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I. Merkmale der privaten Vermögensverwaltung 

Die private Vermögensverwa l tung ist dadurch gekennzeichnet, d a ß 1 
Immobil ien übe r einen langen Zei t raum zur Erzie lung von Einkünf ­
ten aus Vermietung und Verpachtung genutzt werden. A l s langer Zeit­
raum wird von der Finanzverwaltung eine Besitzdauer von minde­
stens 10 Jahren angesehen ( B M F T z . 2). Immobi l ien , die ü b e r einen 
derart langen Zei t raum zur Erzie lung von E i n k ü n f t e n aus Vermietung 
und Verpachtung oder zu eigenen Wohnzwecken genutzt wurden, 
rechnen rege lmäßig zur P r i v a t s p h ä r e . Bei G r u n d s t ü c k e n , die durch 
Erbfolge oder vorweggenommene Erbfolge erworben wurden, wertet 
die Finanzverwaltung die Besitzdauer des Rech t svorgängers wie eine 
eigene Besitzzeit des Rechtsnachfolgers ( B M F T z . 2). Die Zehnjahres­
regelung gilt allerdings nur „g rundsä t z l i ch" , d . h . d a ß i m Einze l fa l l 
auch solche Objekte mitgerechnet werden k ö n n e n 1 . 

Die Zehnjahresfrist als M e r k m a l der privaten Vermögensverwal tung 
gilt auch für Personen, die einen gewerblichen G r u n d s t ü c k s h a n d e l 
unterhalten ( B M F T z . 8). Denn auch Grundstückshändler haben eine 
private Ve rmögenssphä re . Al lerdings unterstellt die Finanzverwaltung 
in diesen Fä l len , d a ß „ im Zweife l" alle G r u n d s t ü c k e zum Betriebsver­
m ö g e n des gewerblichen G r u n d s t ü c k s h a n d e l s gehören ( B M F T z . 28). 
Das bedeutet für die Praxis , d a ß e r h ö h t e Anforderungen an die A b ­
grenzung von Betriebs- und P r i v a t s p h ä r e gestellt werden (vgl. dazu 
Rdnr. 25). 

Nicht alle Objekte, die eindeutig v o m übr igen Be t r iebsvermögen ab­
gegrenzt und zehn Jahre oder länger zur Erzie lung von Vermietungs­
e inkünf ten oder zu eigenen Wohnzwecken genutzt wurden, gehö ren 
immer zum P r i v a t v e r m ö g e n . Tro tz langer Besitzdauer k ö n n e n sie 
dem Bet r i ebsvermögen des G r u n d s t ü c k s h ä n d l e r s zugerechnet werden 
bzw. zur Annahme eines gewerblichen G r u n d s t ü c k s h a n d e l s füh ren , 
wenn sie innerhalb von fünf Jahren vor der Veräußerung aufgeteilt 
und in erheblichem Umfang modernisiert wurden (vgl. Rdnr . 24). M i t 
dem Beginn der Modernis ierung gelten sie als i n das Be t r i ebsvermö­
gen eingelegt (vgl. Rdnr. 29). 

A u f den Umfang des I m m o b i l i e n v e r m ö g e n s kommt es nicht an. A u c h 
eine sehr g r o ß e A n z a h l von Immobi l ien , deren Verwaltung.einen ein-

1 Vgl. Paus, Inf. 1991 S. 198. 



gerichteten Geschäf t sbe t r ieb mit eigenem B ü r o und Personal erfor­
dert, sprengt den Rahmen der privaten Vermögensverwal tung nicht, 
solange ausschl ießl ich Grundbesitz verwaltet w i r d . Besch ränk t sich 
die Tä t igke i t dagegen nicht auf die reine G r u n d s t ü c k s ü b e r l a s s u n g , 
sondern werden erhebliche Nebenleistungen (Bewachungs- und Putz­
dienst, Bekös t igung usw.) erbracht oder erfolgt die Vermietung übe r ­
wiegend kurzfristig an wechselnde Mieter (Park- und C a m p i n g p l ä t z e , 
Hotels, Ferienwohnungen, Sportanlagen, Messes t ände usw.), liegt 
keine Vermögensve rwa l tung , sondern eine gewerbliche Tä t igke i t vor. 

Gelegentliche Veräuße rungen zur Umschichtung des Immobilienbesit­
zes sind g rundsä tz l i ch erlaubt. Unschäd l i ch ist der Verkauf von drei 
Objekten innerhalb von fünf Jahren ( B M F T z . 7). Diese sog. Drei-
Objekt-Grenze gilt aber nach Meinung der Finanzverwaltung nur für 
bestimmte „Kle in immobi l i en" ( B M F T z . 9, vg l . Rdnr. 13). Veräuße­
rungen bergen daher immer die Gefahr in sich, d a ß die Vermögensver­
waltung ( rückwi rkend) in einen gewerblichen G r u n d s t ü c k s h a n d e l um­
gedeutet w i rd , sofern die hierfür von der Finanzverwaltung i m B M F -
Schreiben v o m 20. 12.1990 zugrunde gelegten Abgrenzungsmerkmale 
erfüllt s ind. 

Die Veräußerung des gesamten Grundbesitzes an verschiedene Erwer­
ber führ t dann nicht zur Annahme eines gewerblichen G r u n d s t ü c k s ­
handels, wenn sie sich als Beendigung der Vermögensverwaltung dar­
stellt. Das setzt voraus, d a ß die A b w i c k l u n g innerhalb eines „verhäl t ­
n i smäß ig kurzen" Zeitraumes abgeschlossen ist ( B M F T z . 2). Hier 
wird man ähnl iche Z e i t r ä u m e zugrunde legen k ö n n e n wie bei der A b ­
grenzung zwischen einer ta r i fbegünst ig ten Betriebsauf g ä b e i . S. des 
§ 16 A b s . 3 E S t G und einer nicht ta r i fbegüns t ig ten a l lmähl ichen A b ­
wicklung. Werden mehrere durch Auf te i lung entstandene Eigentums­
wohnungen gleichzeitig an einen Erwerber verkauft, ohne d a ß hierin 
die Aufgabe der ve rmögensve rwa l t enden Tä t igke i t liegt, kann es sich 
nach wie vor um eine nicht zur Gewerblichkeit f üh rende M a ß n a h m e 
handeln, sofern eine Wiederholungsabsicht ausgeschlossen werden 
kann (vgl. Rdnr. 15 ff . ) . 

Werden Mietwohnungen in Eigentumswohnungen umgewandelt und 
anschl ießend ve räuße r t , so ist die Aufteilung eines Gebäudes in E i ­
gentumswohnungen für sich allein kein Umstand , der die Veräuße­
rung der durch den Aufteilungsvorgang entstandenen Eigentumswoh­
nungen zu einer gewerblichen Tät igke i t macht ( B M F T z . 3). Vielmehr 
ist die Veräußerung des in Eigentumswohnungen umgewandelten 



Hausbesitzes, der langfristig zur Fruchtziehung z. B . durch Eigennut­
zung, Vermietung oder Verpachtung genutzt worden war, als Beendi­
gung der ve rmögensve rwa l t enden Tä t igke i t anzusehen*. 

Bei unbebauten G r u n d s t ü c k e n , die vor der Veräuße rung durch Eigen­
nutzung, z. B . als Gartenland, oder durch Verpachtung genutzt wor­
den sind, führ t die b l o ß e Parzellierung vor der Veräuße rung für sich 
allein nicht zur Annahme eines Gewerbebetriebes. 

II. Merkmale des gewerblichen Grundstückshandels 

Nach § 15 A b s . 2 E S t G setzt das Vorliegen eines Gewerbebetriebs eine 
se lbs tändige nachhaltige Be tä t igung voraus, die mit Gewinnabsicht 
unternommen wird und sich als Beteiligung am allgemeinen wirt­
schaftlichen Verkehr darstellt. D ie Be tä t igung darf weder als A u s ­
ü b u n g von L a n d - und Forstwirtschaft noch als A u s ü b u n g eines freien 
Berufs, noch als eine andere se lbs tändige Arbe i t anzusehen sein. Sie 
m u ß übe r den Rahmen einer Vermögensverwa l tung hinausgehen 3 . M i t 
diesen allgemeinen Kriterien läß t sich das P rob lem der Abgrenzung 
von gewerblicher und ve rmögensve rwa l t ende r Tä t igke i t allein nicht 
lösen . Die Rechtsprechung hat daher weitere Merkmale entwickelt. 
Keine Vermögensverwa l tung , sondern ein gewerblicher G r u n d s t ü c k s ­
handel liegt vor, wenn 

(1) nach einer potentiell schädlichen Maßnahme 

(2) eine bestimmte Anzahl 

(3) von Objekten oder Ersatzobjekten 

(4) innerhalb eines Zeitraumes von fünf Jahren 

(5) verkauft w i r d , 

(6) die mit Veräußerungsabsicht erworben, hergestellt oder moderni­
siert wurden. 

1. Potentiell schädliche Maßnahmen 

E i n gewerblicher Grunds tücks- , , hander i m engeren Sinne des Wortes 2 
liegt vor, wenn übe r mehrere Jahre G r u n d s t ü c k e mit Ve räuße rungsab -

2 BFH v. 8. 8.1979, BStBl. 1980 II S. 106. 
3 BFH v. 25. 6. 1984, BStBl. 1984 II S. 751 (III 3b aa 1). 



sieht angekauft und spä te r ta tsächl ich verkauft werden ( B M F T z . 5). 
A u ß e r der Anschaffung bebauter und unbebauter G r u n d s t ü c k e stel­
len auch die Herstellung von G e b ä u d e n , die erhebliche Modernisie­
rung von M e h r f a m i l i e n h ä u s e r n mit ansch l ießender Aufte i lung i n E i ­
gentumswohnungen sowie die Er sch l i eßung und Parzellierung unbe­
bauter G r u n d s t ü c k e potentiell schädl iche M a ß n a h m e n dar. 

Nicht durch den E r l a ß geregelt w i rd die erhebliche Modernisierung 
von Immobil ien ohne Aufte i lung in Wohnungseigentum. 

Beispiel: 
Im Jahre 1991 wird ein 1985 erworbenes Zweifamilienhaus grundle^ 
gend modernisiert und 1993 
(1) nach Aufteilung in zwei Eigentumswohnungen verkauft. 

(2) ohne Aufteilung verkauft. 

Der erste Fall ist potentiell schädlich, der zweite nicht. 

Nach Meinung von Biergans 4 k ö n n e n erhebliche Modernisierungs­
m a ß n a h m e n auch ohne Aufte i lung zur Gewerblichkeit füh ren . M . E . 
ist dies allenfalls bei einer Totalsanierung, die einem Neubau gleich­
kommt (z. B . Entkernung), anzunehmen. 

Fraglich ist, ob E r s c h l i e ß u n g s m a ß n a h m e n nur dann potentiell schäd­
lich sind, wenn sie freiwillig vorgenommen werden 5 , oder u n a b h ä n g i g 
von diesem Gesichtspunkt auch dann, wenn sie aufgrund behörd l i ­
cher Auflagen erfolgen. 

Unschäd l i ch ist die b l o ß e Auftei lung von Mehr f ami l i enhäuse rn in E i ­
gentumswohnungen oder die Parzel l ierung 6 von unbebauten Grund ­
s tücken . Solange keine (erheblichen) Modernisierungs- bzw. Erschlie­
ß u n g s m a ß n a h m e n du rchge führ t werden, b e g r ü n d e t der Verkauf der 
Eigentumswohnungen bzw. Grunds tückspa rze l l en nur dann einen ge­
werblichen G r u n d s t ü c k s h a n d e l , wenn zwischen A n - und Verkauf 
nicht mehr als fünf Jahre liegen und die erforderliche Zah l von mehr 
als drei O b j e k t v e r k ä u f e n vorliegt. 

4 Biergans, StBP 1991 S. 193 (194). 
5 So Kupfer, KÖSDl 1991 S. 8749(8753). 
6 BFH v. 14. 11. 1972, BStBl. 1973 II S. 239. 



2. Mindestanzahl von Verkäufen 

Die Veräuße rung von bis zu drei Objekten nach einer potentiell schäd- 3 
liehen M a ß n a h m e ist g rundsä tz l i ch nicht gewerblich (sog. „Dre i -Ob­
jekt-Grenze", B M F T z . 8). Insoweit folgt der E r l a ß — wenn auch mit 
einiger Verzögerung — der Rechtsprechung der letzten Jahre. M i t U r ­
teil vom 9. Dezember 19867 hatte der V I I I . Senat des Bundesfinanz­
hofs bei der Veräuße rung von nur drei Wohneinheiten einen gewerbli­
chen G r u n d s t ü c k s h a n d e l verneint. E r hatte dabei der A n z a h l der ver­
ä u ß e r t e n Wohneinheiten die entscheidende Bedeutung beigemessen, 
weil eine zah l enmäß ige Begrenzung der gebotenen Vereinfachung 
Rechnung trage. Der III. Senat 8 und der X . Senat 9 des Bundesfinanz­
hofs hatten sich der Rechtsprechung des V I I I . Senats angeschlossen. 

Tro tz der g rundsä tz l i chen Anerkennung der Drei-Objekt-Grenze 
führ t eine sehr enge Objektdefinition dazu, d a ß in vielen Fäl len schon 
durch drei oder noch weniger Verkäufe ein gewerblicher G r u n d ­
s tückshande l b e g r ü n d e t werden kann. „ O b j e k t e " i m Sinne der „Drei -
Objekt-Grenze" sind nach Meinung der Finanzverwaltung ( B M F T z . 
9) näml ich nur Zweifamilienhäuser, Einfamilienhäuser und Eigen­
tumswohnungen sowie die für eine Bebauung mit solchen Objekten 
vorgesehenen Bauparzellen. N a c h Meinung der Finanzverwaltung 
reicht der v o m Bundesfinanzhof als B e g r ü n d u n g für die Rechtferti­
gung der „Dre i -Ob jek t -Grenze" herangezogene Vereinfachungsge­
danke nur aus, soweit es u m Objekte geht, die i m Regelfall W o h n ­
zwecken dienen und die auch rege lmäßig eine bestimmte G r ö ß e nicht 
überschre i ten . 

Bei anderen Objekten (z. B . Mehrfamilienhäusern, Büro-, Hotel-, Fa­
brik- oder Lagergrundstücken) k ö n n e n deshalb — sofern die übr igen 
Voraussetzungen vorliegen — auch weniger als vier Veräußerungsvor ­
gänge einen gewerblichen G r u n d s t ü c k s h a n d e l b e g r ü n d e n . Dies bedeu­
tet, d a ß z. B . ein gewerblicher G r u n d s t ü c k s h a n d e l vorliegen kann , 
wenn ein Steuerpflichtiger lediglich zwei F a b r i k g r u n d s t ü c k e oder 
zwei Eigentumswohnungen und ein F a b r i k g r u n d s t ü c k ve r äuße r t . In 
derartigen Fäl len ist die Abgrenzung zwischen Gewerbebetrieb und 
privater Vermögensverwal tung ohne Rücks ich t auf die Drei-Objekt-

7 BStB1 1988IIS.244. 
8 BFH v. 3. 6. 1987, BStBl 1988 II S. 277; v. 23. 10. 1987, BStBl 1988 II S. 293; v. 

1. 12. 1989, BStBl 1990 II S. 1054. 
9 BFH v. 18. 1.1989, BStBl 1990IIS. 1051. 



Grenze nach den „al lgemeinen G r u n d s ä t z e n " vorzunehmen, womit 
sich die Frage erhebt, ob für Kle in immobi l ien ein Sonderrecht gilt. 

Der Bundesfinanzhof 1 0 hat ausdrück l ich offengelassen, ob beim Ver­
kauf von M i e t s h ä u s e r n mit mehreren Wohnungen auf die Z a h l der 
Wohneinheiten oder auf die Z a h l der G e b ä u d e abzustellen ist. Wurde 
das G e b ä u d e dagegen in Eigentumswohnungen aufgeteilt, zähl t jede 
Wohnung als ein Objek t 1 1 . 

3. Objekte und Ersatzobjekte 

3.1 Objekte im Eigen tum des Steuerpflich tigen 

4 A l s vollwertiges Objekt i m Sinne der Drei-Objekt-Grenze gilt nicht 
nur ein i m Alleineigentum stehendes G r u n d s t ü c k , sondern auch jeder 
Miteigentumsanteil. Ledigl ich Zwerganteile von weniger als 10 v . H . 
zählen nicht als Objekt ( B M F T z . 16 letzter Satz). Sie bleiben bei der 
Anwendung der Drei-Objekt-Grenze unberücks ich t ig t . Die Zehnpro­
zentgrenze bedarf allerdings noch der höchs t r ich te r l ichen Bestät i ­
gung. 

