, wenn der Erwerber nicht gleichzeitig einen
Anteil an dieser Betriebsgesellschaft erwirbt. Der Umstand, daf’ die
Erstverdufierung der Zustimmung durch den Verwalter nicht bedurfte, vermag
hieran entgegen der Auffassung des FG schon deshalb nichts zu d&ndern, weil der
ErstverdufSerer mit dem damaligen Verwalter identisch war. Wegen dieser
Gebrauchsregelung und der Einbindung der Appartements in den bestehenden
Hotelbetrieb erscheint es ausgeschlossen, dafs die einzelnen Eigentiimer - wie



einige Klager vortragen - ihre Appartements auch in eigener Regie hotelméfdig
vermieten durfen.

d) Die Eigentiimergemeinschaft iberliefs in den Streitjahren aufgrund der
vorstehend dargestellten Gebrauchsregelung ihr Gemeinschaftseigentum der
Betriebs-GmbH zur Nutzung. Unerheblich ist, dafs hiertiber kein gesonderter
Mietvertrag abgeschlossen wurde, sondern dafs sich die Befugnis zur Nutzung des
Gemeinschaftseigentums aus den mit den jeweiligen Wohnungseigentiimern
geschlossenen Mietvertragen ergab. Nachdem die Wohnungseigentiimer zur
Vermietung an die Betriebsgesellschaft verpflichtet waren, kam den einzelnen
Mietvertragen wirtschaftlich keine Bedeutung mehr zu. Die Miete wurde durch die
Gesellschafterversammlung der Betriebs-GmbH festgesetzt und konnte nicht frei
ausgehandelt werden. Das kommt auch in den "Meistbeglinstigungsklauseln" zum
Ausdruck, die in den einzelnen Mietvertrdgen enthalten sind. In Anbetracht dessen
ist die Eigentimergemeinschaft wirtschaftlich mit einer Bruchteilsgemeinschaft zu
vergleichen, deren Teilhaber das gemeinschaftliche Grundsttick gemeinsam der
Betriebsgesellschaft zur Nutzung tiberlassen und weitere Grundstiicke, die ihnen
jeweils allein gehoéren, jeder fiir sich an die Betriebsgesellschaft vermieten. In
einem solchen Fall kénnen die von den jeweiligen Teilhabern vermieteten
Grundstiicke Sonderbetriebsvermogen bei der Besitzgemeinschaft sein (vgl. hierzu
Senatsurteil vom 10. November 1994 IV R 15/93, BFHE 176, 535, BStB1 Il 1995,
452; zum Sonderbetriebsvermogen bei Bruchteilsgemeinschaften: BFH-Urteil vom
12. November 1985 VIII R 240/81, BFHE 145, 401, BStBI II 1986, 296). Ob das
der Fall ist, richtet sich danach, ob die Umstande daftir sprechen, dafs die
Nutzungsuiberlassung seitens der Gemeinschafter von den Interessen der
Gemeinschaft bestimmt ist. Das ist u. a. dann der Fall, wenn - wie im Streitfall -
die Uberlassenen Wirtschaftsgiiter flir das Bestehen des Betriebsunternehmens
von wesentlicher Bedeutung sind und wenn die Gemeinschafter im Verhéaltnis
zueinander zur Nutzungstberlassung an die Betriebsgesellschaft verpflichtet sind.

So gesehen ist es unmafigeblich, dafs B sein Sondereigentum nicht an die
Betriebsgesellschaft vermietet hat. Jedenfalls war die Betriebsgesellschaft aufgrund
der mit den Wohnungseigentiimern geschlossenen Vertrage berechtigt, das
Gemeinschaftseigentum - unbeschadet der Beteiligung des B - in vollem Umfang
zu nutzen. Dafs die Mieter des B (Arzt, Masseur, Restaurantbetreiber) ebenfalls zur
Nutzung des Gemeinschaftseigentums berechtigt waren, beeintrachtigte die
Nutzungsmoéglichkeit der Betriebs-GmbH nicht, da diese fremden Nutzungen
ebenfalls dem Hotelbetrieb zugute kamen.

