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I. Merkmale der privaten Vermogensverwaltung

Die private Vermogensverwaltung ist dadurch gekennzeichnet, daB
Immobilien iiber einen langen Zeitraum zur Erzielung von Einkiinf-
ten aus Vermietung und Verpachtung genutzt werden. Als langer Zeit-
raum wird von der Finanzverwaltung eine Besitzdauer von minde-
stens 10 Jahren angesehen (BMF Tz. 2). Immobilien, die iiber einen
derart langen Zeitraum zur Erzielung von Einkiinften aus Vermietung
und Verpachtung oder zu eigenen Wohnzwecken genutzt wurden,
rechnen regelméBig zur Privatsphire. Bei Grundstiicken, die durch
Erbfolge oder vorweggenommene Erbfolge erworben wurden, wertet
die Finanzverwaltung die Besitzdauer des Rechtsvorgidngers wi€ eine
eigene Besitzzeit des Rechtsnachfolgers (BMF Tz. 2). Die Zehnjahres-
regelung gilt allerdings nur ,grundsitzlich, d. h. dafl im Einzelfall
auch solche Objekte mitgerechnet werden konnen'.

Die Zehnjahresfrist als Merkmal der privaten Vermogensverwaltung
gilt auch’ fiir Personen, die einen gewerblichen Grundstiickshandel
unterhalten (BMF Tz. 8). Denn auch Grundstiickshindler haben eine
private Vermogenssphire. Allerdings unterstellt die Finanzverwaltung
in diesen Féllen, daB ,,im Zweifel“ alle Grundstiicke zum Betriebsver-
mogen des gewerblichen Grundstiickshandels geh6éren (BMF Tz. 28).
Das bedeutet fiir die Praxis, dafl erhohte Anforderungen an die Ab-

grenzung von Betriebs- und Privatsphire gestellt werden (vgl. dazu
Rdnr. 25). ’

Nicht alle Objekte, die eindeutig vom iibrigen Betriebsvermdgen ab-
gegrenzt und zehn Jahre oder ldanger zur Erzielung von Vermietungs-

_einkiinften oder zu eigenen Wohnzwecken genutzt wurden, gehoren
immer zum Privatvermogen. Trotz langer Besitzdauer konnen sie
dem Betriebsvermdgen des Grundstiickshéndlers zugerechnet werden
bzw. zur Annahme eines gewerblichen Grundstiickshandels fiithren,
wenn sie innerhalb von fiinf Jahren vor der VeriuBerung aufgeteilt
und in erheblichem Umfang modernisiert wurden (vgl. Rdnr. 24). Mit
dem Beginn der Modernisierung gelten sie als in das Betriebsvermo-
gen eingelegt (vgl. Rdnr. 29).

Auf den Umfang des Immobilienvermodgens kommt es nicht an. Auch
eine sehr grofle Anzahl von Immobilien, deren Verwaltung.einen ein-

1 Vgl. Paus, Inf. 1991 S. 198.
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gerichteten Geschiftsbetrieb mit eigenem Biiro und Personal erfor-
dert, sprengt den Rahmen der privaten Vermdgensverwaltung nicht,
solange ausschlieBlich Grundbesitz verwaltet wird. Beschrankt sich
die Tatigkeit dagegen nicht auf die reine Grundstiicksiiberlassung,
sondern werden erhebliche Nebenleistungen (Bewachungs- und Putz-
dienst, Bekostigung usw.) erbracht oder erfolgt die Vermietung tiber-
wiegend kurzfristig an wechselnde Mieter (Park- und Campingplitze,
Hotels, Ferienwohnungen, Sportanlagen, Messestinde usw.), liegt
keine Vermogensverwaltung, sondern eine gewerbliche Téatigkeit vor.

Gelegentliche VerduBerungen zur Umschichtung des Immobilienbesit-
zes sind grundsitzlich erlaubt. Unschédlich ist der Verkauf von drei
Objekten innerhalb von fiinf Jahren (BMF Tz. 7). Diese sog. Drei-
Objekt-Grenze gilt aber nach Meinung der Finanzverwaltung nur fiir
bestimmte ,,Kleinimmobilien“ (BMF Tz. 9, vgl. Rdnr. 13). Verdufle-
rungen bergen daher immer die Gefahr in sich, daB die Vermo6gensver-
waltung (riickwirkend) in einen gewerblichen Grundstiickshandel um-
gedeutet wird, sofern die hierfiir von der Finanzverwaltung im BMF-

Schreiben vom 20. 12. 1990 zugrunde gelegten Abgrenzungsmerkmale
erfiillt sind.

Die VerduBeérung des gesamten Grundbesitzes an verschiedene Erwer-
ber fithrt dann nicht zur Annahme eines gewerblichen Grundstiicks-
handels, wenn sie sich als Beendigung der Vermogensverwaltung dar-
stellt. Das setzt voraus, da3 die Abwicklung innerhalb eines ,verhilt-
nismaBig kurzen® Zeitraumes abgeschlossen ist (BMF Tz. 2). Hier
wird man dhnliche Zeitriume zugrunde legen konnen wie bei der Ab-
grenzung zwischen einer tarifbeglinstigten Betriebsaufgabe i. S. des
§ 16 Abs. 3 EStG und einer nicht tarifbegiinstigten allmihlichen Ab-
wicklung. Werden mehrere durch Aufteilung entstandene Eigentums-
wohnungen gleichzeitig an einen Erwerber verkauft, ohne daB hierin
die Aufgabe der vermogensverwaltenden Téitigkeit liegt, kann es sich
nach wie vor um eine nicht zur Gewerblichkeit fithrende Mafinahme
handeln, sofern eine Wiederholungsabsicht ausgeschlossen werden
- kann (vgl. Rdnr. 15 ff.).

Werden Mietwohnungen in Eigentumswohnungen umgewandelt und
anschlieBend verduBert, so ist die Aufteilung eines Gebiiudes in Ei-
gentumswohnungen fiir sich allein kein Umstand, der die VeridufBe-
rung der durch den Aufteilungsvorgang entstandenen Eigentumswoh-
nungen zu einer gewerblichen Tétigkeit macht (BMF Tz. 3). Vielmehr
ist die VerduBerung des in Eigentumswohnungen umgewandelten

2
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Hausbesitzes, der langfristig zur Fruchtziehung z. B. durch Eigennut-
zung, Vermietung oder Verpachtung genutzt worden war, als Beendi-
gung der vermogensverwaltenden Titigkeit anzusehen?.

Bei unbebauten Grundstiicken, die vor der VerduBerung durch Eigen-
nutzung, z. B. als Gartenland, oder durch Verpachtung genutzt wor-
den sind, fiihrt die bloBe Parzellierung vor der Verduflerung fiir sich
allein nicht zur Annahme eines Gewerbebetriebes.

I1. Merkmale des gewerblichen Grundstiickshandels

Nach § 15 Abs. 2 EStG setzt das Vorliegen eines Gewerbebetriebs eine
selbstdndige nachhaltige Betdtigung voraus, die mit Gewinnabsicht
unternommen wird und sich als Beteiligung am allgemeinen wirt-
schaftlichen Verkehr darstellt. Die Betétigung darf weder als Aus-
iibung von Land- und Forstwirtschaft noch als Ausiibung eines freien
Berufs, noch als eine andere selbstindige Arbeit anzusehen sein. Sie
mubB iiber den Rahmen einer Vermogensverwaltung hinausgehen®. Mit
diesen allgemeinen Kriterien 148t sich das Problem der Abgrenzung
von gewerblicher und vermdgensverwaltender Titigkeit allein nicht
16sen. Die Rechtsprechung hat daher weitere Merkmale entwickelt.
Keine Vermégensverwaltung, sondern ein gewerblicher Grundstiicks-
handel liegt vor, wenn '

(1) nach einer potentiell schidlichen Mafinahme
(2) eine bestimmte Anzahl

(3) von Objekten oder Ersatzobjekten

(4) innerhalb eines Zeitraumes von fiinf Jahren
(5) verkauft wird,

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

1. Potentiell schidliche Malnahmen

Ein gewerblicher Grundstiicks-, handel“ im engeren Sinne des Wortes
liegt vor, wenn iiber mehrere Jahre Grundstiicke mit Verduflerungsab-

2 BFHv. 8. 8.1979, BStBI. 198011 S. 106.
3 BFHv.25.6.1984, BStBI. 198411 S. 751 (11l 3baa 1).
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sicht angekauft und spéater tatsidchlich verkauft werden (BMF Tz. 5).
AuBer der Anschaffung bebauter und unbebauter Grundstiicke stel-
len auch die Herstellung von Gebiuden, die erhebliche Modernisie-
rung von Mehrfamilienhdusern mit anschlieBender Aufteilung in Ei-
gentumswohnungen sowie die ErschlieBung und Parzellierung unbe-
bauter Grundstiicke potentiell schiddliche MaBnahmen dar.