3.2 A nteile an vermögensverwaltenden Personengesellschaften 

5 U m Steuerumgehungen zu vermeiden, gilt als (Ersatz-)Objekt auch 
der Anteil an einer grundstücksverwaltenden Personengesellschaft, 
sofern es sich um eine Beteiligung von mindestens 10 v. H . handelt 
( B M F T z . 16). Geringere Beteiligungen zählen nicht als Objekt. E i n 
Gesellschaftsanteil kann mehrere Objekte darstellen. Das ist der F a l l , 
wenn die Personengesellschaft mehrere Immobil ien besitzt. F ü r die 
„Dre i -Ob jek t -Grenze" kommt es auf die Z a h l der i m Gesellschafts­
ve rmögen ( G e s a m t h a n d s v e r m ö g e n ) befindlichen G r u n d s t ü c k e an. 
Der Verkauf des Gesellschaftsanteils ist als entsprechende A n z a h l von 
Ob jek tve rkäu fen zu werten. Der Verkauf eines Bruchteils des Gesell­
schaftsanteils führ t zum gleichen Objektverbrauch wie der Verkauf 
des ganzen Ante i l s . , 

Beispiel: 
Ein Unternehmer ist mit 20 v. H . als Kommanditist an einer vermö­
gensverwaltenden Kommanditgesellschaft (geschlossener Immobilien­
fonds) beteiligt. Die Gesellschaft besitzt fünf Immobilien. Unabhängig 

10 BFHv. 12.7.1991, DStR 1992 S. 105; v. 20.11.1990,BFH/NV 1991 S. 304. 
11 BFHv. 10.10.1991, BFH/NV 1992S. 238. 



davon, ob der Gesellschafter seinen (vollen) Kommanditanteil oder le­
diglich einen Bruchteil davon verkauft, liegen fünf auf seine persönli­
che Drei-Objekt-Grenze anzurechnende Veräußerungen vor. 

33 Objektverkäufe einer vermögensverwaltenden Personengesell­
schaft 

Beim Gesellschafter einer ve rmögensve rwa l t enden Personengesell- 6 
schaft führ t nicht nur die Veräuße rung des Gesellschaftsanteils, son­
dern auch eine Grundstücksveräußerung der Gesellschaft zu einem 
Objekt verbrauch ( B M F T z . 15). Diese Auffassung wurde v o m V I I L 
Senat des B F H 1 2 bes tä t ig t : 

„Ist eine natürliche Person an mehreren Personengesellschaften betei­
ligt, die sich mit dem An- und Verkauf von Grundstücken beschäfti­
gen, ohne daß diese Gesellschaften die Drei-Objekt-Grenze überschrei­
ten, so ist die natürliche Person durch die Beteiligung an diesen Perso­
nengesellschaften als gewerblicher Grundstückshändler tätig, wenn alle 
Personengesellschaften und der betreffende Gesellschafter selbst zu­
sammengenommen mehr als drei Objekte an- und verkaufen." 

Nach Meinung der Finanzverwaltung sollen die v o n der ve rmögens -
verwäl tenden Gesellschaft getä t ig ten G r u n d s t ü c k s v e r ä u ß e r u n g e n dem 
einzelnen Gesellschafter anteilig wie Bruchteilseigentum g e m ä ß § 39 
A b s . 2 Nr. 2 A Ö zuzurechnen sein. Überschre i te t die A n z a h l der 
G r u n d s t ü c k s v e r ä u ß e r u n g e n entweder für sich gesehen oder aber unter 
Zusammenrechnung mit der V e r ä u ß e r u n g von Objekten, die dem be­
treffenden Gesellschafter allein oder i m Rahmen einer anderen Perso­
nengesellschaft gehö ren , den Rahmen der b l o ß e n Vermögensverwal ­
tung, so wi rd beim betreffenden Gesellschafter ein gewerbliches U n ­
ternehmen auf G r u n d gewerblichen G r u n d s t ü c k s h a n d e l s b e g r ü n d e t . 
Z u der insoweit erforderlichen P r ü f u n g , ob die jeweils an der v e r m ö ­
gensverwaltenden Grunds tücksgese l l schaf t beteiligte na tü r l i che Per­
son ein gewerbliches Unternehmen durch gewerblichen G r u n d s t ü c k s ­
handel b e g r ü n d e t , ist i m Fal le der Beteiligung an mehreren v e r m ö -
gensverwalfenden Grunds tücksgese l l schaf ten der A n t e i l des Steuer­
pflichtigen an dem Objekt der jeweiligen Gesellschaft für die Ermi t t ­
lung der „Dre i -Ob jek t -Grenze" jeweils einem Objekt gleichzustellen 
(Ersatzobjekt). Insofern ist die getrennte Zurechnung der Wi r t ­
schaf tsgüter der Gesellschaft ( regelmäßig nur das G r u n d s t ü c k ) an die 
jeweiligen Teilhaber erforderlich, u m zu einer sachlich zutreffenden 

12 BFH v. 20.11. 1990, BStBl. 1991 II S. 345. 



Besteuerung — näml ich der jeweils nur einmaligen G e w ä h r u n g der 
„Dre i -Ob jek t -Grenze" für einen Steuerpflichtigen — zu gelangen 1 3 . 
Voraussetzung für die Anrechnung von O b j e k t v e r ä u ß e r u n g e n bei der 
Gesellschaft, insbesondere auf die „Dre i -Ob jek t -Grenze" beim Ge­
sellschafter, ist allerdings, d a ß der Gesellschafter an der jeweiligen 
Gesellschaft zu mindestens 10 v. H . beteiligt ist. Ansonsten findet kei­
ne Anrechnung auf die „Dre i -Ob jek t -Grenze" beim Gesellschafter 
statt. 

3.4 Objekte im Betriebsvermögen einer Mitunternehmerschaft 

7 A u c h der Verkauf von G r u n d s t ü c k e n , die zum G e s a m t h a n d s v e r m ö -
gen einer gewerblich tät igen Personengesellschaft (Mitunternehmer­
schaft) g e h ö r e n , soll beim Gesellschafter mi tgezähl t werden k ö n n e n , 
sofern die Beteiligung mindestens 10 v. H . be t räg t ( B M F T z . 8). A l l e r ­
dings gilt diese Regelung nicht für alle Formen gewerblicher Mitunter­
nehmerschaften, sondern nur für solche, die nach den G r u n d s ä t z e n 
des BMF-Schreibens als gewerbliche G r u n d s t ü c k s h ä n d l e r anzusehen 
sind. Or ig inä r gewerblich tä t ige Personengesellschaften werden nicht 
e r faß t . Das ergibt sich aus dem Verweis auf T z . 12 des B M F - S c h r e i ­
bens (vgl. dazu auch Rdnr. 26). 

Beispiel: 
(1) Wegen des Verkaufes von mehr als drei Objekten ist ein Immobi­

lienfonds als gewerbliche Mitunternehmerschaft anzusehen. Die 
Gewinne aus Grundstücksveräußerungen des Fonds sind daher 
steuerpflichtig. 
Darüber hinaus führen die Veräußerungen der Gesellschaft zu 
einem Objektverbrauch beim Gesellschafter, sofern dieser mit min­
destens 10 % beteiligt ist. 

(2) Eine Kommanditgesellschaft, die eine Maschinenfabrik betreibt, 
verkauft zwei innerhalb der letzten fünf Jahre angeschaffte Grund­
stücke. Die Verkäufe sind beim Gesellschafter nicht mitzuzählen. 

Dagegen meint Biergans 1 4 , auch G r u n d s t ü c k s v e r k ä u f e or ig inär ge­
werblich tä tgiger Personengesellschaften m ü ß t e n zum Objektver­
brauch beim Gesellschafter füh ren . Die von der Finanzverwaltung 
eingeführ te Unterscheidung zwischen (fingierten) G r u n d s t ü c k s h ä n d -
lern und anderen (or ig inären) Gewerbebetrieben sei steuersystema-

13 BFH-Beschlußv.25.6. 1984, BStBl 1984 II S. 751 (763). 
14 StBp 1991 S. 193 (198). 



tisch nicht zu rechtfertigen. Dieser Argumentat ion ist zuzustimmen. 
Im Gegensatz zu Biergans folgt daraus jm. E . jedoch, d a ß Grund ­
s tücksverkäufe gewerblicher Personengesellschaften generell nicht 
zum Objektverbrauch beim Gesellschafter führen k ö n n e n . Bemer­
kenswerterweise führ t auch nach Ansicht der Finanzverwaltung der 
Verkauf von Mitunternehmerü77te//ert nicht zum (ggf. mehrfachen) 
Objektverbrauch beim Gesellschafter. 

3.5 Objekte im Eigentum des Ehegatten 

A l s Ersatzobjekte sollen auch G r u n d s t ü c k e und Antei le an v e r m ö - 8 
gensverwaltenden Personengesellschaften in Betracht kommen, die 
dem Ehegatten g e h ö r e n . Zwar ist eine Zusammenfassung der G r ü n d -
s tücksak t iv i tä ten von Ehegatten „ im Regelfal l" nicht zulässig. G r u n d ­
sätzlich kann also jeder Ehegatte bis zu drei Objekte i m Bereich der 
Vermögensverwa l tung v e r ä u ß e r n . Ausnahmsweise sollen die G r u n d ­
s tücksakt iv i tä ten der Ehegatten jedoch zusammengerechnet werden 
k ö n n e n , wenn sie eine übe r ihre Ehe hinausgehende, also zusätzl iche 
enge Wirtschaftsgemeinschaft, z. B . in Gestalt einer Gesellschaft des 
bürger l ichen Rechts, eingegangen sind. 

Beispiel: 
Der Ehemann verkauft drei in seinem Alleineigentum stehende Grund­
stücke. Die Ehefrau verkauft ein in ihrem Alleineigentum stehendes 
Grundstück. Die Grundstücke sind als Sonderbetriebsvermögen einer 
gewerblichen Grundstückshandels-GbR zu behandeln, wenn die Vor­
aussetzungen für die Annahme einer „engen Wirtschaftsgemeinschaft 
der Ehegatten" vorliegen. 

Welche Gestaltungen zur Zusammenrechnung bei Ehegatten führen 
k ö n n e n , bleibt unklar. Nach Biergans 1 5 sol l dies bei Vereinbarung der 
Güte rgemeinschaf t der F a l l sein. 

Begründe t w i rd die Mögl ichkei t einer Ausnahme v o m Ztisammen-
rechnungsverbot mit der zur Betriebsaufspaltung ergangenen Recht­
sprechung 1 6 . Danach soll zwar g rundsä tz l i ch die Vermutung gleichge­
richteter Interessen von Ehegatten nicht allein auf das Bestehen der 
ehelichen Lebens- und Wirtschaftsgemeinschaft gestützt werden dü r ­
fen. Etwas anderes soll jedoch dann gelten, wenn die Ehegatten eine 
übe r ihre Ehe hinausgehende, also zusätz l iche enge Wirtschaftsge-

15 StBp 1991 S. 193(198). 
16 BPH v. 24. 7.1986, BStBl 1986 II S. 913. 



meinschaft bi lden. M . E . ist diese Rechtsprechung auf die Problema­
tik des gewerblichen G r u n d s t ü c k s h a n d e l s nicht ü b e r t r a g b a r . 

4. Fünf Jahreszeitraum 

4.1 Erster Fünfjahreszeitraum 

Bei P r ü f u n g der Frage, ob die erforderliche A n z a h l von drei Objekt­
verkäufen überschr i t t en ist, sind alle Veräuße rungen innerhalb eines 
Fünf jah resze i t r aums einzubeziehen ( B M F T z . 10). Die Fünf j ah res ­
frist wurde inzwischen von der Rechtsprechung 1 7 bes tä t ig t . Ausgangs­
punkt für die P r ü f u n g durch das Finanzamt ist r ege lmäßig der letzte 
Verkauf. Durch R ü c k r e c h h u n g läß t sich der Beginn des Fünfjahres­
zeitraumes ermitteln. Wurden die ve räuße r t en Objekten, innerhalb 
von fünf Jahren erworben, hergestellt oder modernisiert, bedarf es 
keiner weiteren P r ü f u n g . A l l e Objekte sind mitzurechnen. Der für die 
mi t zuzäh lenden Veräuße rungen maßgeb l i che Fünf j ah resze i t r aum 
wird auch als „ers te r" Fünf j ah resze i t r aum bezeichnet. 

4.2 Zweiter Fünf Jahreszeitraum 

Wurden einzelne der verkauften Objekte vor dem Beginn der ersten 
Fünf jahresfr is t angeschafft, hergestellt oder modernisiert, kann es 
vorkommen, d a ß nicht alle innerhalb des (ersten) Fünf jahresze i t rau­
mes erfolgten Verkäufe mi t zuzäh len s ind. Das hat zur Folge, d a ß 
trotz des Vorliegens von vier oder mehr Verkäufen kein gewerblicher 
G r u n d s t ü c k s h a n d e l anzunehmen ist. 

Im Regelfall d ü r f e n nur solche Objekte mi tgezähl t werden, bei denen 
ein enger zeitlicher Zusammenhang zwischen Err ichtung, Erwerb 
bzw. Modernis ierung einerseits und V e r ä u ß e r u n g der Objekte ande­
rerseits besteht ( B M F T z . 10). Im Norma l f a l l ist hier ebenfalls ein 
Zeitraum von fünf Jahren anzusetzen, weshalb man von einem zwei­
ten Fünf Jahreszeitraum sprechen kann . V o n g r o ß e r Bedeutung ist der 
Beginn der F ü n f Jahresfrist: 

(1) ein errichtetes Objekt ist mitzuzählen, wenn zwischen Fertigstellung und 
Veräußerung nicht mehr als fünf Jahre liegen oder die Veräußerung vor 
der Fertigstellung erfolgt (BMF Tz. 18). 

(2) Bei erworbenen Objekten wird es auf den Zeitpunkt der Anschaffung an­
kommen (BMF Tz. 21 i .V .m. 18). 

17 BFHv. 18.9. 1991, DStR 1992 S. 104. 



(3) Bei grundlegend modernisierten Objekten ist wohl auf das Ende der Mo­
dernisierungsarbeiten abzustellen (Verweis von Tz. 23 auf Tz. 18: Fertig­
stellung), obwohl der gewerbliche Grundstückshandel schon mit dem Be­
ginn der Renovierung anfängt (BMF Tz. 27). 

(4) Bei der Baureifmachung von unbebauten Grundstücken kommt es auf den 
Beginn der Erschließungsmaßnahmen, nicht auf den Zeitpunkt der Parzel­
lierung an (BMF Tz. 5). 

Verkäufe , bei denen der zweite Fünf j ah re sze i t r aum überschr i t t en ist, 
sind nur ausnahmsweise mi t zuzäh len , wenn weitere Umstände den 
Schluß rechtfertigen, d a ß i m Zeitpunkt der E r sch l i eßung , Err ichtung, 
des Erwerbs oder der Modernisierung eine Veräußerungsabs ich t vor­
gelegen hat. Solche weiteren U m s t ä n d e sind beispielsweise gegeben, 
wenn ein branchenkundiger Steuerpflichtiger innerhalb eines Zeit­
raums von fünf Jahren nach der Err ichtung eines G e b ä u d e s weniger 
als vier, danach aber i n relativ kurzer Zeit p l a n m ä ß i g weitere Objekte 
v e r ä u ß e r t 1 8 . Personen, die dem Immobil ienmarkt nahestehen (Arch i ­
tekten, Bauunternehmer, Immobil ienmakler) , müssen also aufpassen. 

Objekte, bei denen der Zei t raum zwischen Err ich tung, Erwerb bzw. 
Modernisierung einerseits und V e r ä u ß e r u n g andererseits mindestens 
zehn Jahre be t r äg t , werden „g rundsä tz l i ch" nicht mitgerechnet ( B M F 
T z . 2 und 10). Das Wor t „g rundsä tz l i ch" signalisiert, d a ß es auch hier 
Ausnahmen geben kann . 

Ungek lä r t ist, ob es bei Beteiligungen an Grunds tücksgese l l schaf ten 
für die Berechnung der Fünf jahresfr is t auf den Grunds tücksbes i t z der 
Gesellschaft oder den Anteilsbesitz des Gesellschafters ankommt. 

Beispiel: 
A erwirbt und veräußert innerhalb von fünf Jahren einen 20-v. H.-An­
teil an einem geschlossenen Immobilienfonds, der seit mehr als 10 Jah­
ren fünf Objekte verwaltet. Würde die Besitzdauer der Gesellschaft auf 
die Beurteilung beim Gesellschafter durchschlagen, wäre der Anteils­
verkauf steuerfrei. Stellt man auf die Dauer des Anteilsbesitzes ab, lie­
gen fünf Verkäufe innerhalb der Fünfjahresfrist und damit ein gewerb­
licher Grundstückshandel vor. 

Für das Abstellen auf die Anteilsbesitzzeit spricht, d a ß nach dem Be­
schluß des G r o ß e n Senats des B F H v o m 25. 6. 1984 1 9 bei der Qua l i f i -

18 BFH v. 5. 9.1990, BStBl 1990 II S. 1060. 
19 BStBl 1984 II 751 (761 ff.). 



zierung der Einkunftsart Gesellschafts- und Gesellschafterebene ge­
trennt zu p rü fen s i n d 2 0 . 