e) Die der Betriebsgesellschaft zur Nutzung tiberlassenen Wirtschaftsgtiter zédhlen
zu deren wesentlichen Betriebsgrundlagen. Sie sind nach dem Gesamtbild der
Verhéltnisse zur Erreichung der Betriebszwecke erforderlich und besitzen
besonderes Gewicht fir die Betriebsfihrung (vgl. Schmidt,
Einkommensteuergesetz, 15. Aufl., § 15, Rdnr. 808, m. w. N.). Das gilt zum einen
far die Grundstucksteile, die nach den Feststellungen des FG zum
gemeinschaftlichen Eigentum gehoéren, wie etwa Hotelrezeption, Bliro- und
Wirtschaftsrdume. Zum gemeinschaftlichen Eigentum gehoérten vermutlich - wie
das FA unwidersprochen vortragt - auch die Liegewiese, die Tiefgarage,
Aufenthalts- und Leserdume sowie die Hotelhalle mit Hotelbar. Das FG hat hierzu
zwar keine Feststellungen getroffen; da es nicht zu den Voraussetzungen der
Betriebsaufspaltung gehort, dafd das Besitzunternehmen dem
Betriebsunternehmen samtliche wesentliche Betriebsgrundlagen vermietet, kommt
es letztlich jedoch nicht darauf an. Unerheblich ist, ob auch die
Betriebsgesellschaft ihrerseits zur Herrichtung der im Gemeinschaftseigentum



stehenden Grundstiicksteile beigetragen hat (BFH-Urteil vom 23. Januar 1991 X R
47/87, BFHE 163, 460, BStBI II 1991, 405). Auch die Hotelappartements waren
zur Erreichung des Betriebszwecks erforderlich und besafsen - jedenfalls in ihrer
Gesamtheit - besonderes Gewicht fiir die Betriebsfihrung.

f) Auch die Voraussetzungen der personellen Verflechtung sind gegeben. Sind am
Besitzunternehmen in der Rechtsform einer Personengesellschaft oder
Gemeinschaft auch Personen beteiligt, die nicht zugleich Gesellschafter der
Betriebsgesellschaft sind, ist die personelle Verflechtung gegeben, sofern die
Personen, die an beiden Unternehmen zusammen mehrheitlich beteiligt sind und
damit die Betriebs-GmbH beherrschen, auch im Besitzunternehmen tiber die
Mehrheit der Stimmen verfigen und im Besitzunternehmen kraft Gesetzes oder
vertraglich wenigstens fiir Geschéfte des taglichen Lebens das Mehrheitsprinzip
mafdgeblich ist (vgl. Schmidt, a. a. O., § 15 Rdnr. 823, m. w. N.). Diese
Voraussetzungen sind im Streitfall erfiillt. Da zur Beherrschung im Sinne der
Rechtsprechung zur Betriebsaufspaltung die Herrschaft tiber die Geschéfte des
taglichen Lebens gentigt, ist es unerheblich, daf® der Mehrheitsherrschaft in einer
Wohnungseigentimergemeinschaft Grenzen gesetzt sind, etwa der Art, dafs far
bauliche Veranderungen und Aufwendungen, die tiber die ordnungsméafSige
Instandhaltung oder Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums
hinausgehen, gemafs § 22 Abs. 1 WEG Einstimmigkeit erforderlich ist. Mafdgeblich
ist vielmehr, daf5 zur ordnungsgemafien Verwaltung (§ 21 Abs. 3 WEG) und der
Regelung eines ordnungsmaéfSigen Gebrauchs (§ 15 Abs. 2 WEG)
Mehrheitsentscheidungen gentigen. Ahnlich hat der BFH bereits zur Beherrschung
von Bruchteilsgemeinschaften entschieden, bei denen ebenfalls die
ordnungsgemafie Verwaltung durch Mehrheitsbeschlufl erfolgt (§ 745 Abs. 1 BGB),
wohingegen eine wesentliche Verdnderung des gemeinschaftlichen Gegenstandes
Einstimmigkeit erfordert (BFH-Urteil in BFHE 145, 401, BStB1 II 1986, 296).