Nicht durch den ErlaB geregelt wird die erhebliche Modernisierung
von Immobilien ohne Aufteilung 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 schddlich, der zweite nicht.

Nach Meinung von Biergans* konnen erhebliche Modernisierungs-
mafnahmen auch ohne Aufteilung zur Gewerblichkeit fithren. M. E.
ist dies allenfalls bei einer Totalsanierung, die einem Neubau gleich-
kommt (z. B. Entkernung), anzunehmen.

Fraglich ist, ob ErschlieBungsmaBnahmen nur dann potentiell schiad-
lich sind, wenn sie freiwillig vorgenommen werden®, oder unabhiingig
von diesem Gesichtspunkt auch dann, wenn sie aufgrund behérdli-
cher Auflagen erfolgen. '

Unschédlich ist die bloe Aufteilung von Mehrfamilienhiusern in Ei-
gentumswohnungen oder die Parzellierung® von unbebauten Grund-
stiicken. Solange keine (erheblichen) Modernisierungs- bzw. Erschlie-
BungsmaBnahmen durchgefiihrt werden, begriindet der Verkauf der
Eigentumswohnungen bzw. Grundstiicksparzellen nur dann einen ge-
werblichen Grundstiickshandel, wenn zwischen An- und Verkauf
nicht mehr als fiinf Jahre liegen und die erforderliche Zahl von mehr
als drei Objektverkdufen vorliegt.

4 Biergans, StBP 1991 S. 193 (194).
5 So Kupfer, KOSDI 1991 S. 8749 (8753).
6 BFHv. 14.11. 1972, BStBI. 197311 S. 239.
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2. Mindestanzahl von Verkdufen

Die VerduBerung von bis zu drei Objekten nach einer potentiell schid-
lichen MaBnahme ist grundsitzlich nicht gewerblich (sog. ,,Drei-Ob-
jekt-Grenze*“, BMF Tz. 8). Insoweit folgt der Erlal — wenn auch mit
einiger Verzogerung — der Rechtsprechung der letzten Jahreé. Mit Ur-
teil vom 9. Dezember 19867 hatte der VIII. Senat des Bundesfinanz-
hofs bei der VerduBerung von nur drei Wohneinheiten einen gewerbli-
chen Grundstiickshandel verneint. Er hatte dabei der Anzahl der ver-
duBerten Wohneinheiten die entscheidende Bedeutung beigemessen,
weil eine zahlenmiBige Begrenzung der gebotenen Vereinfachung
Rechnung trage. Der IT1. Senat® und der X. Senat® des Bundesfinanz-
hofs hatten sich der Rechtsprechung des VI1II. Senats angeschlossen.

Trotz der grundsitzlichen Anerkennung der Drei-Objekt-Grenze
fiihrt eine sehr enge Objektdefinition dazu, daB in vielen Fillen schon
durch drei oder noch weniger Verkdufe ein gewerblicher Grund-
stitckshandel begriindet werden kann. ,,Obj€kte” im Sinne der ,,Drei-
Objekt-Grenze“ sind nach Meinung der Finanzverwaltung (BMF Tz.
9) ndmlich nur Zweifamilienhduser, Einfamilienhduser und FEigen-
tumswohnungen sowie die fiir eine Bebauung mit solchen Objekten
vorgesehenen Bauparzellen. Nach Meinung der Finanzverwaltung
reicht der vom Bundesfinanzhof als Begriindung fiir die Rechtferti-
gung der ,Drei-Objekt-Grenze“ herangezogene Vereinfachungsge-
danke nur aus, soweit es um Objekte geht, die im Regelfall Wohn-

zwecken dienen und die auch regelmiBig eine bestimmte Gréfie nicht
iiberschreiten.

Bei anderen Objekten (z. B. Mehrfamilienhdusern, Biiro-, Hotel-, Fa-
brik- oder Lagergrundstiicken) kénnen deshalb — sofern die iibrigen
Voraussetzungen vorliegen — auch weniger als vier VerduBerungsvor-
ginge einen gewerblichen Grundstiickshandel begriinden. Dies bedeu-
tet, daf3 z. B. ein gewerblicher Grundstiickshandel vorliegen kann,
wenn ein Steuerpflichtiger lediglich zwei Fabrikgrundstiicke oder .
zwei Eigentumswohnungen und ein Fabrikgrundstiick verduBert. In
derartigen Fillen ist die Abgrenzung zwischen Gewerbebetrieb und
privater. Vermogensverwaltung ohne Riicksicht auf die Drei-Objekt-

7 BStB1198811S. 244.

8 BFH v. 3. 6. 1987, BStBI 1988 IIS 2775 v. 23 10. 1987, BStBI 1988 11 S. 293; v.
1.12. 1989, BStB11990 11 S. 1054.
9 BFHv. 18.1.1989, BStB1 199011 S. 1051.
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Grenze nach den ,allgemeinen Grundsitzen® vorzunehmen, womit
sich die Frage erhebt, ob fiir Kleinimmobilien ein Sonderrecht gilt.

Der Bundesfinanzhof'® hat ausdriicklich offengelassen, ob beim Ver-
kauf von Mietshdusern mit mehreren Wohnungen auf die Zahl der
Wohneinheiten oder auf die Zahl der Geb4dude abzustellen ist. Wurde
das Gebdude dagegen in Eigentumswohnungen aufgeteilt, zéhlt jede
Wohnung als ein Objekt''.

3. Objekte und Ersatzobjekte
3.1 Objekte im Eigentum des Steuerpflichtigen

Als vollwertiges Objekt im Sinne der Drei-Objekt-Grenze gilt nicht
nur ein im Alleineigentum stehendes Grundstiick, sondern auch jeder
Miteigentumsanteil. Lediglich Zwerganteile von weniger als 10 v. H.
zdhlen nicht als Objekt (BMF Tz. 16 letzter Satz). Sie bleiben bei der
Anwendung der Drei-Objekt-Grenze unberiicksichtigt. Die Zehnpro-
zentgrenze bedarf allerdings noch der hochstrichterlichen Bestti-
gung. : -

‘3.2 Anteile an vermdgensverwaltenden Personengesellschaften

Um Steuerumgehungen zu. vermeiden, gilt als (Ersatz-)Objekt auch
der Anteil an einer grundstiicksverwaltenden Personengesellschaft,
sofern es sich um eine Beteiligung von mindestens 10 v. H. handelt
(BMF Tz. 16). Geringere Beteiligungen zihlen nicht als Objekt. Ein
Gesellschaftsanteil kann mehrere Objekte darstellen. Das ist der Fall,
wenn die Personengesellschaft mehrere Immobilien besitzt. Fiir die
»Drei-Objekt-Grenze“ kommt es auf die Zahl der im Gesellschafts-
vermogen (Gesamthandsvermdgen) befindlichen Grundstiicke an.
Der Verkduf des Gesellschaftsanteils ist als entsprechende Anzahl von
Objektverkidufen zu werten. Der Verkauf eines Bruchteils des Gesell-
schaftsanteils fithrt zum gleichen Objektverbrauch wie der Verkauf
des ganzen Anteils. '

Beispiel:

-Bin Unterniehmer ist mit 20:v. H. als Kommanditist an einer vermo-
gensverwaltenden Kommanditgesellschaft (geschlossener Immobilien-
fonds) beteiligt. Die Gesellschaft besitzt fiinf Immobilien. Unabhingig

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.