5. Objektverkauf 

11 Der Begriff der Ve räuße rung i m Sinne der Drei-Objekt-Grenze wird 
i m E r l a ß nicht definiert. Meines Erachtens m u ß es sich um die vo l l 
entgeltliche Ü b e r t r a g u n g des (wirtschaftlichen) Eigentums mit der 
Absicht handeln, einen Gewinn zu erzielen oder (weitere) Verluste zu 
vermeiden. Denn die Absicht , Veräußerungsgewinne zu erzielen, ist 
ein notwendiges Tatbestandsmerkmal für das Vorliegen eines gewerb­
lichen G r u n d s t ü c k s h a n d e l s . Keine Ve räuße rung i n diesem Sinne stellt 
die Einlage in das Be t r iebsvermögen einer Personengesellschaft dar, 
wenngleich die Rechtsfolgen — zumindest nach A b l a u f der Dreijah­
resfrist des § 6 A b s . 1 N r . 5 E S t G — mit denen eines Verkaufes iden­
tisch sind. 

Beispiel: 
Vier Jahre nach dem (günstigen) Kauf wird ein Mehrfamilienhaus auf 
eine Ein-Mann-GmbH & Co. KG des Grundstückseigentümers über­
tragen. In der Bilanz der Personengesellschaft wird das Grundstück 
mit dem Teilwert bewertet. Der Vorgang führt zu keinem Objektver­
brauch. 

A u c h die Auseinandersetzung einer ve rmögensve rwa l t enden Perso­
nengesellschaft durch sog. Realteilung wi rd man nicht als Verkauf im 
Sinne der Drei-Objekt-Grenze werten k ö n n e n , weil durch diesen Vor­
gang noch kein Gewinn realisiert werden so l l . Die Vermögensause in­
andersetzung anläßl ich der Ehescheidung ist ebenfalls nicht als mitzu­
zäh lender Verkaufsakt anzusehen. Entsprechendes gilt für die Auf lö ­
sung einer Erbengemeinschaft. Diese E r w e r b s v o r g ä n g e sind auch 
nicht als Anschaffung i m Sinne der F ü n f Jahresfrist zu betrachten 
(vgl. Rdnr . 10). 

Der G r u n d s t ü c k s t a u s c h i m Zusammenhang mit der Neuregelung von 
G r u n d s t ü c k s g r e n z e n z. B . im Zusammenhang mit der Baureifmachung 
ist weder als Objektverkauf noch als Objekterwerb zu werten. 

6. Veräußerungsabsicht 

12 Die i m Zeitpunkt der potentiell schädl ichen M a ß n a h m e (Anschaf­
fung, Herstellung, Modernis ierung, Parzellierung) bereits vorliegende 

20 Vgl. Biergans, StBp 1991 S. 193 (199). 



Veräußerungsabs ich t ist das entscheidende M e r k m a l , welches die pr i ­
vate Vermögensverwal tung v o m gewerblichen G r u n d s t ü c k s h a n d e l un­
terscheidet 2 1. Es handelt sich allerdings u m eine innere Tatsache, de­
ren Vorliegen durch die Finanzverwaltung nur übe r nach a u ß e n er­
kennbare Tatsachen (Indizien) nachgewiesen werden kann. Der gerin­
ge zeitliche Abs tand von normalerweise fünf Jahren zwischen der po­
tentiell schädl ichen M a ß n a h m e und der Veräuße rung ist für Recht­
sprechung und Finanzverwaltung das entscheidende Indiz, aus dem 
sich eine nur schwer widerlegbare Vermutung für das Vorliegen der 
Veräußerungsabs ich t ergibt. Die durch den engen zeitlichen Zusam­
menhang anzunehmende, zumindest bedingte Veräußerungsabs ich t 
kann (nur) durch eindeutige gegenteilige Anhal tspunkte widerlegt 
werden ( B M F T z . 19; vg l . Rdnr. 18 ff . ) . 

III. Zweifelsfragen 

1. Objektbegriff 

Die sehr enge Auslegung des Objektbegriffes durch die Finanzverwal­
tung wi rd i m Schr i f t tum 2 2 einhellig abgelehnt. Sie führ t zu g r o ß e r 
Rechtsunsicherheit. Z u r Zeit kann niemand mit Sicherheit sagen, wie­
viele „ G r o ß " - I m m o b i l i e n verkauft werden d ü r f e n , ohne d a ß ein ge­
werblicher G r u n d s t ü c k s h a n d e l anzunehmen ist. Der V I I I . Senat 
B F H 2 3 hä l t die Auffassung der Finanzverwaltung für ernstlich zwei­
felhaft. 

K l a r ist hingegen, d a ß die zehnprozentige Bagatellgrenze für Beteil i­
gungen an Personengesellschaften und Miteigentumsanteile auch, 
dann gilt, wenn das betreffende Objekt kein Einfamil ienhaus, Zwei ­
familienhaus und keine Eigentumswohnung ist. Das ergibt sich ein­
deutig aus der Formulierung des Erlasses. In der T z . 15 wird näml ich 
nicht von O b j e k t v e r ä u ß e r u n g e n , sondern von „Grunds tücks"Veräu­
ß e r u n g e n gesprochen. Der Grunds tücksbeg r i f f ist weiter als die O b ­
jektdefinit ion. Die Regelung ist von erheblicher Bedeutung für ge­
schlossene Immobilienfonds, denn Beteiligungen von weniger als 
zehn Prozent kommen praktisch nur bei diesen in nennenswerter Z a h l 

21 Vgl. Biergans, StBp 1991 S. 193 (194). 
22 Vgl. Kupfer, KÖSDI1991 S. 8749 (8750m.w.N.). 
23 BFH v. 20. 11. 1990, BFH/NV 1991 S. 304. 



vor. Immobilienfonds besitzen keine „Kle in immobi l i en" i m Sinne der 
Objektdefinit ion, sondern Bürohäuse r , Hotels , Mehr f ami l i enhäuse r 
und andere „ G r u n d s t ü c k e " . Z u beachten ist, d a ß die 10-v.H.-Grenze 
von der Rechtsprechung bisher nicht bes tä t ig t wurde. Im Schrift­
t u m 2 4 w i rd sie teilweise als wil lkürl ich abgelehnt. 

A u s den gleichen Grüf iden ist klar, d a ß die Zehnjahresfrist für alle 
Immobil ien und nicht etwa nur für K le in „Objekte" gilt. Denn auch in 
T z . 2 ist wieder ausdrück l i ch nur von „ G r u n d s t ü c k e n " die Rede. 

Im Regelfall ist jede zivilrechtlich se lbs tändige Einheit ein se lbs tändi ­
ges Objekt . Etwas anderes gilt jedoch, wenn mehrere g r u n d b u c h m ä ­
ßige Einheiten als wirtschaftliche Einhei t anzusehen sind. Nach dem 
Urte i l des B F H vom 11 .3 . 1992 2 4* sprachen folgende Indizien für die 
Zusammenfassung von zwei Wohnungseigentumsrechten zu einer 
Wohnung: 

„. . . die bereits vor Vertragsabschluß angefertigten Zeichnungen, der 
Wortlaut des Kaufvertrages, die Änderung des Bauantrags, die tatsäch­
liche Baudurchführung und die Zusammenlegung der Wohnungseigen­
tumsrechte durch die Erwerber im Jahre 1989. Ob der Kläger (= Ver­
käufer) die Wohnungseigentumsrechte erst nach Fertigstellung oder zu 
einem früheren Zeitpunkt übertrug und ob er für die Zusammenlegung 
der Rechte sorgte oder dies den Erwerbern überließ, kann keinen Un­
terschied machen." 

Bei unbebauten G r u n d s t ü c k e n ist als Objekt nicht das einzelne F lu r ­
s tück, sondern die wirtschaftliche Einhei t i n Gestalt der „Bauparze l ­
le" ( B M F T z . 9) anzusehen. Dabei wi rd man auf die P lanung des Ver­
äuße re r s abstellen müssen . Baut der Erwerber nach entsprechender 
Grunds tücks t e i l ung z. B . vier Re ihenhäuser , w ä h r e n d der Verkäufer 
zwei Bauparzellen mit E in fami l i enhäuse rn vorgesehen hatte, liegen 
nicht vier, sondern nur zwei O b j e k t v e r k ä u f e vor. 

2. Teilnahme am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr 

14 Die Beteiligung am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr erfordert, 
d a ß sich der Verkäufer mit seiner Verkaufsabsicht an den allgemeinen 
M a r k t , d . h . an einen nicht abgeschlossenen Kreis von Personen wen­
det 2 5 . D a z u braucht nicht immer eine besondere Werbung zu erfolgen. 

24 Vgl. Mahlow, DB 1991 S. 1189 (1195); Obermeier, NWB F. 3 S. 8017 (8033); 
Schuizezur Wiesche, DB 1991 S. 1088. 

24a BFH v. 11.3.1992, DStR 1992 S. 942. 
25 BFH v. 12.7.1991, DStR 1992 S. 105; v. 10.8.1983, BStBl 1984 II S. 137. 



Der Verkäufer kann sich auch die Werbung anderer zunutze machen, 
indem er z. B . auf eine Suchanzeige reagiert. Es genügt sogar, wenn 
die Verkaufsabsicht nur einem kleinen Kreis von Personen — unter 
U m s t ä n d e n auch nur einer einzigen Person — bekannt wi rd und der 
Verkäufer damit rechnet, die Verkaufsabsicht werde sich herumspre­
chen. Entscheidend ist, d a ß sich der Verkäufer insoweit an den allge­
meinen M a r k t wendet, als er an jeden, der die Kaufbedingungen er­
füllt, verkaufen w i l l 2 6 . Nach Meinung der Finanzverwaltung ( B M F 
T z . 5 unter Hinweis auf ä l tere B F H - U r t e i l e 2 7 ) soll sich beim A n - und 
Verkauf von G r u n d s t ü c k e n übe r mehrere Jahre die Beteiligung am 
allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr darin zeigen, d a ß der Steuer­
pflichtige beim E i n k a u f der Objekte mit einer Mehrzah l von Verkäu­
fern in Verbindung getreten ist. 

Im Gegensatz dazu finden sich die Beschaffungshandlungen in der 
neueren Rechtsprechung des B F H nicht als M e r k m a i für die Teilnah­
me am wirtschaftlichen Verkehr. M . E . ist dieser Begriff allein als auf 
die V e r k a u f s b e m ü h u n g e n gerichtet zu verstehen. Denn auch jeder p r i ­
vate Immobilienbesitzer w i rd sich, bevor er sich für den K a u f einer 
Immobi l ie entscheidet, einen M a r k t ü b e r b l i c k dadurch verschaffen, 
d a ß er mit einer Vie lzahl von Verkäufern in Verbindung tritt. H ie r in 
kann kein M e r k m a i einer gewerblichen Tät igke i t gesehen werden. 

Die Teilnahme am wirtschaftlichen Verkehr m u ß sich also aus den A b ­
s a t z b e m ü h u n g e n ergeben. Fehlt es beispielsweise an der Kontaktauf­
nahme zu einer Vie lzahl von potentiellen K ä u f e r n , liegt kein gewerbli­
cher G r u n d s t ü c k s h a n d e l vor. Allerdings m u ß die Kontaktaufnahme 
nicht unmittelbar erfolgen. Es genüg t , wenn der Verkäufer sich an 
einen M a k l e r 2 8 oder eine andere Person wendet, von der erwartet wer­
den kann, d a ß sie die Verkaufsabsicht an andere Personen wei ter t rägt 
(Mul t ip l ika tor) . A n einer Teilnahme am allgemeinen wirtschaftlichen 
Verkehr fehlt es aber dann, wenn der G r u n d s t ü c k s e i g e n t ü m e r selbst 
keine Verkaufsak t iv i tä ten entfaltet, sondern z. B . lediglich auf ein 
sich zufällig ergebendes Angebot eingeht. 

Beispiel: 
Ein Zahnarzt hat 1988 und 1989 nach Einholung einer Vielzahl von An­
geboten jeweils zwei Eigentumswohnungen gekauft. Als er 1992 mit 
einem flüchtigen Bekannten über die schöne Lage seiner Wohnungen 

26 BFH/NV 1988 S. 561. 
27 BFH v. 20. 12. 1963, BStBl 1964 III S. 139; v. 29. 3. 1973, BStBl 1973 II S. 661. 



spricht, macht dieser ihm ein spontanes Kaufangebot, das der Zahn­
arzt nicht ausschlagen kann. Da er mehr als drei Objekte innerhalb von 
fünf Jahren verkauft, könnte ein gewerblicher Grundstückshandel vor­
liegen. 

M.E. fehlt es aber an der Teilnahme am allgemeinen wirtschaftlichen 
Verkehr. Er hat weder Anzeigen aufgegeben noch einen Makler beauf­
tragt, noch sich in sonstiger Weise an eine Vielzahl von Kaufinteressen­
ten bzw. einen Multiplikator gewandt. Der Umstand, daß er beim Kauf 
der Immobilien eine Reihe von Angeboten eingeholt hat, kann nicht 
ausschlaggebend sein. 

3. Nachhaltigkeit bei gleichzeitigem Verkauf mehrerer Objekte 

3.1 Verkauf an einen Erwerber 

Beim gleichzeitigen Verkauf mehrerer Immobil ien an einen Erwerber 
stellt sich die Frage, ob die für das Vorliegen eines gewerblichen G r u n d ­
s tückshande l s erforderliche Nachhaltigkeit gegeben ist. Z u dieser Fra ­
ge hat sich der B F H im Ur te i l v o m 12.7. 1991 2 9 wie folgt geäußer t : 

„Beim Kauf oder der Errichtung und dem Verkauf von Wohnobjekten 
hat der BFH die Nachhaltigkeit bisher anhand der Verkäufe beurteilt. Er 
hat demgemäß eine nachhaltige Tätigkeit bei einer Mehrzahl von Ver­
käufen angenommen30. Waren mehrere Verkaufsgeschäfte gegeben, hat 
der erk. Senat die Nachhaltigkeit auch dann bejaht, wenn die verkauften 
Wohnungen durch ein einziges Kaufgeschäft angeschafft worden wa­
ren31. Nur wenn bei einem einzigen Kaufgeschäft keine (auch keine be: 

dingte) Absicht zur Weiterveräußerung der Wohnungen bestanden hat­
te, hat der BFH gewerblichen Grundstückshandel verneint, weil die 
Grenze privater Vermögensverwaltung nicht überschritten war32. 

Bei einem einzigen Verkaufsgeschäft von Wohnobjekten oder sonstigen 
bebauten oder unbebauten Grundstücken hat die Rechtsprechung des 
BFH die Nachhaltigkeit nur anerkannt, wenn sich aus anderen objekti­
ven Umständen ergab, daß noch andere derartige Grundstücksgeschäf­
te geplant waren33. Gibt es bei einem einzigen Veräußerungsgeschäft 
keine objektiven Umstände, die auf eine Wiederholungsabsicht schlie-

28 BFH v. 20. 8. 1986, BFH/NV 1987 S. 646; v. 19. 11. 1990, BFH/NV 1991 S. 
321. 

29 DStR 1992 S. 105. 
30 Hinweis auf: BFH v. 9. 12. 1986, BStBl 1988 II S. 244; v. 23. 10. 1987, BStBl 

1988IIS. 293. 
31 Hinweis auf: BFH v. 6. 4. 1990, BStBl 1990 II S. 1057. 
32 Hinweis auf: BFH v. 28. 4. 1988, BFH/NV 1989 S. 101; v. 28. 4. 1988, BFH/ 

NV 1989S. 102. 
33 Hinweis auf: BFH v. 8. 7. 1982, BStBl 1982 II S. 700. 



ßen lassen, reicht eine wiederholte Tätigkeit auf der Beschaffungsseite 
nach der Rechtsprechung des BFH nicht aus, um das den Begriff des 
Gewerbebetriebs kennzeichnende Merkmal der Nachhaltigkeit zu be­
gründen 3 4. 
Die Tätigkeit des Klägers im Streitfall ist folglich nach der Rechtspre­
chung des BFH nur dann als nachhaltig zu beurteilen, wenn er in zeitli­
chem Zusammenhang mit den hier streitigen Grundstücksgeschäften 
erneut Grundstücke, Häuser oder Wohnungen erworben und veräußert 
hat oder wenn objektive Umstände bei dem bereits bekannten Veräuße­
rungsgeschäft auf eine Wiederholungsabsicht schließen lassen. Hierzu 
fehlen Feststellungen des Finanzgerichts". 

M i t anderen Worten: Wer seinen gesamten Grundbesitz an einen ein­
zigen Erwerber verkauft, handelt nicht nachhaltig, sofern es keine 
Anzeichen da fü r gibt, d a ß er erneut G r u n d s t ü c k e an- und in engem 
zeitlichen Zusammenhang weiterverkaufen wi rd . Der A n k a u f neuer 
Objekte ist nicht ausgeschlossen, sofern glaubhaft gemacht werden 
kann , d a ß diese nicht zur We i t e rve räuße rung bestimmt sind. Insofern 
unterscheidet sich der vorliegende Sachverhalt von einer Einstel lung 
der g runds tücksve rwa l t enden Tä t igke i t durch Verkauf aller Objekte 
an einen oder mehrere Erwerber, bei dem die Wiederholungsabsicht 
und damit die Nachhaltigkeit n a t u r g e m ä ß fehlt. 