Die personelle Verflechtung kann auch nicht mit der Begriindung verneint werden,
die Wohnungseigentiimer hitten mit ihrem Engagement unterschiedliche Zwecke
verfolgt. Es mag sein, daf’ fur die einen der Gesichtspunkt der Kapitalanlage, fir
andere dagegen der der Rendite, der Steuerersparnis oder einer gewinnbringenden
Verauferung im Vordergrund stand. Personelle Verflechtung ist jedoch nur dann
wegen Interessenkollision zu verneinen, wenn ein einheitlicher Betédtigungswille
wegen Geltendmachung einseitiger, der Interessengemeinschaft zuwiderlaufender
Interessen einzelner, nachweisbar nicht verwirklicht werden kann (Senatsurteile
vom 15. Mai 19751V R 89/73, BFHE 116, 277, BStBL Il 1975, 781; vom 28.
Januar 1993 IV R 39/92, BFH/NV 1993, 528). Im Streitfall sprechen indessen
keinerlei Anzeichen dafuir, dafd die Wohnungseigenttimer ungeachtet
moglicherweise unterschiedlicher Motive nicht den gemeinsamen Willen hatten,
das Grundsttick - wie durch die beim Erwerb akzeptierte Gebrauchsregelung
vorgezeichnet - durch Fihrung eines Hotelbetriebs zu nutzen. Insbesondere ist
nichts Nachprufbares daflir vorgetragen, dafs sich die an der Betriebs-GmbH
beteiligten Wohnungseigentiimer bei der Willensbildung gegenseitig blockiert und
damit die Geschlossenheit ihrer "Gruppe" aufgehoben hatten. Gelegentliche
Meinungsverschiedenheiten tiber Jahresabrechnungen und Entlastung des
Verwalters, wie sie die Klagerin zu 1 ohne ndhere Konkretisierung behauptet,
genutigen hierflir nicht.

g) Zutreffend hat das FG die Einktinfte des B nicht in den streitigen
Gewinnfeststellungsbescheiden erfafit. B war zwar am gemeinschaftlichen
Eigentum der Eigentiimergemeinschaft beteiligt. Sein Sondereigentum war jedoch
von der Gebrauchsregelung zugunsten der Betriebs-GmbH nicht betroffen. Er war



an den Einklnften, die die Wohnungseigentiimer gemeinsam erzielten, nicht
beteiligt. Es fehlte insoweit am Mitunternehmerrisiko (vgl. Schmidt, a. a. O., § 15
Rdnr. 265, 266).

h) Gegen die Hohe der festgestellten Gewinne haben die Klager keine
Einwendungen erhoben. Rechtsfehler sind insoweit nicht ersichtlich.

2. Das zu 1. Ausgefiihrte gilt entsprechend fliir die Bescheide tiber die Feststellung
des Einheitswertes des Betriebsvermogens.

3. Schliefslich ist auf der Grundlage der finanzgerichtlichen Feststellungen auch
nicht erkennbar, dafd der der Klagerin zu 1 bekanntgegebene
GewerbesteuermefRbescheid 1979 rechtsfehlerhaft ware.

Allerdings heifst es in dem Bescheid, dafS er "fiir die Hotel A
Appartementeigentimergemeinschaft" bestimmt sei. Eine
Wohnungseigentimergemeinschaft kann jedoch ebensowenig wie eine
Bruchteilsgemeinschaft oder eine Innengesellschaft ohne Gesamthandsvermogen
Schuldnerin der Gewerbesteuer sein (vgl. Senatsurteil vom 9. September 1993 IV R
31/92, BFH/NV 1994, 266, m. w. N.).