6
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davon, ob der Gesellschafter seinen (vollen) Kommanditanteil oder le-
diglich einen Bruchteil davon verkauft, liegen fiinf auf seine personli-
che Drei-Objekt-Grenze anzurechnende VerduBerungen vor.

3.3 Objektverkiufe einer vermogensverwaltenden Personengesell-
schaft

Beim Gesellschafter einer vermogensverwaltenden Personengesell-
schaft fithrt nicht nur die VerduBerung des Gesellschaftsanteils, son-
dern auch eine Grundstiicksverduferung der Gesellschaft zu einem

Objektverbrauch (BMF Tz. 15). Diese Auffassung wurde vom VIII.
Senat des BFH'? bestitigt:

»Ist eine natiirliche Person an mehreren Personengesellschaften betei-
ligt, die sich mit dem An- und Verkauf von Grundstiicken beschifti-
gen, ohne daf diese Gesellschaften die Drei-Objekt-Grenze iiberschrei-
ten, so ist die natiirliche Person durch die Beteiligung an diesen Perso-
nengesellschaften als gewerblicher Grundstiickshidndler titig, wenn alle
Personengesellschaften und der betreffende Gesellschafter selbst zu-
sammengenommen mehr als drei Objekte an- und verkaufen.“

Nach Meinung der Finanzverwaltung sollen die von der vermogens-
verwaltenden Gesellschaft getitigten Grundstiicksverduflerungen dem
einzelnen Gesellschafter anteilig wie Bruchteilseigentum gemifB § 39
Abs. 2 Nr. 2 AO zuzurechnen sein. Uberschreitet die Anzahl der
GrundstiicksverdufBerungen entweder fiir sich gesehen oder aber unter
Zusammenrechnung mit der VerduBerung von Objekten, die dem be-
treffenden Gesellschafter allein oder im Rahmen einer anderen Perso-
nengesellschaft gehéren, den Rahmen der blofien Vermégensverwal-
tung, so wird beim betreffenden Gesellschafter ein gewerbliches Un-
ternehmen auf Grund gewerblichen Grundstiickshandels begriindet.
Zu der insoweit erforderlichen Priifung, ob die jeweils an der vermo-
gensverwaltenden Grundstiicksgesellschaft beteiligte natiirliche Per-
son ein gewerbliches Unternehmen durch gewerblichen Grundstiicks-
handel begriindet, ist im Falle der Beteiligung an mehreren vermo-
gensverwalfenden Grundstiicksgesellschaften der Anteil des Steuer-
pflichtigen an dem Objekt der jeweiligen Gesellschaft fiir die Ermitt-
lung der ,,Drei-Objekt-Grenze® jeweils einem Objekt gleichzustellen
(Ersatzobjekt). Insofern ist die getrennte Zurechnung der Wirt-
schaftsgiiter der Gesellschaft (regelmaBig nur das Grundstiick) an die
jeweiligen Teilhaber erforderlich, um zu einer sachlich zutreffenden

12 BFH v. 20. 11. 1990, BStBI. 1991 I1 S. 345.
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Besteuerung — namlich der jeweils nur einmaligen Gewédhrung der
,Drei-Objekt-Grenze* fiir einen Steuerpflichtigen — zu gelangen'.
Voraussetzung fiir die Anrechnung von Objektverduflerungen bei der
Gesellschaft, insbesondere auf die ,Drei-Objekt-Grenze“ beim Ge-
sellschafter, ist allerdings, daB der Gesellschafter -an der jeweiligen
Gesellschaft zu mindestens 10 v. H. beteiligt ist. Ansonsten findet kei-
ne Anrechnung auf die ,Drei-Objekt-Grenze“ beim Gesellschafter
statt. '

3.4 Objekte im Betriebsvermdgen einer Mitunternehmerschaft

Auch der Verkauf von Grundstiicken, die zum Gesamthandsvermo-
gen einer gewerblich tdtigen Personengesellschaft (Mitunternehmer-
schaft) gehoren, soll beim Gesellschafter mitgezihlt werden kénnen,
sofern die Beteiligung mindestens 10 v. H. betrégt (BMF Tz. 8). Aller-
dings gilt diese Regelung nicht fiir alle Formen gewerblicher Mitunter-
nehmerschaften, sondern nur fiir solche, die nach den Grundsitzen
des BMF-Schreibens als gewerbliche Grundstiickshdndler anzusehen
sind. Originir gewerblich téitige Personengesellschaften werden nicht
erfaBBt. Das ergibt sich aus dem Verweis auf Tz. 12 des BMF-Schrei-
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 GrundstiicksverduBBerungen des Fonds sind daher
steuerpflichtig.

Dartiber hinaus fithren die VerduBerungen 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 fiinf Jahre angeschaffte Grund-
stiicke. Die Verkdufe sind beim Gesellschafter nicht mitzuzihlen.

Dagegen meint Biergans'®, auch Grundstiicksverkiufe originir ge-
werblich titgiger Personengesellschaften miiiten zum Objektver-
brauch beim Gesellschafter fithren. Die von der Finanzverwaltung
eingefiihrte Unterscheidung zwischen (fingierten) Grundstiickshiand-
lern und anderen (origindren) Gewerbebetrieben sei steuersystema-

13 BFH-Beschlufl v. 25. 6. 1984, BStB1 1984 I1 S. 751 (763).
14 StBp 1991 S. 193 (198).
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tisch nicht zu rechtfertigen. Dieser Argumentation ist zuzustimmen.
Im Gegensatz zu Biergans folgt daraus m. E. jedoch, dal Grund-
stiicksverkdufe gewerblicher Personengesellschaften generell nicht
zum Objektverbrauch beim Gesellschafter fiihren konnen. Bemer-
kenswerterweise fithrt auch nach Ansicht der Finanzverwaltung der
Verkauf von Mitunternehmeranteilen nicht zum (ggf. mehrfachen)
Objektverbrauch beim Gesellschafter.

3.5 Objekte im Eigentum des Ehegatten

Als Ersatzobjekte sollen auch Grundstiicke und Anteile an vermo-
gensverwaltenden Personengesellschaften in Betracht kommen, die
dem Ehegatten gehoren. Zwar ist eine Zusammenfassung der Grund-
stiicksaktivititen von Ehegatten ,,im Regelfall“ nicht zulissig. Grund-
sédtzlich kann also jeder Ehegatte bis zu drei Objekte im Bereich der
Vermogensverwaltung verduBBern. Ausnahmsweise sollen die Grund-
stiicksaktivitdten der Ehegatten jedoch zusammengerechnet werden
konnen, wenn sie eine iiber ihre Ehe hinausgehende, also zusitzliche
enge Wirtschaftsgemeinschaft, z. B. in Gestalt einer Gesellschaft des
biirgerlichen Rechts, eingegangen sind.

Beispiel:

Der Ehemann verkauft drei in seinem Alleineigentum stehende Grund-

stiicke. Die Ehefrau verkauft ein in ihrem Alleineigentum stehendes

Grundstiick. Die Grundstiicke sind als Sonderbetriebsvermégen einer

gewerblichen Grundstiickshandels-GbR zu behandeln, wenn die Vor-

aussetzungen fiir die Annahme einer ;,engen Wirtschaftsgemeinschaft
der.Ehegatten® vorliegen.

Welche Gestaltungen zur Zusammenrechnung bei Ehegatten fiihren
konnen, bleibt unklar. Nach Biergans'® soll dies bei Vereinbarung der
Giitergemeinschaft der Fall sein.