Anders ist die Rechtslage, wenn sich der Verkäufer das Al le inver­
triebsrecht für die verkauften Wohnungen v o r b e h ä l t . In diesem F a l l 
ist auch der Gesamtverkauf an nur einen Erwerber als gewerblich ein­
zustufen 3 5 . 

Voraussetzung für das Fehlen der Wiederholungsabsicht ist auße r ­
dem, d a ß die Objekte vor dem Gesamtverkauf nicht zum Einzelver­
kauf angeboten wurden. Der Veräußerer m u ß also von A n f a n g an die 
Absicht gehabt haben, nur an einen Erwerber verkaufen zu wollen. 

3.2 Verkauf an mehrere Erwerber 

Durch Ur te i l vom 10. 10. 1991 hat der X I . Senat des Bundesfinanzho­
fes 3 6 entschieden, d a ß beim gleichzeitigen Verkauf mehrerer Objekte 
an verschiedene Erwerber die Nachhalt igkeit stets gegeben ist: 

„Der Verkauf mehrerer Eigentumswohnungen eines Mehrfamilienhau­
ses zum gleichen Zeitpunkt bedeutet im Rahmen der sog. Objektgrenze 
die Veräußerung mehrerer Objekte. 

34 Hinweis auf: BFH/NV 1987 S. 92. 
35 BFHv. 15.7. 1986, BFH/NV 1987 S. 92 (94). 
36 BFHv. 10. 10,1991, BFH/NV 1992 S. 238. 



Bei einem einmaligen Entschluß, dessen Umsetzung mehrere Veräuße­
rungshandlungen erfordert, ist wegen der notwendigen Wiederholung 
des Veräußerungsgeschäfts von einer Nachhaltigkeit der Betätigung 
auszugehen". 

Damit wurde die gegenteilige Entscheidung des Finanzgerichts D ü s ­
seldorf 3 7 aufgehoben. Der B F H folgt also nicht der auch im Schrift­
t u m 3 8 vertretenen Ansich t , wonach es für das Vorliegen eines gewerb­
lichen G r u n d s t ü c k s h a n d e l s nicht auf die Z a h l der ve räuße r t en grund­
b u c h m ä ß i g e n Einheiten, sondern auf die In tens i tä t des geschäft l ichen 
Handelns in Gestalt der Z a h l der Veräußerungsen t sch lüsse ankommt. 

3.3 Verkauf an die eigene Gesellschaft 

Wer einen Teil seines Grundbesitzes w ä h r e n d der kritischen Fünf j ah ­
resfrist nach Aufte i lung in Eigentumswohnungen bzw. G r u n d s t ü c k s ­
parzellen an eine Vie lzahl von Erwerbern v e r ä u ß e r n m ö c h t e , wi rd 
zwangsläuf ig als gewerblicher G r u n d s t ü c k s h ä n d l e r qualifiziert. U m 
dies zu vermeiden, bietet sich der Verkauf des Grundbesitzes an einen 
einzelnen Erwerber in Gestalt einer Personen- oder Kapitalgesell­
schaft an, wobei die erste Mögl ichke i t aus grunderwerbsteuerlichen 
G r ü n d e n vorzuziehen ist. U m einen derartigen F a l l handelte es sich i m 
Urte i l v o m 12. 7. 1991 3 9 . Der B F H ä u ß e r t e die Ans ich t , d a ß eine sol­
che Gestaltung unter U m s t ä n d e n als m i ß b r ä u c h l i c h angesehen werden 
k ö n n e : 

„Falls die nachzuholenden Feststellungen des FG zur Verneinung der 
Nachhaltigkeit der Tätigkeit des Kl. oder der Teilnahme des Kl. am all­
gemeinen wirtschaftlichen Verkehr führen, ist außerdem zu prüfen, ob 
in der Einschaltung der A-KG ein Scheingeschäft i. S. d. § 41 AO 1977 
oder ein Mißbrauch von rechtlichen Gestaltungsmöglichkeiten liegt 
(§ 42 AO 1977). Beim Verkauf von bebauten oder unbebauten Grund­
stücken wird man in der Regel annehmen können, daß der Verkäufer 
einen möglichst günstigen Preis erzielen will. Diesem erstrebten Ziel 
dürfte es meist unangemessen sein, wenn unzusammenhängende 
Grundstücke nur insgesamt in einem Rechtsgeschäft oder an einen ein­
zigen bestimmten Käufer veräußert werden sollen. Bei einer solchen 
Gestaltung liegt es daher nahe, daß dies ausschließlich geschieht, um 
die Besteuerung als gewerblichen Grundstückshandel zu vermeiden. Im 
Streitfall liegt das Fehlen sonstiger wirtschaftlicher oder anderer 

37 Urteil v. 13. 3.1990, EFG 1990,467 nrkr. 
38 Vgl. Paus, Inf. 1991 S. 196 (197). 
39 DStR 1992S. 10$. 



nichtsteuerlicher Gründe um so näher, als die Käuferin unstreitig aus­
schließlich aus Personen gebildet worden ist, die dem Kl. nahestehen". 

Offenbar hä l t der B F H die M i ß b r a u c h s p r o b l e m a t i k nur i m Falle des 
Verkaufs „ u n " z u s a m m e n h ä n g e n d e r G r u n d s t ü c k e für mögl ich . Z u ­
s a m m e n h ä n g e n d e G r u n d s t ü c k e (Aufteilungsobjekte) k ö n n e n also an 
die eigene Personen- oder Kapitalgesellschaft verkauft werden. 

M . E . ist die Einschaltung der eigenen G m b H oder G m b H & C o . K G 
als Zwischenhänd le r schon aus H a f t u n g s g r ü n d e n gerechtfertigt und 
daher generell kein G e s t a l t u n g s m i ß b r a u c h oder Sche ingeschäf t 4 0 . 
Durch den Verkauf des Grundbesitzes an eine gewerblich gepräg te 
G m b H & C o . K G wird a u ß e r d e m dasselbe Ergebnis erreicht, wie 
durch eine Einlage zum (höheren) Teilwert, die allerdings erst nach 
A b l a u f der Dreijahresfrist (§ 6 A b s . 1 Nr . 5a E S t G ) zulässig ist. In der 
Ü b e r t r a g u n g von G r u n d s t ü c k e n auf eine gewerblich gepräg te Perso­
nengesellschaft oder eine Kapitalgesellschaft ist daher kein unge­
wöhnl icher Weg zur Er langung unangemessener Steuervorteile zu se­
hen. Vielmehr wi rd das B e m ü h e n des Steuerpflichtigen deutlich, seine 
private Vermögenssphä re von der gewerblichen S p h ä r e zu trennen. 
Durch die Ü b e r t r a g u n g der G r u n d s t ü c k e i n ein Bet r iebsvermögen hat 
der Steuerpflichtige die Rechtsfolgen des gewerblichen G r u n d s t ü c k s ­
handels nicht umgangen, sondern erstmals b e g r ü n d e t . 

4. Widerlegung der Veräußerungsabsicht 

Die aus dem engen zeitlichen Zusammenhang zwischen der potentiell 
schädl ichen M a ß n a h m e (Anschaffung, Err ichtung, Modernis ierung, 
Ersch l i eßung) und dem Verkauf abgeleitete Vermutung für das Vorl ie­
gen der Veräußerungsabs ich t ist widerlegbar ( B M F T z . 19). Die b loße 
Behauptung des Steuerpflichtigen, er habe keine Veräußerungsabs ich t 
gehabt, reicht allerdings hierzu i n keinem F a l l aus. Vielmehr werden 
„eindeut ig gegenteilige Anhal tspunkte" verlangt. Welche dies sein 
k ö n n e n , ist ungek lä r t . 

4.1 Finanzierungsprobleme 

Der Steuerpflichtige kann sich nicht darauf berufen, die Verkaufsab­
sicht sei erst spä ter wegen Finanzierungsschwierigkeiten und zu hoher 
finanzieller Belastungen gefaßt worden ( B M F T z . 19) 4 1 . D a hohe f i -

40 Gl.A. Biergans, E. , StBp S. 193 (197); Obermeier, Urteilsanmerkung, KFR F. 3 
§1.5 EStG 5/92. 



nanzielle Belastungen typisch für Immobilieninvestitionen sind, kön ­
nen allein aus der Finanzierung resultierende Schwierigkeiten nicht als 
„e indeut ig gegenteiliger Anhal t spunkt" gewertet werden. Das wird 
auch für den Fa l l gelten, d a ß nach A b l a u f der Zinsbindung ein h ö h e ­
rer Zinssatz bezahlt werden m u ß und man insoweit von „une rwar t e ­
ten" Finanzierungsschwierigkeiten sprechen k ö n n t e , weil mit einer 
solchen Entwicklung immer gerechnet werden m u ß . Daraus darf 
m . E . allerdings nicht geschlossen werden, d a ß Finanzierungsproble­
me generell nicht zur Widerlegung der V e r ä u ß e r u n g s v e r m u t u n g geeig­
net sind. Anders ist die Situation beispielsweise dann, wenn es aus be­
sonderen G r ü n d e n zu einer Verschlechterung der wirtschaftlichen 
Verhältnisse des Steuerpflichtigen kommt, z. B . durch Krankhei t , A r ­
beitslosigkeit oder G e w i n n r ü c k g a n g . 

Beispiel: 
(1) Ein erfolgreicher Künstler legt sein Einkommen in Immobilien an. 

Durch eine schwere Krankheit wird er arbeitslos. Da die Immobi­
lien kaum Überschüsse abwerfen und Reparaturen anstehen, sieht 
er sich zum Verkauf gezwungen, um von dem. Erlös seinen Lebens­
unterhalt zu bestreiten. Da er die Hoffnung hat, wieder gesund zu 
werden, erfolgt der Verkauf nicht auf einen Schlag, sondern nach 
und nach über mehrere Jahre. Die Drei-Objekt-Grenze ist über­
schritten. 

(2) Ein Zahnarzt kauft sich eine Reihe von Eigentumswohnungen zu 
marktgerechten Preisen, um Steuern zu sparen und Vermögen zu 
bilden. Die Einnahmen aus seiner Praxis sind rückläufig, da sich 
ein Kollege in der Nähe niedergelassen hat und ein neues Kosten­
dämpfungsgesetz wirksam geworden ist. Um die finanziellen Bela­
stungen zu reduzieren, verkauft er vier seiner Eigentumswohnun­
gen. Den Verkaufserlös verwendet er zum Abbau von Schulden. 

In diesen Fäl len kann die V e r ä u ß e r u n g s v e r m u t u n g als widerlegt ange­
sehen werden. 

4.2 Selbstgenutzte Wohnungen 

19 Bei Objekten, die auf Dauer zu eigenen Wohnzwecken genutzt wur­
den, widerlegt der Umstand der Selbstnutzung die Vermutung der 
Veräußerungsabs ich t . Allerdings k ö n n e n auch selbstgenutzte Immo­
bilien zum Bet r i ebsvermögen eines gewerblichen G r u n d s t ü c k s h ä n d ­
lers gehören bzw. die Annahme eines gewerblichen G r u n d s t ü c k s h a n -

41 BFH v. 6. 4. 1990, BStBl 1990IIS. 1057. 



dels rechtfertigen 4 2 . Das ist insofern bemerkenswert, als selbstgenutz­
te Immobil ien grundsä tz l ich notwendiges P r i v a t v e r m ö g e n darstellen. 
F ü r (fingierte) G r u n d s t ü c k s h ä n d l e r gilt also offenbar eine Ausnahme, 
und zwar insbesondere dann, wenn die private Nutzung nur von kur­
zer Dauer war und keine besonderen G r ü n d e für den Wohnungswech­
sel vorlagen. 

Liegen dagegen besondere G r ü n d e vor, die den Steuerpflichtigen be­
reits kurze Zeit nach der Anschaffung oder Herstellung zum Verkauf 
der Wohnung ve ran laß t haben, ist der Verkauf nicht auf die Dre i -Ob­
jekt-Grenze anzurechnen. A l s anzuerkennende G r ü n d e nennt der 
B F H : U m z u g in eine n ä h e r am Arbeitsplatz gelegene Wohnung , g r ö ­
ßerer Platzbedarf durch Familienzuwachs, Trennung der Eheleute. 
Die Anforderungen erscheinen sehr hoch. Der Wunsch , in ein (noch) 
schöneres Haus oder eine bessere Wohngegend zu ziehen, m ü ß t e 
ebenfalls genügen , sofern die Verbesserung nachvollziehbar ist. 

4.3 Mangelnde Vermietbarkeit 

Bei vermieteten Objekten kann die Veräußerungsabs ich t durch den 
Umstand mangelnder Vermietbarkeit oder die Nichtdurchsetzbarkeit 
von M i e t e r h ö h u n g e n widerlegt werden. Dies hat der B F H entschie­
den. Der Umstand , d a ß die beiden Urteile i m BMF-Schre iben nicht 
e r w ä h n t werden, k ö n n t e jedoch darauf schließen lassen, d a ß die F i ­
nanzverwaltung diese Argumente nicht als ausreichend ansieht. Im 
Urte i l vom 28. 9. 1987 4 3 errichtete ein Steuerpflichtiger ein Mie twohn­
g e b ä u d e mit acht Wohneinheiten und einem Laden auf einem G r u n d ­
s tück , das ihm schon seit langem g e h ö r t e . M i t den Mietern wurden 
Verträge übe r fünf bzw. zehn Jahre abgeschlossen. Trotzdem kam es 
nach drei Jahren zu L e e r s t ä n d e n . Der Versuch, die Einhal tung der 
Mie tver t räge mit anwaltlicher U n t e r s t ü t z u n g zu erreichen, schlug 
fehl. Daraufhin teilte der Steuerpflichtige das G r u n d s t ü c k auf und 
ve räuße r t e noch im selben Jahr vier und in den folgenden Jahren wei­
tere drei Eigentumswohnungen an verschiedene Erwerber. Der B F H 
verneinte das Vorliegen eines gewerblichen G r u n d s t ü c k s h a n d e l s . Ge­
gen eine von A n f a n g an gegebene Veräußerungsabs ich t spreche der 
Umstand, d a ß die Wohnungen langfristig vermietet wurden. Dadurch 
werden Verkäufe erschwert, es sei denn, es handelt sich u m für den 
E igen tümer besonders vorteilhafte Ver t räge . 

42 BFH v. 23. 1. 1991, BStBl 1991 II S. 519; v. 28. 11. 1991, BFH/NV 1992 
S.310. 

43 BStBl 1988 IIS. 65. 



Ähnl ich gelagert war der Sachverhalt im Urte i l IV R 102/86 vom 28. 
4. 1988 4 4 . Drei Jahre nach der Anschaffung wurde ein äl teres Mehrfa­
milienhaus i n sieben Eigentumswohnungen aufgeteilt, von denen an­
schl ießend fünf we i t e rve räußer t wurden. Der B F H verneinte das Vor­
liegen eines gewerblichen G r u n d s t ü c k s h a n d e l s . Denn die Aufte i lung 
und Veräuße rung des Al tbaus erfolgte nur deshalb, weil sich die er­
warteten M i e t e r h ö h u n g e n nicht durchsetzen l ießen. Die Veräuße rung 
diente daher lediglich der Korrektur einer F e h l m a ß n a h m e . 

4.4 Verkauf unentgeltlich erworbener Objekte 

Unentgeltlich durch Schenkung oder Erbfolge erworbene Objekte 
sind „g rundsä tz l i ch" nicht mitzurechnen, wenn die Besitzzeit unter 
Einbeziehung des Rech t svorgängers mindestens zehn Jahre be t rägt 
( B M F T z . 2). Insoweit erweist sich die Einbeziehung der Verhäl tnisse 
des Rech t svorgängers als für den Steuerpflichtigen vorteilhaft. Nach­
teile hat die Zusammenrechnung aber dann, wenn der Rechtsnachfol­
ger die unentgeltlich erworbenen G r u n d s t ü c k e i n engem zeitlichen Z u ­
sammenhang mit einer potentiell schädl ichen M a ß n a h m e des Rechts­
vorgängers verkauft, also i m Regelfall innerhalb von fünf Jahren. Bei 
Über sch re i tung der Drei-Objekt-Grenze soll beim Rechtsnachfolger 
ein gewerblicher G r u n d s t ü c k s h a n d e l vorliegen k ö n n e n . 

Beispiel: 
Der Vater kauft 1989 vier Eigentumswohnungen in der Absicht, sie 
nach Ablauf der Spekulationsfrist zu verkaufen. Er verwirklicht diesen 
Plan aber nicht, sondern schenkt die Wohnungen 1992 seinem Sohn. 
Dieser hat 1990 zwei Eigentumswohnungen nach weniger als fünf Jah­
ren Besitzzeit verkauft. Da ihm drei der geschenkten Wohnungen nicht 
gefallen, verkauft er sie 1993 weiter. Somit hat der Sohn fünf Objekte 
innerhalb eines Zeitraumes von fünf Jahren verkauft. 