Indessen erweist sich der Bescheid bei richtiger Auslegung seines Inhalts
gleichwohl als zutreffend. Die einzelnen Bruchteilseigentimer schulden die
Gewerbesteuer als Gesamtschuldner (Senatsurteil in BFH/NV 1994, 266;
Glanegger/Guroff, Gewerbesteuergesetz, § 5 Rdnr. 12; Gosch in Blimich,
Gewerbesteuergesetz, § 5 Rdnr. 48). Dieser Betrachtung steht nicht entgegen, daf’
bei einer atypisch stillen Gesellschaft lediglich der Inhaber des Handelsgeschafts
als Schuldner der Gewerbesteuer in Betracht kommt (BFH-Urteile vom 12.
November 1985 VIII R 364 /83, BFHE 145, 408, BStBI I 1986, 311; vom 14.
September 1989 IV R 85/88, BFH/NV 1990, 591). Denn in Fallen der (atypisch)
stillen Beteiligung scheitert die Schuldnerschaft des stillen Gesellschafters an
dessen mangelnder Haftung fir die Verbindlichkeiten des Gewerbebetriebes (BFH-
Urteil in BFHE 145, 408, BStBI II 1986, 311) - ein Gesichtspunkt, der bei
Bruchteilsgemeinschaften ohne Bedeutung ist. Ein Gewerbesteuermefsbescheid,
der eine Grundstiicksgemeinschaft als Steuerschuldnerin ausweist, kann jedoch
im Wege der Auslegung als ein zusammengefafSter, gegen alle Gemeinschafter als
Gesamtschuldner gerichteter Bescheid angesehen werden, wenn auch die
Gemeinschafter als Adressaten benannt sind. Diese Voraussetzung ist im Streitfall
erfullt. Das FA hat die "Appartementeigentimergemeinschaft" bereits im Kopf des
Bescheides nédher bezeichnet als "Frau A. B. und andere, siehe Anlage zum
Bescheid". Ebenso lautet das Rubrum der Einspruchsentscheidung. In Anbetracht
dessen ist die Aufnahme der Gemeinschaft in den Bescheid als Hinweis darauf zu
verstehen, dafl der Gewerbesteuermefibescheid die Aktivitaten der als
Regelungsadressaten bezeichneten Personen als Mitglieder der
Appartementgemeinschaft betrifft.

Mit dieser Auslegung weicht der Senat nicht vom Urteil des I. Senats vom 10.
November 1993 I R 20/93 (BFHE 173, 184, BStBl II 1994, 327) ab. Dort hatte der
I. Senat eine vergleichbare Auslegung des GewerbesteuermefSbescheides deshalb
abgelehnt, weil das FA in der Einspruchsentscheidung ausdrticklich die "GmbH &
Still" als Steuerschuldner bezeichnet und sich gegen die Auffassung der
Einspruchsfihrer gewandt hatte, eine atypisch stille Gesellschaft kénne nicht
subjektiv gewerbesteuerpflichtig sein. Diese Voraussetzungen liegen hier nicht vor.



Das FA hat als Empfangsadressaten des Bescheides und der
Einspruchsentscheidung die Klagerin zu 1 bezeichnet und beide Verwaltungsakte
an sie zugestellt. Dieses Verfahren war zulassig. Dem FA steht grundsétzlich frei,
an welchen Gesamtschuldner es sich halten will; es kann die geschuldete Leistung
gemafd § 44 AO 1977 von jedem Gesamtschuldner ganz oder zum Teil fordern
(BFH-Urteil vom 13. Mai 1987 II R 189/83, BFHE 149, 514, BStB1 II 1988, 188;
Tipke/Kruse, Abgabenordnung-Finanzgerichtsordnung, § 44 AO 1977, Tz. 13 ff.).
Das FA hat die Klagerin zu 1 ausweislich des Bescheides in ihrer Eigenschaft als
Aufsichtsratsvorsitzende der Betriebs-GmbH in Anspruch genommen. Damit hat es
sein Ermessen zutreffend ausgetibt.