Begriindet wird die Moglichkeit einer Ausnahme vom Zusammen-
rechnungsverbot mit der zur Betriebsaufspaltung ergangenen Recht-
sprechung'®. Danach soll zwar grundsitzlich die Vermutung gleichge-
richteter Interessen von Ehegatten nicht allein auf das Bestehen der
ehelichen Lebens- und Wirtschaftsgemeinschaft gestiitzt werden diir-
fen. Etwas anderes soll jedoch dann gelten, wenn die Ehegatten eine
iiber ihre Ehe hinausgehende, also zusitzliche enge Wirtschaftsge-

15 StBp 1991 S. 193 (198).
16 BFH v. 24.7.1986, BStBl 198611 S. 913.
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meinschaft bilden. M. E. ist diese Rechtsprechung auf die Problema-
tik des gewerblichen Grundstiickshandels nicht iibertragbar.

4. Fiinfjahreszeitraum
4.1 Erster Fiinfjahreszeitraum

Bei Priifung der Frage, ob die erforderliche Anzahl von drei Objekt-
verkdufen iiberschritten ist, sind alle VerduBlerungen innerhalb eines
Fiinfjahreszeitraums einzubeziehen (BMF Tz. 10). Die Fiinfjahres-
frist wurde inzwischen von der Rechtsprechung'’ bestitigt. Ausgangs-
punkt fiir die Priifung durch das Finanzamt ist regelméBig der letzte
Verkauf. Durch Riickrechnung 146t sich der Beginn des Fiinfjahres-
zeitraumes ermitteln. Wurden die verduflerten Objekten, innerhalb
von fiinf Jahren erworben, hergestellt oder modernisiert, bedarf es
keiner weiteren Priifung. Alle Objekte sind mitzurechnen. Der fiir die
mitzuzihlenden VerdufBlerungen maBgebliche Fiinfjahreszeitraum
wird auch als ,.erster Fiinfjahreszeitraum bezeichnet.

4.2 Zweiter Fiinfjahreszeitraum

N
Wurden einzelne der verkauften Objekte vor dem Beginn der ersten
Funfjahresfrist angeschafft, hergestellt oder modernisiert, kann es
vorkommen, daB nicht alle innerhalb des (ersten) Fiinfjahreszeitrau-
mes erfolgten Verkdufe mitzuzihlen sind. Das hat zur Folge, daB
trotz des Vorliegens von vier oder mehr Verkdufen kein gewerblicher
Grundstiickshandel anzunehmen ist.

Im Regelfall diirfen nur solche Objekte mitgezdhlt werden, béi denen
ein enger zeitlicher Zusammenhang zwischen Errichtung, Erwerb
bzw. Modernisierung einerseits und Verauflerung der Objekte ande-
rerseits besteht (BMF Tz. 10). Im Normalfall ist hier ebenfalls ein
Zeitraum von finf Jahren anzusetzen, weshalb man von einem zwei-
ten Fiinfjahreszeitraum sprechen kann. Von grofler Bedeutung ist der
Beginn der Fiinfjahresfrist:

(1) ein errichtetes Objekt ist mitzuz#hlen, wenn zwischien Fertigstellung und
VerduBlerung nicht mehr als fiinf Jahre liegen oder die Verduflerung vor
der Fertigstellung erfolgt (BMF Tz. 18).

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

17 BFHv. 18.9.1991, DStR 1992 S. 104.
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(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 Grundstiickshandel schon mit dem Be-
ginn der Renovierung anfiangt (BMF Tz. 27). ;

(4) Beider Baureifmachung von unbebauten Grundstiicken kommt es auf den

Beginn der ErschlieBungsmafinahmen, nicht auf den Zeitpunkt der Parzel-
lierung an (BMF Tz. 5). ’

Verkiufe, bei denen der zweite Fiinfjahreszeitraum iiberschritten ist,
sind nur ausnahmsweise mitzuzihlen, wenn weitere Umstinde den
SchluB rechtfertigen, daBl im Zeitpunkt der ErschlieBung, Errichtung,
des Erwerbs oder der Modernisierung eine Verduflerungsabsicht vor-
gelegen hat. Solche weiteren Umstéinde sind beispielsweise gegeben,
wenn ein branchenkundiger Steuerpflichtiger innerhalb eines Zeit-
raums von fiinf Jahren nach der Errichtung eines Geb4dudes weniger
als vier, danach aber in relativ kurzer Zeit planméBig weitere Objekte
verduBert'®. Personen, die dem Immobilienmarkt nahestehen (Archi-
tekten, Bauunternehmer, Immobilienmakler), miissen also aufpassen.

"Objekte, bei denen der Zeitraum zwischen Errichtung, Erwerb bzw.
Modernisierung einerseits und Verduflerung andererseits mindestens
zehn Jahre betridgt, werden ,,grundsitzlich“ nicht mitgerechnet (BMF
Tz. 2 und 10). Das Wort ,,grundsétzlich“ signalisiert, daf} es auch hier
Ausnahmen geben kann.

Ungeklart ist, ob es bei Beteiligungen an Grundstiicksgesellschaften
fiir die Berechnung der Fiinfjahresfrist auf den Grundstiicksbesitz der
Gesellschaft oder den Anteilsbesitz des Gesellschafters ankommt.

Beispiel:

A erwirbt und verduBert innerhalb von finf Jahren einen 20-v. H.-An-
teil an einem geschlossenen Immobilienfonds, der seit mehr als 10 Jah-
ren fiinf Objekte verwaltet. Wiirde die Besitzdauer der Gesellschaft auf
die Beurteilung beim Gesellschafter durchschlagen, wire der Anteils-
verkauf steuerfrei. Stellt man auf die Dauer des Anteilsbesitzes ab, lie-
gen fiinf Verkdufe innerhalb der Fiinfjahresfrist und damit ein gewerb-
licher Grundstiickshandel vor.

Fiir das Abstellen auf die Anfeilsbesitzzeit spricht, dal nach dem Be-
schluB des GroBen Senats des BFH vom 25. 6. 1984' bei der Qualifi-

18 BFH v.5.9.1990, BStBI 199011 S. 1060.
19 BStB11984 11 751 (761 ff.).

HdB, 55. Erg.-Lfg., August 1992 11
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zierung der Einkunftsart Gesellschafts- und Gesellschafterebene ge-
trennt zu priifen sind?.

5. Objektverkauf

Der Begriff der Verduflerung im Sinne der Drei-Objekt-Grenze wird
im ErlaB nicht definiert. Meines Erachtens muf} es sich um die voll
entgeltliche Ubertragung des (wirtschaftlichen) Eigentums mit.der
Absicht handeln, einen Gewinn zu erzielen oder (weitere) Verluste zu
vermeiden. Denn die Absicht, Verduflerungsgewinne zu erzielen, ist
ein notwendiges Tatbestandsmerkmal fiir das Vorliegen eines gewerb-
lichen Grundstiickshandels. Keine Verduflerung in diesem Sinne stellt
die Einlage in das Betriebsvermégen einer Personengesellschaft dar,
wenngleich die Rechtsfolgen — zumindest nach Ablauf der Dreijah-

resfrist des § 6 Abs. 1 Nr. 5 EStG — mit denen eines Verkaufes iden-
tisch sind.

Beispiel:
Vier Jahre nach dem (giinstigen) Kauf wird ein Mehrfamilienhaus auf
eine Ein-Mann-GmbH & Co. KG des Grundstiickseigentiimers iiber-

tragen. In der Bilanz der Personengesellschaft wird das Grundstiick

mit dem Teilwert bewertet. Der Vorgang fithrt zu keinem Objektver-
brauch.

Auch die Auseinandersetzung einer vermdgensverwaltenden Perso-
nengesellschaft durch sog. Realteilung wird man nicht als Verkauf im
Sinne der Drei-Objekt-Grenze werten kénnen, weil durch diesen Vor-
gang noch kein Gewinn realisiert werden soll. Die Verméogensausein-
andersetzung anlidBlich der Ehescheidung ist ebenfalls nicht als mitzu-
zdhlender Verkaufsakt anzusehen. Entsprechendes gilt fiir die Aufls-
sung einer Erbengemeinschaft. Diese Erwerbsvorginge sind auch

nicht als Anschaffung im Sinne der Funfjahresfrlst zu betrachten
(vgl. Rdnr. 10).