M . E . liegt kein gewerblicher G r u n d s t ü c k s h a n d e l vor, weil hinsichtlich 
unentgeltlich erworbener Objekte generell keine Vermutung für eine 
Veräußerungsabs ich t des Erwerbers besteht. Die (möglicherweise) 
vorhandenen Veräuße rungsmot ive des Rech t svorgänger s k ö n n e n dem 
Rechtsnachfolger nicht zugerechnet werden 4 5 . Sollte die Veräuße­
rungsabsicht ta tsächl ich bestanden haben, ist sie i m Zeitpunkt der 
Schenkung offensichtlich nicht mehr vorhanden. Dagegen besteht im 
Erbfa l l die Mögl ichke i t , d a ß der Erbe die Veräußerungsabs ich t des 

44 BFH/NV 1989 S. 101. 
45 Gl.A Biergans, StBp 1991 S. 193 (195). 



Erblassers verwirklicht , indem er sich an entsprechende testamentari­
sche Auflagen hä l t . Dennoch führ t dies m . E . nicht zur Annahme 
eines gewerblichen G r u n d s t ü c k s h a n d e l s , jedenfalls nicht beim 
Rechtsnachfolger 4 6 . 

4.5 Spekulationsobjekte, Ferienhäuser, Bauernhöfe, 
Auslandsimmobilien 

Nach — soweit ersichtlich — einhelliger Me inung i m Schr i f t tum 4 7 

sind Immobi l ien , die innerhalb der Spekulationsfrist verkauft wer­
den, bei der Drei-Objekt-Grenze mi t zuzäh len . Der Umstand , d a ß die 
Spekulationsgewinne bereits versteuert wurden, hindert nicht die 
nach t räg l i che Einbeziehung in einen gewerblichen G r u n d s t ü c k s h a n ­
del. Denn § 23 E S t G ist nur subs id iä r anzuwenden. Eine Doppelerfas­
sung der Gewinne wird durch § 174 A O verhindert. 

Die G r u n d s ä t z e für die Abgrenzung von privater Vermögensverwal ­
tung und gewerblichem G r u n d s t ü c k s h a n d e l sind auch auf Veräuße­
r u n g s v o r g ä n g e i m Rahmen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe 
anzuwenden ( B M F T z . 6 ) 4 8 . Sofern die erforderliche A n z a h l von 
land- und forstwirtschaftlichen G r u n d s t ü c k e n oder Betrieben inner­
halb eines engen zeitlichen Zusammenhanges nach einer schädl ichen 
M a ß n a h m e (Kauf, Herstellung, Auf te i lung und grundlegende Moder ­
nisierung, Er sch l i eßung und Parzellierung) verkauft werden, sind die 
Veräußerungsgewinne nicht mehr i m Rahmen der E i n k ü n f t e aus 
L a n d - und Forstwirtschaft, sondern als E i n k ü n f t e aus Gewerbebe­
trieb zu versteuern. Die Umqual i f iz ierung hat insbesondere die Ge­
werbesteuerpflicht zur Folge. Bei einem Einzelunternehmer gelten die 
G r u n d s t ü c k e i m Zeitpunkt der Be t r i ebseröf fnung als entnommen und 
in einen Gewerbebetrieb ü b e r f ü h r t . U m den bei der Veräuße rung ent­
stehenden, der Gewerbesteuer unterliegenden Gewinn mögl ichs t ge­
ring zu halten, empfiehlt es sich, nicht von der Mögl ichke i t der Buch­
wer t fo r t füh rung Gebrauch zu machen, sondern die stillen Reserven 
anläß l ich der Entnahme zu versteuern. Erfolgt der G r u n d s t ü c k s h a n ­
del i m Rahmen einer land- und forstwirtschaftlich tä t igen Personen­
gesellschaft, kommt es nicht zur Abspal tung eines se lbs tändigen ge­
werblichen Unternehmens, sondern nach § 15 A b s . 3 N r . 1 E S t G zur 

46 A.A. Biergans, StBp 1991 S. 193 (195). 
47 Vgl. Biergans, StBp 1991 S. 193 (197). 
48 Hinweis auf: BFH v. 28. 6. 1984, BStBl 1984 II S. 798. 



Umqualif iz ierung sämtl icher E i n k ü n f t e , also auch derjenigen aus 
L a n d - und Forstwirtschaft (sog. Infektionstheorie). 

Ungek lä r t ist, ob Verkäufe von Immobi l ien mi tzuzäh len sind, die als 
Liebhabereiobjekte qualifiziert wurden, weil ein T o t a l ü b e r s c h u ß i m 
Rahmen der E i n k ü n f t e aus Vermietung und Verpachtung nicht erziel­
bar erschien. M . E . kann dies nicht von vornherein ausgeschlossen 
werden. Ordnet man die Objekte näml ich dem gewerblichen Grund ­
s tückshande l zu , ist die Frage der Liebhaberei wegen der Nichtbe­
rücks ich t igung von p l a n m ä ß i g e n Abschreibungen einerseits und der 
Einbeziehung der Veräußerungser löse andererseits völlig anders zu 
beurteilen, als wenn man sich i m Rahmen der E i n k ü n f t e aus Vermie­
tung und Verpachtung bewegt. N u r wenn ein Objekt unter Berück­
sichtigung aller laufenden Kosten und Wertsteigerungen eindeutig als 
Liebhabereiobjekt zu qualifizieren ist, wi rd man die Veräuße rungsab ­
sicht nicht unterstellen dü r f en . 

Ungek lä r t ist auch, ob Verkäufe von Auslandsimmobilien zu einem 
Objektverbrauch i m Inland führen k ö n n e n . Die Frage wi rd insbeson­
dere in den Fäl len aufgeworfen, i n denen die Veräußerungsgewinne 
aufgrund eines D B A von der deutschen Besteuerung freigestellt sind. 
Dabei w i rd allerdings m . E . übe r sehen , d a ß die Nichteinbeziehung 
der Auslands immobi l ien nicht mit der Steuerfreiheit der Veräuße­
rungsgewinne b e g r ü n d e t werden kann . Z u m einen kommt es auf die 
Steuerpflicht nicht an, wenn es u m die Frage geht, ob sich jemand als 
gewerblicher G r u n d s t ü c k s h ä n d l e r be tä t ig t . Z u m anderen gibt es we­
gen des Progressionsvorbehaltes ü b e r h a u p t keine völlige Freistellung 
von der deutschen Besteuerung. Die Finanzverwal tung 4 8 3 zähl t daher 
Aus l andsve rkä u fe mit. 

4.6 Ehescheidung, Erbauseinandersetzung, Realteilung 

23 Die A u f l ö s u n g einer Grunds tücksgese l l schaf t oder -gemeinschaft ist 
m . E . nicht als auf die Drei-Objekt-Grenze anzurechnender Verkauf 
zu werten (vgl. Rdnr. 11), obwohl nach einkommensteuerlichen 
G r u n d s ä t z e n von einem entgeltlichen Erwerb auszugehen ist. Eine an­
dere Frage ist es, ob die Auseinandersetzung als für den Beginn der 
(zweiten) Fünf jahresfr is t m a ß g e b e n d e r Anschaffungszeitpunkt zu be­
trachten ist. Der I. Senat des B F H 4 9 hat dies für einen Scheidungsfall 

48a Fin Min Sachsen v. 2. 6. 1992, NWB/E 28/1992 F. 1 S. 214. 
49 BFHv. 10.8. 1983, BStBl 1984IIS. 137. 



in einer ä l teren Entscheidung i m Ergebnis verneint, w ä h r e n d der III . 
Senat des B F H 5 0 offengelassen hat, ob er sich dieser Auffassung an­
schließen k ö n n t e . M . E . rechtfertigen es diese Sachverhalte nicht, von 
der (bedingten) V e r ä u ß e r u n g s v e r m u t u n g 'auszugehen. E i n Erwerb 
liegt daher nicht vor. 

4.7 Verfahrensrechtlicher Hinweis 

Das Vorliegen oder NichtVorliegen der Veräußerungsabs ich t ist eine 23a 
Tatsache, die vom Finanzgericht festgestellt wi rd und an die der B u n ­
desfinanzhof gebunden ist, wenn hiergegen i m Revisionsverfahren kei­
ne Einwendungen erhoben werden. Entscheidet das Finanzgericht bei­
spielsweise, der Steuerpflichtige habe das erworbene Anwesen ur­
sprüngl ich als Mietshaus behalten wol len , w i rd damit das Fehlen der 
Veräußerungsabs ich t festgestellt. Bleibt diese Feststellung i m Revi ­
sionsverfahren unwidersprochen, kann das Vorliegen eines gewerbli­
chen G r u n d s t ü c k s h a n d e l s nicht mehr mit dem engen zeitlichen Zusam­
menhang zwischen Erwerb und Veräuße rung beg ründe t werden 5 1 . 

5. Modernisierte Auf teilungsobjekte 

Die Modernisierung eines Objektes stellt eine potentiell schädl iche 24 
M a ß n a h m e dar, wenn sie „erhebl ich" ist und i m Zusammenhang mit 
einer Aufte i lung in Eigentumswohnungen steht ( B M F T z . 23). Die 
Gewinne aus dem Verkauf von mehr als drei Wohnungen sind dem­
nach steuerpflichtig, wenn der Verkauf innerhalb von fünf Jahren 
nach dem Ende der Modernisierungsarbeiten (vgl. Rdnr . 10) erfolgt, 
auch wenn das G r u n d s t ü c k schon seit Jahrzehnten i m Besitz des Ver­
käufers war. 

Einen erheblichen Umfang hat die M o d e r n i s i e r u n g s m a ß n a h m e dann, 
wenn sie zu einem Verkehrsgut anderer Mark tgäng igke i t führ t , was 
bei sog. Luxusmodernisierungen der F a l l i s t 5 2 . Unschäd l i ch sind dage­
gen M a ß n a h m e n , die ein heruntergekommenes Objekt lediglich i n 
einen zum ver t r agsmäß igen Gebrauch geeigneten Zustand versetzen 
(Mängelbese i t igung) . 

A n Aufteilungsobjekten sind bereits S c h ö n h e i t s r e p a r a t u r e n proble­
matisch. Diese k ö n n e n zu den unschäd l i chen M a ß n a h m e n der M ä n -

50 BFH v. 6. 4. 1990 BStBl 1990 II S. 1057 (1058). 
51 BFH v. 28. 4. 1988 IV R 131/86, BFH/NV 1989 S. 102. 
52 BFH v. 10. 8. 1983, BStBl 1984 II S. 137; v. 28. 9.1987, BStBl 1988 II S. 65. 



gelbeseitigung gehö ren ( B M F T z . 22). Es kann sich aber auch um 
schädl iche M a ß n a h m e n handeln. Denn die Frage der Unschäd l i chke i t 
von S c h ö n h e i t s r e p a r a t u r e n ist unter Berücks ich t igung des „bei Mie t ­
wohnungen O r t s ü b l i c h e n " zu beurteilen, was ein sehr unscharfer 
M a ß s t a b ist und daher die Gefahr von Finanzstreitigkeiten in sich 
bi rgt 5 3 . 

Zweifelhaft ist bei aufgeteilten und grundlegend modernisierten O b ­
jekten auch die Berechnung der (zweiten) Fünf jahresf r i s t , also des 
Zeitraums zwischen der potentiell schädl ichen Hand lung und dem 
Verkauf. Nach Meinung der Finanzverwaltung ist auf das Ende der 
Modernisierungsarbeiten abzustellen. Das ergibt sich aus dem Verweis 
von Textziffer 23 auf Textziffer 18, welche den Beginn der (zweiten) 
Fünf jahresfr is t bei selbst hergestellten Objekten auf den Zeitpunkt 
der Fertigstellung festlegt. Dagegen kommt es für den Zeitpunkt , ab 
dem ein Modernisierungsobjekt dem gewerblichen G r u n d s t ü c k s h a n ­
del zuzuordnen ist, nicht auf den A b s c h l u ß der Renovierung, sondern 
auf deren Beginn an ( B M F T z . 27). Dies erscheint inkonsequent. F ü r 
den Steuerpflichtigen ist das Abstellen auf den Fertigstellungszeit­
punkt nachteilig, da es eine Ver längerung der (zweiten) Fünf jah res ­
frist bedeutet. 

6. Sonderregelungen für Branchenkundige 

25 Die Zehnjahresfrist als M e r k m a l der privaten Vermögensverwa l tung 
gilt g rundsä tz l i ch auch für Personen, die einen gewerblichen G r u n d ­
s tückshande l unterhalten ( B M F T z . 8). Denn auch Grundstückshänd­
ler haben eine private Vermögenssphä re . Allerdings unterstellt die F i ­
nanzverwaltung in diesen Fä l len , d a ß „im Zwei fe l " alle G r u n d s t ü c k e 
zum Bet r iebsvermögen des gewerblichen G r u n d s t ü c k s h a n d e l s gehö­
ren ( B M F T z . 28). Das bedeutet für die Praxis , d a ß e r h ö h t e Anforde­
rungen an die Abgrenzung von Betriebs- und P r i v a t s p h ä r e gestellt 
werden. M a n k ö n n t e das Finanzamt mögl ichs t unmittelbar nach der 
Anschaffung informieren, ob das erworbene Objekt der Betriebs­
oder der P r i v a t s p h ä r e zuzurechnen ist. 

Besser erscheint es dagegen, wenn die gewerblichen Objekte von A n ­
fang an in einer G m b H & C o . K G gehalten werden. Dadurch ist die 
Zugehör igke i t zur Be t r i ebssphäre eindeutig. N u r bei Privatobjekten 
ist dann noch eine Mit te i lung an das Finanzamt vorzunehmen. Ohne 
derartige A b g r e n z u n g s m a ß n a h m e n scheidet nur die (langfristig) 

53 Vgl. BFH v. 10. 8. 1983, BStBl 1984 II S. 137. 



selbstgenutzte Wohnung aus dem Bet r i ebsvermögen des G r u n d s t ü c k s ­
händ le r s aus 5 4 . 

F ü r der Immobilienbranche nahestehende Personen (Architekten, 
Bauunternehmer, Baut räger , Immobil ienmakler) ohne G r u n d s t ü c k s ­
handelsunternehmen k ö n n e n auch Verkäufe , bei denen der zweite 
Fünf j ah resze i t r aum überschr i t t en ist, mi tgezähl t werden. Allerdings 
müssen weitere Umstände hinzutreten, die den Sch luß rechtfertigen, 
d a ß i m Zeitpunkt der Err ichtung, des Erwerbs oder der Modernisie­
rung eine Veräuße rungsabs i ch t vorgelegen hat. Solche weiteren U m ­
s t ä n d e liegen beispielsweise vor, wenn innerhalb eines Zeitraums von 
fünf Jahren nach der Err ichtung eines G e b ä u d e s weniger als vier, da­
nach aber in relativ kurzer Zeit p l a n m ä ß i g weitere Objekte ve räuße r t 
werden 5 5 . 

7. Abschirmwirkung der GmbH & Co. K G 

Veräuße rungen durch ve rmögensve rwa l t ende Personengesellschaften 
sind auf die Drei-Objekt-Grenze der Gesellschafter anzurechnen. Das 
gilt auch für Veräuße rungen von gewerblichen Personengesellschaf­
ten, sofern es sich u m Grunds tückshande l sgese l l scha f t en i m Sinne der 
T z . 12 des BMF-Schre ibens handelt. Dagegen sind Grunds tücksve r ­
käu fe durch „ n o r m a l e " , o r ig inä r gewerblich tä t ige Personengesell­
schaften nicht mi t zuzäh len . Fragl ich ist, ob auch Verkäufe einer 
G r u n d s t ü c k s h a n d e i s - G m b H & C o . K G zum Objektverbrauch füh ren . 
Gegen die Schädl ichkei t der Ve räuße rung spricht, d a ß die Gewerb­
lichkeit nicht erst aus der Z a h l der O b j e k t v e r k ä u f e resultiert, somit 
also keine Personengesellschaft i m Sinne der T z . 12 des B M F - S c h r e i ­
bens vorliegt. Vielmehr ergibt sich die Gewerblichkeit u n a b h ä n g i g 
von der Tä t igke i t der Gesellschaft allein aus der Rechtsform. Die ge­
werblich gepräg te Personengesellsehaft ist daher m . E . wie eine or igi­
n ä r gewerblich tä t ige Personengesellschaft nicht i n den Anwendungs­
bereich der T z . 8 einbezogen. A u c h wenn die Gesellschaft G r u n d ­
stück shandel betreibt, sind die Verkäufe der Gesellschaft nicht auf die 
Drei-Objekt-Grenze der Gesellschafter anzurechnen. 

8. Objektverbrauch durch Anteilsverkauf 

Die Anrechnung von Ante i l sve rkäufen auf die Drei-Objekt-Grenze 
des Gesellschafters, noch dazu in H ö h e der Z a h l der bei der Personen-

54 Biergans, StBp 1991 S. 193 (196). 
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gesellschaft vorhandenen Objekte, s t öß t im Schr i f t tum 5 6 zu Recht auf 
Ablehnung . Sie widerspricht der Einheitstheorie, die ihren Nieder­
schlag zuletzt i n einer Entscheidung des X . Senats 5 7 zum Spekula­
t ionsgeschäf t gefunden hat. Danach kann der Verkauf eines Antei ls 
an einer G r u n d s t ü c k s - G b R innerhalb von zwei Jahren nach der A n ­
schaffung eines G r u n d s t ü c k s durch die G b R nicht mit dem Verkauf 
des G r u n d s t ü c k s gleichgesetzt werden. Der Gewinn aus der Antei ls­
v e r ä u ß e r u n g ist daher kein steuerbarer Spekulationsgewinn. Die F i -
n a n z v e r w a l t ü n g 5 8 wendet das Urteil: übe r den entschiedenen Einzelfa l l 
hinaus nicht an. 