. Der Grundstiickstausch im Zusammenhang mit der Neuregelung von

Grundstiicksgrenzen z. B. im Zusammenhang mit der Baureifmachung
ist weder als Objektverkauf noch als Objekterwerb zu werten.

6. Veridufierungsabsicht

Die im Zeitpunkt der potentiell schidlichen MafBnahme (Anschaf-
fung, Herstellung, Modernisierung, Parzellierung) bereits vorliegende

20 Vgl. Biergans, StBp 1991 S. 193 (199).
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VerduBerungsabsicht ist das entscheidende Merkmal, welches die pri-
vate Vermogensverwaltung vom gewerblichen Grundstiickshandel un-
terscheidet?’. Es handelt sich allerdings um eine innere Tatsache, de-
ren Vorliegen durch die Finanzverwaltung nur itbef nach auflen er-
kennbare Tatsachen (Indizien) nachgewiesen werden kann. Der gerin-
ge zeitliche Abstand von normalerweise fiinf Jahren zwischen der po-
tentiell schadlichen MaBnahme und der Verduflerung ist fiir Recht-
sprechung und Finanzverwaltung das entscheidende Indiz, aus dem
sich eine nur schwer widerlegbare Vermutung fiir das Vorliegen der
VerduBerungsabsicht ergibt. Die durch den engen zeitlichen Zusam-
menhang anzunehmende, zumindest bedingte VerduBerungsabsicht
kann (nur) durch eindeutige gegenteilige Anhaltspunkte widerlegt
werden (BMF Tz. 19; vgl. Rdnr. 18 ff.).

II1. Zweifelsfragen

1. Objektbegriff

Die sehr enge Auslegung des Objektbegriffes durch die Finanzverwal-
tung wird im Schrifttum® einhellig abgelehnt. Sie fithrt zu groBer
Rechtsunsicherheit. Zur Zeit kann niemand mit Sicherheit sagen, wie-
viele ,,Grof3“-Immobilien verkauft werden diirfen, ohne daB ein ge-
werblicher Grundstiickshandel anzunehmen ist. Der VIII. Senat

BFH? halt die Auffassung der Finanzverwaltung fiir ernstlich zwei-
felhaft.

Klar ist hingegen, daf die zehnprozentige Bagatellgrenze fiir Beteili-

gungen an Personengesellschaften und Miteigentumsanteile auch .

dann gilt, wenn das betreffende Objekt kein Einfamilienhaus, Zwei-
familienhaus und keine Eigentumswohnung ist. Das ergibt sich ein-
deutig aus der Formulierung des Erlasses. In der Tz. 15 wird ndmlich
nicht von Objektverauflerungen, sondern von ,,Grundstiicks“veriu-
Berungen gesprochen. Der Grundstiicksbegriff ist weiter als die Ob-
jektdefinition. Die Regelung ist von erheblicher Bedeutung fiir ge-
schlossene Immobilienfonds, denn Beteiligungen von weniger als
zehn Prozent kommen praktisch nur bei diesen in nennenswerter Zahl

21 Vgl. Biergans, StBp 1991 S. 193 (194).
22 Vgl. Kupfer, KOSDI 1991 S. 8749 (8750 m.w.N.).
23 BFHv. 20.11. 1990, BFH/NV 1991 S. 304.
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vor. Immobilienfonds besitzen keine ,,Kleinimmobilien® im Sinne der '
Objektdefinition, sondern Bilrohiduser, Hotels, Mehrfamilienhiduser
und andere ,,Grundstiicke“. Zu beachten ist, daB die 10-v.H.-Grenze
von der Rechtsprechung bisher nicht bestdtigt wurde. Im Schrift-
tum?* wird sie teilweise als willkiirlich abgelehnt.

Aus den gleichen Griinden ist klar, daB die Zehnjahresfrist fiir alle

‘Immobilien und nicht etwa nur fiir Klein,,objekte“ gilt. Denn auch in

Tz. 2 ist wieder ausdriicklich nur von ,,Grundstiicken“ die Rede.

Im Regelfall ist jede zivilrechtlich selbstindige Einheit ein selbstindi-
ges Objekt. Etwas anderes gilt jedoch, wenn mehrere grundbuchma-
BBige Einheiten als wirtschaftliche Einheit anzusehen sind. Nach dem
Urteil des BFH vom 11. 3. 1992** sprachen folgende Indizien fiir die

Zusammenfassung von zwei Wohnungseigentumsrechten zu einer
Wohnung:

. die bereits vor VertragsabschluB angefertigten Zeichnungen, der
Wortlaut des Kaufvertrages, die Anderung des Bauantrags, die tatsiich-
liche Baudurchfiihrung und die Zusammenlegung der Wohnungseigen-
tumsrechte durch die Erwerber im Jahre 1989. Ob der Kliger (= Ver-
kiufer) die Wohnungseigentumsrechte erst nach Fertigstellung oder zu
einem friiheren Zeitpunkt iibertrug und ob er fiir die Zusammenlegung

der Rechte sorgte oder dies den Erwerbern iiberlieB, kann keinen Un-
terschied machen.“

Bei unbebauten Grundstiicken ist als Objekt nicht das einzelne Flur-
stitck, sondern die wirtschaftliche Einheit in Gestalt der ,,Bauparzel-
le“ (BMF Tz. 9) anzusehen. Dabei wird man auf die Planung des Ver-
dufBerers abstellen miissen. Baut der Erwerber nach entsprechender
Grundstiicksteilung z. B. vier Reihenh&duser, wihrend der Verkidufer
zwei Bauparzellen mit Einfamilienhdusern vorgesehen hatte, hegen
nicht vier, sondern nur zwei Objektverkiufe vor.

2. Teilnahme am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr

Die Beteiligung am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr erfordert,
daB sich der Verkédufer mit seiner Verkaufsabsicht an den allgemeinen
Markt, d. h. an einen nicht abgeschlossenen Kreis von Personen wen-
det®. Dazu braucht nicht immer eine besondere Werbung zu erfolgen.

24 Vgl. Mahlow, DB 1991 S. 1189 (1195); Obermeier, NWB F. 3 S. 8017 (8033);
Schulze zur Wiesche, DB 1991 S. 1088.
24a BFHv. 11.3. 1992, DStR 1992 S. 942.

25 BFHv.12.7.1991, DStR 19928S. 105; v. 10. 8. 1983, BStBI 1984 11 S. 137.
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Der Verkdufer kann sich auch die Werbung anderer zunutze machen,
indem er z. B. auf eine Suchanzeige reagiert. Es geniigt sogar, wenn
die Verkaufsabsicht nur einem kleinen Kreis von Personen — unter
Umstidnden auch nur einer einzigen Person — bekannt wird und der
Verkaufer damit rechnet, die Verkaufsabsicht werde sich herumspre-
chen. Entscheidend ist, daB} sich der Verkdufer insoweit an den allge-
meinen Markt wendet, als er an jeden, der die Kaufbedingungen er-
fiillt, verkaufen will*®. Nach Meinung der Finanzverwaltung (BMF
Tz. 5 unter Hinweis auf dltere BFH-Urteile”’) soll sich beim An- und
Verkauf von Grundstiicken iiber mehrere Jahre die Beteiligung am
allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr darin zeigen, daB der Steuer-
pflichtige beim Einkauf der Objekte mit einer Mehrzahl von Verkidu-
fernin Verbindung getreten ist.

Im Gegensatz dazu finden sich die Beschaffungshandlungen in der
neueren Rechtsprechung des BFH nicht als Merkmal fiir die Teilnah-

me am wirtschaftlichen Verkehr. M. E. ist dieser Begriff allein als auf

die Verkaufsbemiihungen gerichtet zu verstehen. Denn auch jeder pri-

vate Immobilienbesitzer wird sich, bevor er sich fiir den Kauf einer

Immobilie entscheidet, einen Marktiiberblick dadurch verschaffen,

daB er mit einer Vielzahl von Verkiufern in Verbindung tritt. Hierin

kann kein Merkmal einer gewerblichen Tatigkeit gesehen werden.

Die Teilnahme am wirtschaftlichen Verkehr muB sich also aus den Ab-
satzbemiihungen ergeben. Fehlt es beispielsweise an der Kontaktauf-
nahme zu einer Vielzahl von potentiellen K4dufern, liegt kein gewerbli-
cher Grundstiickshandel vor. Allerdings muBl die Kontaktaufnahme
nicht unmittelbar erfolgen. Es geniigt, wenn der Verkiufer sich an
einen Makler®® oder eine andere Person wendet, von der erwartet wer-
den kann, daB sie die Verkaufsabsicht an andere Personen weitertrigt
(Multiplikator). An einer Teilnahme am allgemeinen wirtschaftlichen
Verkehr fehlt es aber dann, wenn der Grundstiickseigentiimer selbst
keine Verkaufsaktivititen entfaltet, sondern z. B. lediglich auf ein
sich zufillig 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 fliichtigen Bekannten iiber die schone Lage seiner Wohnungen

26 BFH/NV 1988S. 561. '
27 BFHv. 20.12. 1963, BStBI 1964 111 S. 139; v. 29. 3. 1973, BStB1 1973 11 S. 661.
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spricht, macht dieser ihm ein spontanes Kauf‘;mgebot, das der Zahn-
arzt nicht ausschlagen kann. Da er mehr als drei Objekte innerhalb von
fiinf Jahren verkauft, kénnte ein gewerblicher Grundstiickshandel 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, daf} er beim Kauf-
der Immobilien eine Reihe von Angeboten eingeholt hat, kann mcht

ausschlaggebend sein.

3. Nachhaltigkeit bei gleichzeitigem Verkauf mehrerer Objekte
3.1 Verkauf an einen Erwerber '

Beim gleichzeitigen Verkauf mehrerer Immobilien an einen Erwerber
stellt sich die Frage, ob die fiir das Vorliegen eines gewerblichen Grund-
stiickshandels erforderliche Nachhaltigkeit gegeben ist. Zu dieser Fra-
ge hat sich der BFH im Urteil vom 12. 7. 1991% wie folgt geduBert:

»Beim Kauf oder der Errichtung und dem Verkauf von Wohnobjekten
hat der BFH die Nachhaltigkeit bisher anhand der Verkdufe beurteilt. Er
hat demgemiB eine nachhaltige Titigkeit bei einer Mehrzahl von Ver-
kaufen angenommen’®. Waren mehrere Verkaufsgeschifte gegeben, hat
der erk. Senat die Nachhaltigkeit auch dann bejaht, wenn die verkauften
Wohnungen durch ein einziges Kaufgeschift angeschafft worden wa-
ren®’. Nur wenn bei einem einzigen Kaufgeschift keine (auch keine be-
dingte) Absicht zur WeiterverduBBerung der Wohnungen bestanden hat-
te, hat der BFH gewerblichen Grundstiickshandel verneint, weil die
Grenze privater Vermogensverwaltung nicht iiberschritten war’2.

Bei einem einzigen Verkaufsgeschift von Wohnobjekten oder sonstigen
bebauten oder unbebauten Grundstiicken hat die Rechtsprechung des
BFH die Nachhaltigkeit nur anerkannt, wenn sich aus anderen objekti-
ven Umstdnden ergab, daB noch andere derartige Grundstiicksgeschif-
te geplant waren®’. Gibt es bei einem einzigen VerduBerungsgeschift
keine objektiven Umstédnde, 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 19928. 105.

30 Hinweis auf: BFH v. 9. 12..1986, BStBI 1988 II S. 244; v. 23. 10. 1987, BStBl
1988 11 S. 293.

31 Hinweis auf: BFH v. 6. 4. 1990, BStB1 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, BStBI 1982 11 S. 700.

16



Me' -Scharenberg Private Vermdgensverwaltung 4040

Ben lassen, reicht eine wiederholte T#tigkeit auf der Beschaffungsseite
nach der Rechtsprechung des BFH nicht aus, um das den Begriff des
Gewerbebetriebs kennzeichnende Merkmal der Nachhaltigkeit zu be-
griinden®.

Die Titigkeit des Kligers 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 Grundstiicksgeschiften
erneut Grundstiicke, Hiuser oder Wohnungen erworben und verduBert
hat oder wenn objektive Umstdnde bei dem bereits bekannten Verdufle-
rungsgeschift auf eine Wiederholungsabsicht schlieBen lassen. Hierzu
fehlen Feststellungen des Finanzgerichts“.

Mit anderen Worten: Wer seinen gesamten Grundbesitz an einen ein-
zigen Erwerber verkauft, handelt nicht nachhaltig, sofern es keine
Anzeichen dafiir gibt, daB er erneut Grundstiicke an- und in engem
zeitlichen Zusammenhang weiterverkaufen wird. Der Ankauf neuer
Objekte ist nicht ausgeschlossen, sofern glaubhaft gemacht werden
kann, daB} diese nicht zur WeiterverauBerung bestimmt sind. Insofern
unterscheidet sich der vorliegende Sachverhalt von einer Einstellung
der grundstiicksverwaltenden Tatigkeit durch Verkauf aller Objekte
an einen oder mehrere Erwerber, bei dem die Wiederholungsabsicht
und damit die Nachhaltigkeit naturgéméB fehilt.

Anders ist die Rechtslage, wenn sich der Verkdufer das A]leiﬁver-
triebsrecht fiir die verkauften Wohnungen vorbehilt. In diesem Fall

ist auch der Gesamtverkauf an nur einen Erwerber als gewerblich ein-
zustufen®.

Voraussetzung fiir das Fehlen der Wiederholungsabsicht ist auBer-
dem, daf3 die Objekte vor dem Gesamtverkauf nicht zum Einzelver-
kauf angeboten wurden. Der VerdufBlerer muB also von Anfang an die
Absicht gehabt haben, nur an einen Erwerber verkaufen zu wollen.

3.2 Verkauf an mehrere Erwerber _
Durch Urteil vom 10. 10. 1991 hat der XI. Senat des Bundesfinanzho-

fes™ entschieden, daB beim gleichzeitigen Verkauf mehrerer Objekte

an verschiedene Erwerber die Nachhaltigkeit stets gegeben ist:

»Der Verkauf mehrerer Eigentumswohnungen eines Mehrfamilienhau-
ses zum gleichen Zeitpunkt bedeutet im Rahmen der sog. Objektgrenze
die VerdauBlerung mehrerer Objekte.

34 Hinweis auf: BFH/NV 1987 S. 92.
35 BFH v. 15.7. 1986, BFH/NV 1987 S. 92 (94).
36 BFH v. 10.10. 1991, BFH/NV 1992 S. 238.
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Bei einem einmaligen Entschluf, dessen Umsetzung mehrere VerduBe-
rungshandlungen erfordert, ist wegen der notwendigen Wiederholung

des VerduBerungsgeschifts von einer Nachhaltigkeit der Betitigung
auszugehen®.

Damit wurde die gegenteilige Entscheidung des Finanzgerichts Diis-
seldorf®” aufgehoben. Der BFH folgt also nicht der auch im Schrift-
tum® vertretenen Ansicht, wonach es fiir das Vorliegen eines gewerb-
lichen Grundstiickshandels nicht auf die Zahl der verduBerten grund-
buchméBigen Einheiten, sondern auf die Intensitét des geschiftlichen
Handelns in Gestalt der Zahl der VerdauBerungsentschliisse ankommt.