9. Verkäufe durch Gesamthands- und Bruchteilsgemeinschaften 

28 In der Frage der Anrechnung von Veräuße rungen einer Personenge­
sellschaft oder Bruchteilsgemeinschaft auf die Drei-Objekt-Grenze 
des Gesellschafters bahnt sich mögl icherweise ein Dissens zwischen 
dem V I I I . und dem IV. Senat des B F H a n 5 9 . Der V I I I . Senat 6 0 hatte in 
einem Verfahren, in dem es eigentlich nur u m den Gewinnfeststel­
lungsbescheid für eine Personengesellschaft ging, also u m die Frage, 
ob die Gesellschaft gewerblichen G r u n d s t ü c k s h a n d e l betrieben hat, 
ohne G r u n d mitentschieden, d a ß Verkäufe der Gesellschaft beim Ge­
sellschafter mitzurechnen seien. Im Ur te i l v o m 25. 4. 199161 legte der 
IV. Senat dann — ebenfalls a u ß e r h a l b der das betreffende Ur te i l tra­
genden G r ü n d e — dar, was „gegen diese Betrachtungsweise" einge­
wandt „werden k ö n n t e " . Schmidt vermag den Sinn dieser richterli­
chen P r ä s e n t a t i o n von Argumenten gegen die Rechtsprechung des 
V I I I . Senats nur darin zu finden, d a ß der IV. Senat a n k ü n d i g e n w i l l , 
d a ß er sich i m Ernstfa l l dem V I I I . Senat i n diesem Punk t nicht an­
schließen werde, und zwar — bemerkenswerterweise — weder für die 
Beteiligung an einer Personengesellschaft (Gesamthand) noch für die 
Beteiligung an Bruchteilsgemeinschaften (Miteigentum). 

10. Erschließung unbebauter Grundstücke 

28a Die Baureifmachung unbebauter G r u n d s t ü c k e ist eine potentiell 
schädl iche M a ß n a h m e . Sie u m f a ß t die Aufstel lung oder Ä n d e r u n g 

56 Vgl. Hörmann, N., BB 1992 S. 191; Benz, DB 1992 S. 654. 
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eines Bebauungsplanes, die Anpassung der G r u n d s t ü c k s g r e n z e n an 
den Bebauungsplan, die Err ichtung von Verkehrswegen und den A n ­
schluß an das Versorgungsnetz. Beteiligt sich der Grunds tückse igen tü ­
mer an der Baureifmachung, indem er die entsprechenden A n t r ä g e 
stellt oder durch Beauftragte stellen l äß t , soll hierin der Beginn der ge­
werblichen Tät igkei t liegen k ö n n e n . 

Die Finanzverwaltung hat sich — anders als in den übr igen Fäl len — 
nicht auf den engen zeitlichen Zusammenhang zwischen dem Beginn 
der Baureifmachung und dem Verkauf als Voraussetzung für das Vor­
liegen eines gewerblichen G r u n d s t ü c k s h a n d e l s festgelegt. Nach T z . 5 
sind alle Akt iv i t ä ten des Veräußerers bei der Baureifmachung einzeln 
zu untersuchen und i m Zusammenhang zu w ü r d i g e n . Dami t ist also 
nicht klar, ob eine private Vermögensverwa l tung vorliegt, wenn der 
Zei traum zwischen dem Beginn der Baureifmachung und dem Ver­
kauf der Bauparzellen mehr als fünf Jahre be t r äg t . A u c h die A n w e n d ­
barkeit der Zehnjahresfrist (Tz . 2) wi rd nicht ausdrück l i ch bes tä t ig t . 
Selbst wenn sich die Baureifmachung ü b e r mehr als zehn Jahre hinzie­
hen sollte, kann nicht ausgeschlossen werden, d a ß die Finanzverwal­
tung aufgrund einer zusammenfassenden W ü r d i g u n g einen gewerbli­
chen G r u n d s t ü c k s h a n d e l annimmt. 

Die Finanzverwaltung s tützt ihre z u r ü c k h a l t e n d e Auffassung auf ein 
übe r zwanzig Jahre altes Ur te i l des B F H 6 1 a . M . E . ist kein G r u n d er­
sichtlich, weshalb die von der neueren Rechtsprechung entwickelten 
Fünf- und Zehnjahresfristen nicht auch auf den F a l l der Baureifma­
chung unbebauter G r u n d s t ü c k e anwendbar sein sollten. Dauert die 
Baureifmachung mehr als fünf Jahre, ist dies ein Indiz dafür , d a ß sich 
der G r u n d s t ü c k s e i g e n t ü m e r nicht wie ein gewerblicher Baulandauf-
sch l i eßungsun te rnehmer verhä l t . . 

IV. Rechtsfolgen des gewerblichen Grundstückshandels 

1. Rechtsfolgen bei Beginn der gewerblichen Tätigkeit 

LI Zeitpunkt der Betriebseröffnung 

Liegt ein gewerblicher G r u n d s t ü c k s h a n d e l vor, ist zunächs t der Zeit­
punkt der Bet r iebseröf fnung zu ermitteln. Die Gewerblichkeit beginnt 
nicht erst mit den Veräuße rungsak t iv i t ä t en , sondern schon mit der er-
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sten schädl ichen M a ß n a h m e (Anschaffung, Herstellung, Modernisie­
rung, Baureif machung). 

Beispiel: 
Am 31.12. 1992 werden drei Objekte verkauft, die 1989 erworben wor­
den waren. Der (erste) Fünfjahreszeitraum beginnt folglich am 1. 1. 
1988. Am 2. 1. 1988 wurde ein Grundstück verkauft, das am 3. 1. 1983 
— also noch in engem zeitlichen Zusammenhang mit dem Verkauf 
(zweiter Fünfjahreszeitraum) — angeschafft worden war. Der gewerb­
liche Grundstückshandel wurde am 3. 1. 1983 eröffnet und durch den 
Verkauf der letzten Objekte in 1992 beendet. Die Gewerblichkeit er­
streckt sich damit über einen Zeitraum von fast zehn Jahren. 

Nach allgemeinen G r u n d s ä t z e n beginnt die gewerbliche Tät igke i t ein­
kommensteuerlich bereits mit den ersten Vorbereitungshandlungen. 
Abweichend hiervon w i l l die Finanzverwaltung (Tz. 27) bei neu er­
richteten G e b ä u d e n auf den Fertigstellungszeitpunkt abstellen. Dage­
gen hat das F G Saa r l and 6 1 0 entschieden, d a ß es auf den Beginn der 
Herstellung ankommt. Diese Entscheidung ist umso bemerkenswer­
ter, als sie zur Gewerbesteuer ergangen ist. Bekanntl ich führen b l o ß e 
Vorbereitungshandlungen noch nicht zum Beginn der Gewerbesteuer­
pflicht, weshalb der gewerbesteuerliche Betriebsbeginn spä ter liegen 
kann als der einkommensteuerrechtliche. Die Err ichtung eines Ge­
b ä u d e s geht jedoch übe r eine b l o ß e Vorbereitungshandlung hinaus. 
Bei Produktionsbetrieben beginnt die Gewerbesteuerpflicht daher mit 
der Aufnahme der P roduk t ion . 

F ü r jedes nach der Bet r iebseröf fnung erworbene G r u n d s t ü c k stellt 
sich die Frage, ob es zum Betriebs- oder P r i v a t v e r m ö g e n gehör t . 
Denn auch G r u n d s t ü c k s h ä n d l e r haben eine private Vermögenssphä re . 
W i r d ein G e b ä u d e mit mehreren W o h n - oder Geschäf tse ihhei ten er­
worben, gilt die widerlegbare Vermutung, d a ß das ganze G e b ä u d e 
zum Bet r iebsvermögen g e h ö r t 6 2 . Erstreckt sich die Ve räuße rungsab ­
sicht von vornherein nur auf einen Teil des G e b ä u d e s , m u ß dies durch 
konkrete Tatsachen nachgewiesen werden 6 3 . H i n z u kommt, d a ß die 
Finanzverwaltung bei G r u n d s t ü c k s h ä n d l e r n unterstellt, d a ß „im 
Zweifel" alle G r u n d s t ü c k e zum Bet r i ebsvermögen des gewerblichen 
G r u n d s t ü c k s h a n d e l s gehören ( B M F T z . 28). Das bedeutet für die P ra ­
xis, d a ß e r h ö h t e Anforderungen an die Abgrenzung von Betriebs- und 

61b FG Saarland v. 28.2.1992, EFG 1992 S. 407 (rkr.). 
62 BFH v. 16. 1. 1969, BStBl 1969 II S. 375. 
63 BFHv. 28. 1.1988, BFH/NV 1989 S. 580(582). 



P r i v a t s p h ä r e gestellt werden (vgl. dazu Rdnr . 25). Werden diese A n ­
forderungen nicht erfüll t , stellen woh l auch G r u n d s t ü c k e , die länger 
als zehn Jahre gehalten wurden und damit eigentlich unter die Son­
derregelung der T z . 2 des BMF-Schre ibens fallen k ö n n t e n , Betriebs­
ve rmögen dar. 

G r u n d s t ü c k e , die vor der Be t r i ebseröf fnung und mehr als fünf Jahre 
vor dem Beginn des ersten Fünf j ah resze i t r aumes vorhanden waren, 
sind von der F ik t ion des § 344 A b s . 1 H G B nicht betroffen, d . h . sie 
bleiben (zunächs t ) P r i v a t v e r m ö g e n . Fragl ich ist, inwieweit spä ter vor­
genommene schädl iche M a ß n a h m e n (Herstellung eines G e b ä u d e s , 
Aufte i lung und grundlegende Modernis ierung, Ersch l i eßung und Par­
zellierung) mit ansch l i eßendem Verkauf zu einer Einlage i n das Be­
t r i ebsvermögen führen k ö n n e n . K o m m t es zu einer Einlage, werden 
die G r u n d s t ü c k e mit der Fertigstellung des G e b ä u d e s ( B M F T z . 27 
Buchstabe a), dem Beginn der Modernis ierung ( B M F T z . 27 Buchsta­
be c) bzw. dem Beginn der E r s c h l i e ß u n g s m a ß n a h m e n dem Betriebs­
v e r m ö g e n zugeführ t . 

Beispiel: 
Am 2. 1.1988 wurden vier»Eigentumswohnungen erworben, von denen 
drei schon am 31. 12. 1988 wieder verkauft wurden. Am 31. 12. 1992 
wird das vierte Objekt verkauft. Wegen des Verkaufes von mehr als 
drei Objekten innerhalb eines Fünfjahreszeitraumes liegt ein gewerbli­
cher Grundstückshandel vor, der vom 2. 1. 1988 bis 31. 12. 1992 dau­
ert. 
Ein 1980 angeschafftes Zweifamilienhaus wurde zunächst nicht als Be­
triebsvermögen behandelt. Während des Bestehens des Grundstücks­
handels erfolgt jedoch die Aufteilung in zwei Eigentumswohnungen 
und die grundlegende Modernisierung (Fertigstellung 31. 12. 1990). 
Noch in engem zeitlichen Zusammenhang aber nach der Betriebsbeen­
digung werden die Eigentumswohnungen am 31.12.1994 verkauft. 
Selbst unter Einbeziehung des vierten betrieblichen Verkaufes liegen 
nicht mehr als drei Verkäufe innerhalb von fünf Jahren vor. Es stellt 
sich die Frage, ob die Modernisierung dem Privat- oder dem Betriebs­
bereich zuzuordnen ist, mit der Folge, daß sich der Zeitpunkt der Be­
triebsbeendigung verzögert. 

1.2 Auf Stellung der Eröffnungsbilanz 

30 F ü r den Zeitpunkt der Be t r iebseröf fnung ist — u n a b h ä n g i g von der 
Gewinnermittlungsmethode — eine Erö f fnungsb i l anz aufzustellen. 
Die zum Bet r i ebsvermögen g e h ö r e n d e n Wir t schaf t sgü te r sind mit 



dem Einlagewert nach § 6 Abs. 1 Nr. 5 EStG anzusetzen (vgl. § 6 Abs. 
1 Nr. 6 EStG). Dies ist regelmäßig der Teilwert. Der Teilwert ent­
spricht dem Verkehrswert im Einlagezeitpunkt. Dieser Verkehrswert 
ist der Einkaufspreis des Grundstückshändlers. Es ist nicht erforder­
lich, von diesem Wert einen Abschlag in H ö h e der marktüblichen Ge­
winnspanne des Grundstückshändlers vorzunehmen64. 

Liegen die (fortgeführten) Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten 
unter dem Teilwert, sind diese als Einlagewert anzusetzen, sofern das 
eingelegte Wirtschaftsgut innerhalb der letzten drei Jahre vor der Ein­
lage angeschafft oder hergestellt wurde (§ 6 Abs. 1 Nr. 5 Buchstabe a 
EStG). 

Im Fall der Herstellung beginnt die Drei Jahresfrist mit der Fertigstel­
lung des Gebäudes . Somit gilt folgendes: 
(1) Beruht die Gewerblichkeit darauf, daß Grundstücke in engem zeitlichen 

Zusammenhang (nicht mehr als fünf Jahre) erworben und veräußert wer­
den, beginnt die gewerbliche Tätigkeit mit dem Ankauf des ersten Objek­
tes, nicht erst mit dem Beginn der Veräußerungsaktivitäten. Maßgebend 
ist der Übergang des wirtschaftlichen Eigentums (Besitz, Nutzen, Lasten). 
Das Grundstück ist also mit den Anschaffungskosten anzusetzen. Ein hö­
herer Teilwert kommt als Einlagewert nicht in Betracht. 

(2) Bei der Errichtung und Veräußerung von Gebäuden innerhalb von 5 Jah­
ren ist das Gebäude mit den Herstellungskosten anzusetzen, während für 
den Grund und Boden auch der Teilwert in Betracht kommt, sofern das 
Grundstück außerhalb der Dreijahresfrist erworben wurde. 

(3) Führen erst die in zeitlichem Zusammenhang mit der Veräußerung durch­
geführten Modernisierungsmaßnahmen an Aufteilungsobjekten zur An­
nahme der Gewerblichkeit, kommt es auf den Beginn der Renovierungsar­
beiten an. Das Gebäude ist mit dem Teilwert vor Renovierung in das Be­
triebsvermögen einzulegen. Wurde das Grundstück innerhalb eines Zeit­
raums von drei Jahren vor der Einlage erworben, dürfen allerdings höch­
stens die fortgeführten Anschaffungskosten angesetzt werden. 

(4) Führt die in engem zeitlichen Zusammenhang mit der Veräußerung vorge­
nommene Erschließung unbebauter Grundstücke zur Annahme der Ge­
werblichkeit, sind die Grundstücke mit dem Teilwert einzulegen, sofern 
die Dreijahresfrist abgelaufen ist. Der durch eine Parzellierung erzielbare 
Gewinn sollte also dadurch im privaten Bereich abgeschöpft werden, daß 
die Parzellierung vor der Erschließung durchgeführt und die Dreijahres­
frist abgewartet wird. 

64 BFH v. 10.7.1991 VIII R 126/86, BStBl 1991 II S. 840. 



Die mit der Immobil ie z u s a m m e n h ä n g e n d e n Verbindlichkeiten sind 
als Betriebsschulden i n die E r ö f f n u n g s b i l a n z ebenfalls aufzunehmen. 
Die zur Finanzierung der Anschaffungs- und Herstellungskosten auf­
genommenen. Hypotheken oder Grundschulden sind u n a b h ä n g i g von 
ihrer Laufzeit keine Dauerschulden i m gewerbesteuerlichen S inne 6 6 . 
Denn es gilt der Grundsatz, d a ß Schulden, die zur Finanzierung der A n ­
schaffungs- bzw. Herstellungskosten von U m l a u f v e r m ö g e n — und 
hierum soll es sich bei den G r u n d s t ü c k e n eines gewerblichen G r u n d ­
s tückshänd le r s handeln — aufgenommen wurden, keine Dauerschul­
den sind, wenn sie spä tes tens aus dem Veräußerungser lös getilgt werden 
und sich Entstehung und Ti lgung der Schuld nachweisen lassen 6 7 . Letz­
teres ist beim Hande l mit Massenartikeln rege lmäßig nicht gewähr le i ­
stet, weshalb hier meist Zeitmonent- oder Kontokorrentdauerschulden 
vorliegen. Be im G r u n d s t ü c k s h ä n d l e r lassen sich Entstehung und T i l ­
gung der Schuld b u c h m ä ß i g aber ohne Schwierigkeiten nachweisen. 

1.3 Gewinnermittlungsmethode 

Der gewerbliche G r u n d s t ü c k s h ä n d l e r kann seinen Gewinn nach § 4 
A b s . 3 E S t G durch Einnahmen-Ausgabenrechnung ermitteln, sofern 
er nicht nach §§ 140, 141 A O zur bilanziellen Gewinnermitt lung ver­
pflichtet ist. 

Ist der Unternehmer ins Handelsregister eingetragen, gilt er als V o l l ­
kaufmann, auch wenn er die Voraussetzungen für eine Eintragung ei­
gentlich nicht erfüllt (§ 5 H G B : Kaufmann kraft Eintragung). Die sich 
aus der Handelsregistereintragung ergebende handelsrechtliche Buch-
füh rungs - und Bilanzierungspflicht schlägt auf das Steuerrecht durch 
(§ 140 A O ) . 

Ohne Eintragung ins Handelsregister besteht eine handelsrechtliche 
Bilanzierungspflicht nur für Vollkaufleute. Z u den Grundhandelsge­
werben gehör t zwar der Hande l mit beweglichen Sachen, nicht aber 
der G r u n d s t ü c k s h a n d e l . D ie Kaufmannseigenschaft nach § 1 H G B 
scheidet also aus. Dami t bleibt nur die Kaufmannseigenschaft nach 
§ 2 H G B (Sollkaufmann). Diese liegt vor, wenn das Unternehmen des 
G r u n d s t ü c k s h ä n d l e r s einen i n k a u f m ä n n i s c h e r Weise eingerichteten 
Geschäf tsbe t r ieb erfordert, mi th in die Voraussetzungen für eine E i n -

66 BFH v. 18. 4. 1991 IV R 6/90, BStBl 1991 IIS. 584; anders noch Niedersächsi­
sches Finanzgericht v. 20. 4.1988, EFG 1988 S. 578. 

67 Abschn. 47 Abs. 7 Nr. 1 GewStR; vgl. Meyer-Scharenberg/Popp/Woring, §8 
Nr. IGewStGAnm. 16,79. 



tragung ins Handelsregister vorliegen. A u f die ta t sächl iche Ein t ra­
gung ins Handelsregister kommt es also nicht a n 6 8 . Der handelsrecht­
liche Begri f f des eingerichteten Geschäf t sbe t r iebes ist sehr unscharf. 
Bei einem fingierten G r u n d s t ü c k s h ä n d l e r , der nur wenige G r u n d s t ü k -
ke besitzt und weder eigene G e s c h ä f t s r ä u m e hat noch Personal be­
schäft igt , w i rd die Finanzverwaltung die Bilanzierungspflicht kaum 
mit E r fo lg auf das Vorliegen der Solllcaufmannseigenschaft (§ 2 
H G B ) s tü tzen k ö n n e n . 

Damit kann sich ein Zwang zui* bilanziellen Gewinnermitt lung für f in­
gierte gewerbliche G r u n d s t ü c k s h ä n d l e r rege lmäßig nur aus den G r ö ­
ß e n m e r k m a l e n des § 141 A O ergeben (Gewinn 36000 D M , Umsatz 
500000 D M , Be t r i ebsvermögen gemessen am Einheitswert 125000 
D M ) . Aufg rund der niedrigen Grunds tückse inhe i t swer t e und der 
meist hohen Fremdfinanzierung der Anschaffungskosten wi rd der 
Einheitswert des Be t r i ebsvermögens die Grenze von 125000 D M re­
gelmäßig nicht übers te igen . Solange das G r u n d s t ü c k nicht verkauft 
wird , werden auch Gewinn und Umsatz die Grenzwerte nicht übe r ­
steigen. Be i der Be t r iebseröf fnung wi rd die Gewinnermitt lung nach 
§ 4 A b s . 3 E S t G daher rege lmäßig zulässig se in 6 9 . 

E i n Ü b e r g a n g von der Einnahmen-Ausgabenrechnung zur bilanziel­
len Gewinnermitt lung ist nur für den F a l l erforderlich, d a ß eines der 
drei G r ö ß e n m e r k m a l e des § 141 A O überschr i t t en wurde und das F i ­
nanzamt den Steuerpflichtigen auf den Beginn der B u c h f ü h r u n g s ­
und Bilanzierungspflicht hingewiesen hat. Der Wechsel der Gewinner­
mittlungsart erfolgt dann zum Beginn des auf die Mit te i lung des F i ­
nanzamts folgenden nächs ten Kalenderjahres. 

A u f freiwilliger Basis ist die bilanzielle Gewinnermitt lung jederzeit 
mögl ich . Die W a h l dieser Gewinnermittlungsmethode ist erforderlich, 
wenn die Veranlagungen der Jahre, i n denen die G r u n d s t ü c k e dem ge­
werblichen G r u n d s t ü c k s h a n d e l zugeführ t wurden, bereits bestands­
kräft ig s ind. In diesem F a l l w ü r d e die Anwendung der § 4 A b s . 3-
Rechnung dazu führen , d a ß der volle Veräußerungse r lös bzw. — beim 
Wechsel der Gewinnermittlungsart — die vollen Anschaffungs- bzw. 
Herstellungskosten bzw. Einlagewerte nachzuversteuern sind, w ä h ­
rend der Betriebsausgabenabzug nach t räg l i ch nicht mehr geltend ge­
macht werden kann. 

68 Vgl. Biergans, E., Einkommensteuer und Steuerbilanz, 5. Aufl., München 
1991 S. 158. 

69 Gl.A. Jehner, H., DStR 1991 S. 1408(1411 f.). 



2. Laufende Besteuerung 

V o n zentraler Bedeutung für die Gewinnermitt lung ist die Frage, ob 32 
die G r u n d s t ü c k e zum Anlage- oder z u m U m l a u f v e r m ö g e n des Gewer­
bebetriebes gehören . Finanzverwaltung (Tz. 6), Rechtsprechung 7 0 

und Schr i f t tum 7 1 unterstellen rege lmäßig , d a ß die G r u n d s t ü c k e U m ­
laufvermögen sind. Triff t diese Auffassung zu , ergeben sich für den 
Steuerpflichtigen nachteilige Rechtsfolgen: 

(1) Planmäßige Abschreibungen auf Gegenstände des Umlaufvermögens sind 
nicht zulässig. Nur Teilwertabschreibungen kommen in Betracht, sofern 
der Gewinn durch Bilanz ermittelt wird. 

(2) Gewinne aus der Veräußerung von Gegenständen des Umlaufvermögens 
können nicht nach § 6b EStG auf andere Wirtschaftsgüter übertragen 
werden. 

(3) Anläßlich einer Betriebsaufgabe unterliegen die stillen Reserven des Um­
laufvermögens nicht der Tarifermäßigung des § 34 EStG, sondern sind als 
laufender Gewinn der Einkommen- und Gewerbesteuer zu unterwerfen. 

(4) Wurden im Zusammenhang mit der Finanzierung der Immobilien steuer­
begünstigte Kapitallebensversicherungen z. B. als Sicherheit bei einer Til­
gungsaussetzung eingesetzt, gehen die Steuerprivilegien (Sonderausgaben­
abzug der Versicherungsbeiträge, Steuerfreiheit der Lebensversicherungs­
zinsen) verloren (§ 10 Abs. 2 EStG StÄndG 1992). Für Finanzierungen, die 
schon vor dem 14.2.1992 bestanden, gilt eine Vertrauensschutzregelung. 

E i n Vorteil der Zuordnung zum U m l a u f v e r m ö g e n besteht dar in , d a ß 
die Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten der Immobil ie i m Zeit­
punkt des Erwerbs als Betriebsausgaben abgezogen werden k ö n n e n , 
sofern der Gewinn nach § 4 A b s . 3 E S t G durch Einnahmen-Ausga­
benrechnung ermittelt w i rd , was bei fingierten G r u n d s t ü c k s h ä n d l e r n 
rege lmäßig der F a l l sein dür f t e (vgl. Rdnr . 31). Durch die Verrech­
nung des sich ergebenden Verlustes hiit anderen E i n k ü n f t e n k ö n n e n 
Steuerersparnisse eintreten, die allerdings nicht endgül t ig sind, son­
dern i m Jahr der Veräuße rung oder Entnahme des G r u n d s t ü c k s , der 
Aufgabe, Veräuße rung oder Umwand lung des Betriebes oder beim 
Ü b e r g a n g zur bilanziellen Gewinnermitt lung rückgäng ig gemacht 
werden, so d a ß der Vortei l in einer Steuerstundung liegt, die zu Zins-

70 BFH v. 28. 1. 1988, BFH/NV 1989 S. 580 (584); Nieders. FG v. 20. 4. 1988, 
EFG 1988 S. 578. 

71 Vgl. Ehlers, E.-A., Gewerblicher Grundstückshandel — Versuch einer Syste­
matisierung unter Berücksichtigung der neuesten höchstrichterlichen Recht­
sprechung — Teil II, DStR 1989 S. 729 (733). 



vorteilen führ t . Diese Zinsvorteile k ö n n e n durch Progressionsnachtei­
le ü b e r k o m p e n s i e r t werden. Keine Progressionsnachteile ergeben sich 
für Personen, die schon ohne Berücks ich t igung des nachzuversteuern­
den Betrages dem Spitzensteuersatz unterliegen. 

3. Betriebseinstellung 

Die Einstellung einer betrieblichen Tät igke i t kann sich als a l lmähl iche 
L iqu ida t ion übe r einen längeren Zei t raum öde r als s teuerbegüns t ig te 
Betriebsaufgabe im Sinne des § 16 E S t G darstellen, was eine zügige 
Abwick lung voraussetzt. Liegt eine (begünst ig te) Be t r iebsaufgäbe 
vor, unterliegt der Aufgabegewinn lediglich dem halben durchschnitt­
lichen Steuersatz von maximal 26,5 % (§ 34 E S t G ) . Gewerbesteuer 
fällt nicht an, und unter bestimmten Voraussetzungen kann der Frei­
betrag nach § 16 A b s . 4 E S t G geltend gemacht werden. Diese Vergün­
stigungen sind nach s tänd iger Rechtsprechung auf die aus dem Ver­
kauf des U m l a u f v e r m ö g e n s resultierenden Veräußerungsgewinne aber 
nicht anwendbar. Insofern stellt der E r l a ß i n Textziffer 29 zutreffend 
fest: „Veräußerungsgewinne sind regelmäßig nicht begüns t ig te laufen­
de Gewinne, auch wenn zugleich der Gewerbebetrieb aufgegeben 
wi rd . " 

Wie das Wor t „ rege lmäß ig" signalisiert, ist die G e w ä h r u n g der Steuer­
begüns t igungen allerdings nicht immer ausgeschlossen. Im Urte i l vom 
28. 1. 1988 7 2 hat der B F H — was der E r l a ß verschweigt — die Tarifer-
m ä ß i g u n g mit folgender B e g r ü n d u n g gewähr t : 

„Nach der Rechtsprechung des B F H 7 3 können auch Wirtschaftsgüter 
des Umlaufvermögens anläßlich einer Betriebsaufgabe mit der Folge in 
das Privatvermögen überführt werden, daß der so entstandene Gewinn 
zum Betriebsaufgabegewinn gehört, wenn es sich nur̂ um einen „Rest­
posten" handelt. Dies muß erst recht gelten, wenn es sich, wie im Streit­
fall, um ein Wirtschaftsgut handelt, welches nicht nur durch Veräuße­
rung verwertet, sondern auch durch auf Dauer angelegte Fruchtziehung 
genutzt werden kann. Richtig ist zwar, daß nach der Rechtsprechung 
des erkennenden Senats74 Gewinne aus der betriebsgewöhnlichen Ab­
wicklung der laufenden Geschäfte nicht zum tarifbegünstigten Aufga-
bengewinn gehören. Um einen vergleichbaren Sachverhalt handelt es 
sich im Streitfall jedoch nicht. Es wurde hinsichtlich der nicht veräu-

72 BFH/NV 1989 S. 580 (584). 
73 Hinweis auf: BFH v. 12. 3. 1964, BStBl 1964 III S. 406. 
74 Hinweis auf: BFH v. 25. 6. 1970, BStBl 1970 II S. 719; v. 2. 7. 1981, BStBl 1981 

IIS. 798. 



Berten Eigentumswohnung nicht ein betriebsübliches Geschäft abge­
schlossen. Vielmehr wurde die Eigentumswohnung anläßlich der Ein­
stellung der betrieblichen Tätigkeit Privatvermögen der Kläger, welches 
zur langfristigen Nutzung durch Fruchtziehung bestimmt war." 

Nach Meinung von Biergans 7 5 erstreckt sich die G e w ä h r u n g der Tarif-
e r m ä ß i g u n g nur auf die an läß l ich der Betriebsaufgabe in das Privat­
vermögen »entnommenen" Restposten, wobei als weitere Vorausset­
zung hinzukommen m u ß , d a ß die entnommenen G r u n d s t ü c k e an­
schl ießend noch langfristig durch Vermietung genutzt werden. Die an­
läßlich der Betriebsaufgabe „ v e r k a u f t e n " Restposten sollen dagegen 
nicht tar i fbegünst ig t sein. 

Im Gegensatz dazu hatten sich die O F D ' e n M ü n c h e n und N ü r n b e r g in 
der Verfügung v o m 15.10. 1976 7 6 für die G e w ä h r u n g der Tar i fe rmäßi -
gung auch auf die an läß l ich der Betriebsaufgabe verkauften G r u n d ­
s tücke ausgesprochen. Eine ta r i fbegüns t ig te Betriebsauf gäbe sollte 
danach immer dann vorliegen, wenn sämtl iche G r u n d s t ü c k e in einem 
ve räuße r t oder i m ganzen in das P r i v a t v e r m ö g e n ü b e r f ü h r t werden 
und weitere O b j e k t k ä u f e und -Veräußerungen nicht geplant s ind. Z u ­
mindest i n Bayern dür f t e damit ein gewisser Vertrauensschutz beste­
hen. 

Eine Ausnahme von dem Grundsatz, d a ß die durch Verkauf aufge lö­
sten stillen Reserven des U m l a u f v e r m ö g e n s bei einer Betriebsaufgabe 
als laufender Gewinn zu erfassen sind, macht die Rechtsprechung 7 7 

für den F a l l , d a ß das U m l a u f v e r m ö g e n nicht an die normalen K u n ­
den, sondern an einen G r o ß h ä n d l e r oder ein Konkurrenzunterneh­
men verkauft werden. W i r d der gesamte Restbestand an einen ande­
ren G r u n d s t ü c k s h ä n d l e r verkauft, kommt die Ta r i f e rmäß igung in Be­
tracht 7 8 . Die Er langung der Ta r i f e rmäß igung dür f te auch durch die 
verdeckte Einlage des G r u n d s t ü c k s h a n d e l s b e t r i e b s i n eine Kapitalge­
sellschaft mögl ich se in 7 9 . E ine andere Mögl ichke i t besteht dar in , das 
Einzelunternehmen in eine Personengesellschaft einzubringen (not­
falls eine E i n - M a n n - G m b H & C o . K G ) . Der beim Verkauf der M i t u n ­
ternehmeranteile erzielte Gewinn unterliegt in jedem F a l l der Tarifer­
m ä ß i g u n g des § 34 E S t G . 

75 StBp 1991 S. 193(200). 
76 ESt-Kartei§15EStGK.2.1. 
77 BFH v. 2. 7.1981, BStBl 1981 II S. 798. 
78 Gl. A. Biergans, StBp 1991 S. 193 (200); FG Berlin v. 10. 12. 1991, EFG 1992 

S.353(Rev.). 
79 BFH v. 18. 12. 1990, DStR 1991 S. 509; Biergans, StBp 1991 S. 193 (200). 



M . E . ist die Frage der Zugehör igke i t der Grundstucke zum Anlage­
oder U m l a u f v e r m ö g e n noch nicht ausdiskutiert. In der Vergangenheit 
wurde die Zuordnung zum U m l a u f v e r m ö g e n wohl stillschweigend aus 
dem Begriff Grunds tücks- , , handel" abgeleitet. In seiner Entscheidung 
vom 28. 1. 1988 weist der B F H jedoch auf einen Aspekt h in , der die 
Unterschiede zu normalen Handelsunternehmen aufzeigt. Der U m ­
stand, d a ß die G r u n d s t ü c k e bis zu ihrer Veräuße rung oft übe r Jahre 
hinweg durch Vermietung genutzt werden, unterscheidet das vorlie­
gende Gewerbe von reinen Handelsbetrieben. M a n sollte daher besser 
von gewerblicher G r u n d s t ü c k s b e w i r t s c h a f t u n g sprechen. Denn durch 
diesen Begriff wi rd die Antwor t auf die Zuordnungsfrage nicht vorge­
p räg t . Bei gewerblicher G r u n d s t ü c k s b e w i r t s c h a f t u n g gehören die 
G r u n d s t ü c k e m . E . i m Normal fa l l zum A n l a g e v e r m ö g e n , ebenso wie 
die Leasingobjekte 8 0 bei einem Leasinggeber A n l a g e v e r m ö g e n sind, 
obwohl sie in rege lmäßigen A b s t ä n d e n v e r ä u ß e r t werden. Entschei­
dend für diese Beurteilung ist, d a ß die Gegens t ände nicht nur über -
b rückungsweise bis zum Auff inden eines Käufe r s , sondern übe r einen 
längeren Zei t raum durch Vermietung genutzt werden. Umgekehrt ge­
hören G r ü n d s t ü c k e bei einem Unternehmen, das sich mit der Er r i ch ­
tung und dem Verkauf von Eigentumswohnungen be faß t , auch noch 
dann zum U m l a u f v e r m ö g e n , wenn sich der Verkauf aus konjunk­
turellen G r ü n d e n verzöger t und aus diesem Grunde zwischenzeitlich 
eine Vermietung erfolgt 8 1 . 