3.3 Verkauf an die eigene Gesellschaft

Wer einen Teil seines Grundbesitzes wihrend der kritischen Fiinfjah-
resfrist nach Aufteilung in Eigentumswohnungen bzw. Grundstiicks-

- parzellen an eine Vielzahl von Erwerbern veriuBern mochte, wird

zwangsldufig als gewerblicher Grundstiickshéindler qualifiziert. Um
dies zu vermeiden, bietet sich der Verkauf des Grundbesitzes an einen
einzelnen Erwerber in Gestalt einer Personen- oder Kapitalgesell-
schaft an, wobei die erste Moglichkeit aus grunderwerbsteuerlichen
Griinden vorzuziehen ist. Um einen derartigen Fall handelte es sich im
Urteil vom 12. 7. 1991%°. Der BFH 4uBerte die Ansicht, daB eine sol-

che Gestaltung unter Umstidnden als mlerauchhch angesehen werden
konne:

»Falls die nachzuho]enden Feststellungen des FG zur Verneinung der
Nachhaltigkeit der T4tigkeit des K. oder der Teilnahme des Kl. am all-
gemeinen wirtschaftlichen Verkehr fithren, ist auflerdem zu priifen, ob
in der Einschaltung der A-KG ein Scheingeschifti. S. d. § 41 AO 1977
oder ein MiBbrauch von rechtlichen Gestaltungsmoglichkeiten liegt
(§ 42 AO 1977). Beim Verkauf von bebauten oder unbebauten Grund-
stiicken wird man in der Regel annehmen konnen, daB der Verkaufer
einen moglichst giinstigen Preis erzielen will. Diesem erstrebten Ziel
diirfte es meist unangemessen sein, wenn unzusammenhingende
Grundstiicke nur insgesamt in einem Rechtsgeschift oder an einen ein-
zigen bestimmten K#ufer verduBert werden sollen. Bei einer solchen
Gestaltung liegt es daher nahe, daB dies ausschlieflich geschieht, um
die Besteuerung als gewerblichen Grundstiickshandel zu vermeiden. [m
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 19928.105.
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nichtsteuerlicher Griinde um so niher, als die Kduferin unstreitig aus-
schlieBlich aus Personen gebildet worden ist, die dem KI1. nahestehen.

Offenbar hilt der BFH die Mifibrauchsproblematik nur im Falle des
Verkaufs ,un“zusammenhdngender Grundstiicke fiir moglich. Zu-
sammenhingende Grundstiicke (Aufteilungsobjekte) konnen also an
die eigene Personen- oder Kapitalgesellschaft verkauft werden.

M. E. ist die Einschaltung der eigenen GmbH oder GmbH & Co. KG
als Zwischenhindlér schon aus Haftungsgriinden gerechtfertigt und
daher generell kein GestaltungsmiBbrauch oder Scheingeschift*.
Durch den Verkauf des Grundbesitzes an eine gewerblich geprigte
GmbH & Co. KG wird. auflerdem dasselbe Ergebnis erreicht, wie
durch eine Einlage zum (hoheren) Teilwert, die allerdings erst nach
Ablauf der Dreijahresfrist (§ 6 Abs. 1 Nr..5a EStG) zuléssig ist. In der
Ubertragung von Grundstiicken auf eine gewerblich geprigte Perso-
nengesellschaft oder eine Kapitalgesellschaft ist daher kein unge-
wohnlicher Weg zur Erlangung unangemessener Steuervorteile zu se-
hen. Vielmehr wird das Bemiihen des Steuerpflichtigen deutlich, seine
private Vermdgenssphire von der gewerblichen Sphire zu trennen.
Durch die Ubertragung der Grundstiicke in ein Betriebsvermogen hat
der Steuerpflichtige die Rechtsfolgen des gewerblichen Grundstiicks-
handels nicht uingangen, sondern erstmals begriindet.

-

4. Widerlegung der Veriiuflerungsabsicht

Die aus dem engen zeitlichen Zusammenhang zwischen der potentiell
schadlichen MafBnahme (Anschaffung, Errichtung, Modernisierung,
ErschlieBung) und dem Verkauf abgeleitete Vermutung fiir das Vorlie-
gen der VerdauBerungsabsicht ist widerlegbar (BMF Tz. 19). Die blofle
Behauptung des Steuerpflichtigen, er habe keine VerduBerungsabsicht
gehabt, reicht allerdings hierzu in keinem Fall aus. Vielmehr werden

»eindeutig gegenteilige Anhaltspunkte“ verlangt. Welche dies sein
konnen, ist ungeklart.

4.1 Finanzierungsprobleme

Der Steuerpflichtige kann sich nicht darauf berufen, die Verkaufsab-
sicht sei erst spiter wegen Finanzierungsschwierigkeiten und zu hoher
finanzieller Belastungen gefaBt worden (BMF Tz. 19)*'. Da hohe fi-

40 Gl.A. Biergans, E., StBp S. 193 (197); Obermeier, Urteilsanmerkung, KFRF. 3
§ 1SEStG 5/92.
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nanzielle Belastungen typisch fur Immobilieninvestitionen sind, kon-
nen allein aus der Finanzierung resultierende Schwierigkeiten nicht als
seindeutig gegenteiliger Anhaltspunkt“ gewertét werden. Das wird
auch fiir den Fall gelten, dal nach Ablauf der Zinsbindung ein hohe-
rer Zinssatz bezahlt werden mu3 und man insoweit von ,,unerwarte-
ten“ Finanzierungsschwierigkeiten sprechen konnte, weil mit einer
solchen Entwicklung immer gerechnet werden mufl. Daraus darf
m.E. allerdings nicht geschlossen werden, daB Finanzierungsproble-
me generell nicht zur Widerlegung der Verduflerungsvermutung geeig-
net sind. Anders ist die Situation beispielsweise dann, wenn es aus be-
sonderen Griinden zu einer Verschlechterung der wirtschaftlichen
Verhiltnisse des Steuerpflichtigen kommt, z. B. durch Krankheit, Ar-
beitslosigkeit oder Gewinnriickgang. ’

Beispiel:

(1) Ein erfolgreicher Kiinstler legt sein Einkommen in Immobilien an.
Durch eine schwere Krankheit wird er arbeitslos. Da die. Immobi-
lien kaum Uberschiisse abwerfen und Reparaturen anstehen, sieht
er sich zum Verkauf gezwungen, um von dem Erlos 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 iiber mehrere Jahre. Die Drei-Objekt-Grenze ist iiber-
schritten.

@

~—

Ein Zahnarzt kauft sich eine Reihe von Eigentumswohnungen zu
marktgerechten Preisen, um Steuern zu sparen und Vermogen zu
bilden. Die Einnahmen aus seiner Praxis sind riicklaufig, da sich
ein Kollege in der N4he niedergelassen hat und ein neues Kosten-
ddmpfungsgesetz wirksam geworden ist. Um die finanziellen Bela-
stungen zu reduzieren, verkauft er vier seiner Eigentumswohnun-
gen. Den Verkaufserlds verwendet er zum Abbau von Schulden.

In diesen Fillen kann die VerduBerungsvermutung als widerlegt ange-
sehen werden.

4.2 Selbstgenutzte Wohnungen

Bei Objekten, die auf Dauer zu eigenen Wohnzwecken genutzt wur-
den, widerlegt der Umstand der Selbstnutzung die Vermutung der
VerduBerungsabsicht. Allerdings konnen auch selbstgenutzte Immo-
bilien zum Betriebsvermdgen eines gewerblichen Grundstiickshind-
lers gehoren bzw. die Annahme eines gewerblichen Grundstiickshan-

41 BFHv. 6.4.1990, BStBI 199011 S. 1057.
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dels rechtfertigen®?. Das ist insofern bemerkenswert, als selbstgenutz-
te Immobilien grundsétzlich notwendiges Privatvermdgen darstellen.
Fiir (fingierte) Grundstiickshindler gilt also offenbar eine Ausnahme,
und zwar insbesondere dann, wenn die private Nutzung nur von kur-

zer Dauer war und keine besonderen Griinde fiir den Wohnungswech-
sel vorlagen.