V. Gestaltungshinweise für künftige Aktivitäten 

1. Kleeblatt-GmbH 

34 Durch den Verkauf der Anteile an einer sog. Kleeb la t t -GmbH k ö n n e n 
G r u n d s t ü c k e indirekt steuerfrei verkauft werden. Das setzt allerdings 
voraus, d a ß die mit Veräußerungsabs ich t angeschafften G r u n d s t ü c k e 
nicht unmittelbar, sondern jeweils übe r eine O b j e k t - G m b H mit min­
destens vier Gesellschaftern erworben werden, von denen keiner mehr 
als 25 % der Anteile hä l t . Diese Anteile k ö n n e n nach A b l a u f der 
sechsmonatigen Spekulationsfrist steuerfrei verkauft werden, sofern 
sie zum P r i v a t v e r m ö g e n gehö ren . S ind weniger als vier Personen Ge-

80 BFH v. 9.4.1981, BStBl 1981 II S. 481; v. 5. 2. 1987, BStBl 1987 II S. 448. 
81 BFHv. 7. 8. 1990 VIII R 423/83, NWB/E 1991 F. 1 S. 2. 



seilschafter der G m b H , sind die Veräußerungsgewinne nach §§ 17, 34 
E S t G s teuerbegüns t ig t , d . h . die Steuer be t räg t maximal 26,5 % zu­
züglich Kirchensteuer und So l ida r i t ä t szusch lag . Gewerbesteuer fällt 
nicht an. W ü r d e die G m b H das G r u n d s t ü c k unmittelbar verkaufen, 
w ü r d e der Gewinn bei der G m b H ganz normal mit rund 60 % Körpe r ­
schaft-und Gewerbesteuer belastet. 

2. Gewerblich geprägte GmbH & Co. K G 

Eine se lbs tändige Objektgesellschaft i n der Rechtsform der G m b H & 35 
C o . K G erscheint als die i m Regelfall vorteilhafte und praktikable Ge­
staltung zukünf t iger Immob i l i enak t i v i t ä t en . Die Gesellschaft erwirbt 
das G r u n d s t ü c k also von Anfang an in das Be t r i ebsvermögen . Durch 
den Verkauf der Mitunternehmeranteile lassen sich gewerbesteuer­
freie und ta r i fbegüns t ig te Veräußerungsgewinne i m Sinne des § 16 
E S t G erzielen. 

3. Elf-Apostel-Modell 8 2 

Häl t ein Gesellschafter einer Vermögens verwaltenden Personengesell- 36 
schaft weniger als zehn Prozent der Antei le , werden weder die Veräu­
ßerungsgeschäf te der Gesellschaft noch der Antei lsverkauf auf seine 
persönl iche Drei-Objekt-Grenze angerechnet ( B M F T z . 15 letzter 
Satz). Der Gesellschafter kann also seinen An te i l verkaufen, ohne d a ß 
dieser Vorgang zu einem Objektverbrauch führ t . Verkäufe der Perso­
nengesellschaft k ö n n e n bei i h m keinen Objektverbrauch aus lösen . Z u 
beachten bleibt allerdings, d a ß die Rechtsprechung bisher keine Gele­
genheit hatte, die Zehnprozentregelung abzusegnen. Im Schrifttum 
s töß t sie vereinzelt auf Ablehnung . 

4. Offener Immobilienfonds 

Eine andere Mögl ichke i t zur Realisierung steuerfreier Veräußerungs - 37 
gewinne stellt die Einschaltung eines offenen Immobilienfonds 
dar 8 3 . Nach § 46 A b s . 1 des Gesetzes ü b e r Kapi tä lanlagegesel l schaf ten 
sind Gewinne aus dem Verkauf der zum F o n d s v e r m ö g e n gehö renden 
Immobil ien steuerfrei, sofern sie a u ß e r h a l b der zwei jähr igen Spekula­
tionsfrist erzielt werden und die Fondsanteile P r iva tve rmögen sind. 

82 Biergans, StBp 1991 S. 193 (199). 
83 Vgl. Laux, M., Ohl, K., Grundstücksinvestment — Die offenen Immobilien­

fonds —, 2. Aufl., Frankfurt 1988 



Sofern sämt l iche Fondsanteile i n der H a n d einer Person liegen, kann 
der G r u n d s t ü c k s v e r k a u f indirekt durch den Verkauf der Anteilsschei­
ne erfolgen. Durch den Verkauf der Fondsanteile"kann ein steuerfrei­
er Verkauf schon nach A b l a u f der sechsmonatigen Spekulationsfrist 
du rchge füh r t werden. 

VI. Im Erlaß noch nicht berücksichtigte Urteile des 
Bundesfinanzhofes 

B F H v . 4. 10. 1990 X R 146/88, D S t R 1991 S. 146 

1. Der Erwerb und die Veräuße rung von (Unter-)Beteiligungen an 
einer Personengesellschaft fallen auch dann nicht unter § 23 A b s . 1 
Nr . 1 Buchst, a E S t G , wenn das G e s a m t h a n d s v e r m ö g e n nur aus 
G r u n d s t ü c k e n besteht. 

2. Die Zurechnungsregelung des § 39 A b s . 2 N r . 2 A O 1977 erlaubt es 
nicht, Veräußerungsgeschäf te , die eine gesamthände r i s che (Unter-) 
Beteiligung zum Gegenstand haben, in Veräußerungsgeschäf te umzu-
qualifizieren, die G r u n d s t ü c k e oder g runds tücksg le iche Rechte i . S. d. 
§ 23 A b s . 1 Nr . 1 Buchst, a E S t G betreffen. 

B F H v . 19.11. 1990 VII I B 101/89, B F H / N V 1991 S. 321 

Die ta t säch l iche D u r c h f ü h r u n g eines Gesellschaftsvertrags ist ernst­
l ich zweifelhaft, wenn weder j äh r l i che Ertragsabrechnungen an die 
Gesellschafter noch eine zeitgerechte Verteilung oder Abrechnung der 
Verkaufsüberschüsse erfolgt ist. E i n allgemeiner Rechtssatz des In­
halts, ein gewerblicher G r u n d s t ü c k s h a n d e l sei bei einer Besitzdauer 
von mehr als fünf Jahren unter keinen U m s t ä n d e n mehr anzuneh­
men, ergibt sich weder aus derri Ur te i l vom 10. Februar 1987 VI I I R 
167/85 ( B F H / N V 1987, 440) noch aus dem Urte i l v. 29. M ä r z 1973 I 
R 153/71 ( B F H E 109,431, B S t B l II 1973,661). 

Die Auffassung, mehrere Personen hä t t en sich deshalb nicht am a l l ­
gemeinen Wirtschaftsverkehr beteiligt, weil sie trotz ihrer Verbunden­
heit mit dem B a u - und G r u n d s t ü c k s m a r k t die G r u n d s t ü c k s o b j e k t e 
nicht selbst vermarktet, sondern einen Mak le r damit beauftragt hä t ­
ten, ist nicht übe rzeugend . Z u r Teilnahme am allgemeinen wirtschaft­
lichen Verkehr genügt es, wenn sich der Steuerpflichtige eines Maklers 
bedient ( B F H - U r t e i l vom 20. August 1986 I R 148/83, B F H / N V 87, 
646,647). 



B F H v . 20. 11. 1990 VI I I R 15/87, B S t B l 1991 I I S . 345 

1. Eine Personengesellschaft, die nicht mehr als drei G r u n d s t ü c k s o b ­
jekte erwirbt und i m zeitlichen Zusammenhang mit dem Erwerb wie­
der ve räuße r t , be tä t ig t sich nicht als gewerblicher G r u n d s t ü c k s h ä n d ­
ler. 

2. Dies gilt auch dann, wenn an der Personengesellschaft ein Gesell­
schafter beteiligt ist, der Gesellschafter einer anderen Personengesell­
schaft ist, die sich mit dem A n - und Verkauf von G r u n d s t ü c k e n be­
schäft igt bzw. der selbst G r u n d s t ü c k e an- und verkauft. 

3. Ist eine na tür l i che Person an mehreren Personengesellschaften be­
teiligt, die sich mit dem A n - und Verkauf von G r u n d s t ü c k e n beschäf­
tigen, ohne d a ß diese Gesellschaften die Drei-Objekt-Grenze über ­
schreiten, so ist die na tü r l i che Person durch die Beteiligung an diesen 
Personengesellschaften als gewerblicher G r u n d s t ü c k s h ä n d l e r tä t ig , 
wenn alle Personengesellschaften und der betreffende Gesellschafter 
selbst zusammengenommen mehr als drei Objekte an- und verkaufen. 

B F H v . 20. 11. 1990 VI I I R 102/89, B F H / N V 1991 S. 304 

1. Es ist ernstlich zweifelhaft, ob bei der Anwendung der Dre i -Ob­
jekt-Grenze zur Bestimmung der Gewerblichkeit von G r u n d s t ü c k s g e ­
schäf ten ein Objekt auch ein G e b ä u d e mit mehreren Wohnungen sein 
kann, oder ob unter einem „ O b j e k t " in diesem Sinne nur ein E in fami ­
lienhaus oder eine Eigentumswohnung zu verstehen ist. 

2. Die Drei-Objekt-Grenze gilt auch dann, wenn die Objekte von 
einer Personengesellschaft ve räuße r t werden, an der ein Gesellschaf­
ter beteiligt ist, der Gesellschafter einer anderen Personengesellschaft 
ist, die sich mit dem A n - und Verkauf von G r u n d s t ü c k e n beschäf t ig t , 
bzw. der selbst G r u n d s t ü c k e an- und verkauft. 

B F H v . 19. 12. 1 9 9 0 X R 165/87, B F H / N V 1991 S. 381 

A u c h bei nachfolgender Veräuße rung weiterer Objekte ist die Veräu­
ße rung des ersten Einfamilienhauses nicht gewerblich, wenn sich der 
Erwerb des G r u n d s t ü c k s , dessen Bebauung und Nutzung im privaten 
Vermögensbere ich vollzogen hat und der Steuerpflichtige mit der 
Baubranche beruflich nicht verbunden ist. 



B F H v . 23. 1. 1991 X 105—107/88, B S t B l 1991 I I S . 519 

Selbstgenutzte E in fami l i enhäuse r k ö n n e n dem Bet r iebsvermögen 
eines gewerblichen Grundstückshandels zuzuordnen sein, sofern ihr 
betrieblicher Einsatz i m Vordergrund steht und sie nur v o r ü b e r g e h e n d 
zur privaten Nutzung bestimmt sind. Eine nur v o r ü b e r g e h e n d e priva­
te Nutzung steht der Zuordnung zum Pr iva tve rmögen aber nicht ent­
gegen, wenn sie nachweisbar auf außerbe t r i eb l ichen G r ü n d e n beruht 
(Abgrenzung zum B F H - U r t e i l vom 11. A p r i l 1989 VI I I R 266/84, 
B F H E 156,476, B S t B l II 1989, 621). 

B F H v. 27. 2. 1991 X I R 37/89, B F H / N V 1991 S. 524 

Z u r Indizwirkung des engen zeitlichen Zusammenhangs zwischen E r ­
richtung und Veräuße rung von Wohnungen für deren Zuordnung 
zum Bet r iebsvermögen eines gewerblichen G r u n d s t ü c k s h a n d e l s . 

B F H v. 16.4. 1991 V I I I R 7 4 / 8 7 , B S t B l 1991 I I S . 844 

Gewerblicher G r u n d s t ü c k s h a n d e l und keine private Vermögensver­
waltung liegt vor, wenn Miteigentumsanteile an einem G r u n d s t ü c k un­
ter der Bedingung v e r ä u ß e r t werden, d a ß die Käufe r gemeinschaftlich 
ein G e b ä u d e mit Eigentumswohnungen nach P l ä n e n des Veräußerers 
zu errichten haben. 

B F H v. 25.4.1991 I V R 111/90, B S t B l 1992 II S. 283 

Eine Personengesellschaft, die nicht mehr als drei G r u n d s t ü c k e er­
wirbt und in zeitlichem Zusammenhang mit dem Erwerb wieder ver­
ä u ß e r t , ist nicht als gewerblicher G r u n d s t ü c k s h ä n d l e r tä t ig , und zwar 
auch dann nicht, wenn an der Gesellschaft Gesellschafter beteiligt 
sind, die auch Gesellschafter anderer Personengesellschaften sind, die 
sich mit dem A n - und Verkauf von G r u n d s t ü c k e n beschäf t igen u n d / 
oder die selbst G r u n d s t ü c k e an- und verkaufen (Ansch luß an B F H -
Urteile vom 22. 3. 1990 IV R 23/88, B F H E 160, 249, B S t B l II 1990, 
637 1 , und v o m 20. 11. 1990 V I I I R 15/87, B F H E 163, 66, B S t B l II 
1991, 345 2). 

B F H v . 12.7. 1991 III R 47/88, D S t R 1992 S. 105 

1. Das für den gewerblichen G r u n d s t ü c k s h a n d e l erforderliche M e r k ­
mal der Nachhaltigkeit ist auch dann erfüllt , wenn sich der Verkäufer 
mehrerer G r u n d s t ü c k e zunächs t um Einze lverkäufe b e m ü h t , die 



G r u n d s t ü c k e dann aber in einem einzigen Veräußerungsgeschäf t an 
nur einen Käufer verkauft. 

2. Z u m M i ß b r a u c h von rechtlichen Ges ta l tungsmögl ichke i t en bei 
Grunds tücksgeschä f t en in Fä l len der N r . 1. 

B F H v. 18. 9. 1991 X I R 23/90, B S t B l 1992 II S. 135 

E i n gewerblicher G r u n d s t ü c k s h a n d e l ist anzunehmen, wenn inner­
halb eines Zeitraums von fünf Jahren vier in Veräußerungsabs ich t er­
worbene oder bebaute Objekte verkauft werden. 

B F H v . 10. 10. 1991 X I R 22/90, B F H / N V 1992 S. 238 

Der Verkauf mehrerer Eigentumswohnungen eines Mehrfamil ienhau­
ses zum gleichen Zeitpunkt bedeutet i m Rahmen der sog. Objektgren­
ze die Veräuße rung mehrerer Objekte. 

B F H v. 28. 11. 1991 X I R 39/89, B F H / N V 1992 S. 310 

1. Grundsä tz l i ch gehören zwar der Erwerb eines G r u n d s t ü c k s , dessen 
Bebauung mit einem Einfamilienhaus und ansch l ießende Eigennut­
zung durch die Famil ie des E igen tümer s auch dann zum Bereich des 
privaten Handelns, wenn das Objekt nach A b l a u f einiger Zeit der 
Selbstnutzung gewinnbringend v e r ä u ß e r t w i rd . Wiederholen sich i n ­
des Vorgänge solcher A r t ohne offenkundige Sachzwänge und liegt je­
weils nur eine kurzzeitige Eigennutzung vor, w ä h r e n d deren bereits 
der Weiterverkauf erfolgt, so kann davon ausgegangen werden, d a ß 
durch die nicht nur gelegentliche, sondern fortdauernde Vermögens­
umschichtung laufende V e r m ö g e n s m e h r u n g e n erzielt werden sollen. 

2. N u r auf Dauer privat genutzte G e b ä u d e gehö ren zum notwendigen 
P r i v a t v e r m ö g e n (Ansch luß an Ur te i l v o m 23. Januar 1991 X R 
105—107/88, B F H E 163, 382, B S t B l II 1991, 519). Werden Grund ­
s tücke nur „für kürze re oder längere Zei t" von der Familie des Be­
triebsinhabers bewohnt, so werden sie durch die Selbstnutzung nicht 
notwendiges P r i v a t v e r m ö g e n , denn sie verlassen den betrieblichen Be­
reich nicht endgül t ig (Ansch luß ah Ur te i l des B F H v o m 11. A p r i l 1989 
VII I R 266/84, B F H E 156,476, B S t B l II 1989, 621). 

3. *Bei einer jeden Zweifel aussch l ießenden eigenen Einlassung des 
Klägers besteht keine Verpflichtung des F G , Ermitt lungen übe r einen 
zwischen allen Beteiligten offensichtlich unstreitigen Sachverhalt an­
zustellen. 



B F H v . 11.3 . 1992 X I R 17/90, D S t R 1992 S. 942 

Verpflichtet sich der Inhaber von zwei Wohnungseigentumsrechten 
eine einheitliche Wohnung zu errichten und an den Erwerber zu über ­
tragen, ist bei der Abgrenzung gegenüber dem gewerblichen G r u n d ­
s tückshande l davon auszugehen, d a ß der Steuerpflichtige nur ein O b ­
jekt errichtet und ve räuße r t . 