Liegen dagegen besondere Griinde vor, die den Steuerpflichtigen be-
reits kurze Zeit nach der Anschaffung oder Herstellung zum Verkauf
der Wohnung veranlaf3t haben, ist der Verkauf nicht auf die Drei-Ob-
jekt-Grenze anzurechnen. Als anzuerkennende Griinde nennt der
BFH: Umzug in eine nidher am Arbeitsplatz gelegene Wohnung, gro-
Berer Platzbedarf durch Familienzuwachs, Trennung der Eheleute.
Die Anforderungen erscheinen sehr hoch. Der Wunsch, in ein (noch)
schoneres Haus oder eine bessere Wohngegend zu .ziehen, miifite
ebenfalls geniigen, sofern die Verbesserung nachvollziehbar ist.

4.3 Mangelnde Vermietbarkeit

Bei vermieteten Objekten kann die VerduBerungsabsicht durch den
Umstand mangelnder Vermietbarkeit oder die Nichtdurchsetzbarkeit
von Mieterhohungen widerlegt werden. Dies hat der BFH entschie-
den. Der Umstand, daB die beiden Urteile im BMF-Schreiben nicht
erwihnt werden, kdnnte jedoch darauf schliefen lassen, da3 die Fi-
nanzverwaltung diese Argumente nicht als ausreichend ansieht. Im
Urteil vom 28. 9. 1987* errichtete ein Steuerpflichtiger ein Mietwohn-
gebdude mit acht Wohneinheiten und einem Laden auf einem Grund-
stiick, das ihm schon seit langem gehoérte. Mit den Mietern wurden
Vertrage tiber fiinf bzw. zehn Jahre abgeschlossen. Trotzdem kam es
nach drei Jahren zu Leerstinden. Der Versuch, die Einhaltung der
Mietvertrage mit anwaltlicher Unterstiitzung zu erreichen, schlug
fehl. Daraufhin teilte der Steuerpflichtige das Grundstiick auf und
verduBerte noch im selben Jahr vier und in den folgenden Jahren wei-
tere drei Eigentumswohnungen an verschiedene Erwerber. Der BFH
verneinte das Vorliegen eines gewerblichen Grundstiickshandels. Ge-
gen eine von Anfang an gegebene Verduflerungsabsicht spreche der
Umstand, daBl die Wohnungen langfristig vermietet wurden. Dadurch
werden Verkaufe erschwert, es sei denn, es handelt sich um fiir den
Eigentiimer besonders vorteilhafte Vertréige.

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

43 BStB1198811S. 65.
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Ahnlich gelagert war der Sachverhalt im Urteil IV R 102/86 vom 28.
4. 1988*. Drei Jahre nach der Anschaffung wurde ein dlteres Mehrfa-
milienhaus in sieben Eigentumswohnungen aufgeteilt, von denen an-
schliefend fiinf weiterverduBert wurden. Der BFH verneinte das Vor-
liegen eines gewerblichen Grundstiickshandels. Denn die Aufteilung
und VerduBerung des Altbaus erfolgte nur deshalb, weil sich die er-
warteten Mieterh6hungen nicht durchsetzen lieBen. Die Verduficrung
diente daher lediglich der Korrektur einer Fehlmaf3nahme.

4.4 Verkauf unentgeltlich erworbener Objekte
Unentgeltlich durch Schenkung oder Erbfolge erworbene Objekte

sind ,grundsitzlich® nicht mitzurechnen, wenn die Besitzzeit unter

Einbeziehung des Rechtsvorgidngers mindestens zehn Jahre betrigt .
(BMF Tz. 2). Insoweit erweist sich die Einbeziehung der Verhiltnisse
des Rechtsvorgingers als fiir den Steuerpflichtigen vorteilhaft. Nach-
teile hat die Zusammenrechnung aber dann, wenn der Rechtsnachfol-
ger die unentgeltlich erworbenen Grundstiicke in engem zeitlichen Zu-
sammenhang mit einer potentiell schddlichen MaBnahme des Rechts-
vorgéingers verkauft, also im Regelfall innerhalb von fiinf Jahren. Bei
Uberschreitung der Drei-Objekt-Grenze soll beim Rechtsnachfolger
ein gewerblicher Grundstiickshandel vorliegen konnen.

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 fiinf Jah-

ren Besitzzeit verkauft. Da ihm drei der geschenkten Wohnungen nicht

gefallen, verkauft er sie 1993 weiter. Somit hat der Sohn fiinf Objekte
innerhalb eines Zeitraumes von fiinf Jahren verkauft.

M.E. liegt kein gewerblicher Grundstiickshandel vor, weil hinsichtlich
unentgeltlich erworbener Objekte generell keine Vermutung fiir eine
VerduBerungsabsicht des Erwerbers besteht. Die (moglicherweise)
vorhandenen Verduflerungsmotive des Rechtsvorgingers konnen dem
Rechtsnachfolger nicht zugerechnet werden*. Sollte die VerduBe-
rungsabsicht tatsdchlich bestanden haben, ist sie im Zeitpunkt der
Schenkung offensichtlich nicht mehr vorhanden. Dagegen besteht im
Erbfall die Moglichkeit, daB der Erbe die VerduBerungsabsicht des

44 BFH/NV 1989S. 101.
45 Gl.A Biergans, StBp 1991 S. 193 (195).
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Erblassers verwirklicht, indem er sich an entsprechende testamentari-
sche Auflagen hilt. Dennoch fiithrt dies m.E. nicht zur Annahme

eines gewerblichen Grundstiickshandels, jedenfalls nicht beim
Rechtsnachfolger*.

4.5 Spekulationsobjekte, Ferienhduser, Bauernhdfe,
Auslandsimmobilien

" Nach — soweit ersichtlich — einhelliger Meinung im Schrifttum®’
sind Immobilien, die innerhalb der Spekulationsfrist verkauft wer-
den, bei der Drei-Objekt-Grenze mitzuzdhlen. Der Umstand, daB die
Spekulationsgewinrie bereits versteuert wurden, hindert nicht die
nachtragliche Einbeziehung in einen gewerblichén Grundstiickshan-
del. Denn § 23 EStG ist nur subsididr anzuwenden. Eine Doppelerfas-
sung der Gewinne wird durch § 174 AO verhindert.

Die Grundsatze fiir die Abgrenzung von privater Vermbgensverwal-
tung und gewerblichem Grundstiickshandel sind auch auf Veridufe-
rungsvorgiange im Rahmen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe
anzuwenden (BMF Tz. 6)*®. Sofern die erforderliche Anzahl von
land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken oder Betrieben inner-
halb eines engen zeitlichen Zusammenhanges nach einer schidlichen
MaBnahme (Kauf, Herstellung, Aufteilung und grundlegende Moder-
nisierung, ErschlieBung und Parzellierung) verkauft werden, sind die
Verduflerungsgewinne nicht mehr im Rahmen der Einkiinfte aus
Land- und Forstwirtschaft, sondern als Einkiinfte aus Gewerbebe-
trieb zu versteuern. Die Umqualifizierung hat insbesondere die Ge-
werbesteuerpflicht zur Folge. Bei einem Einzelunternehmer gelten die
Grundstiicke im Zeitpunkt der Betriebser6ffnung als entnommen und
in einen Gewerbebetrieb iiberfiihrt. Um den bei der VerduBerung ent-
stehenden, der Gewerbesteuer unterliegenden Gewinn moglichst ge-
ring zu halten, empfiehlt es sich, nicht von der Méglichkeit der Buch-
wertfortfithrung Gebrauch zu machen, sondern die stillen Reserven
anldBlich der Entnahme zu versteuern. Erfolgt der Grundstiickshan-
del im Rahmen einer land- und forstwirtschaftlich titigen Personen-
gesellschaft, kommt es nicht zur Abspaltung eines selbstindigen ge-
werblichen Unternehmens, sondern nach § 15 Abs. 3 Nr. 1 EStG 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, BStB1 1984 11 S. 798.
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Umqualifizierung samtlicher Einkiinfte, ‘also auch derjenigen aus
Land- und Forstwirtschaft (sog. Infektionstheorie).

Ungeklirt ist, ob Verkdufe von Immobilien mitzuzéhlen sind, die als
Liebhabereiobjekte qualifiziert wurden, weil ein Totaliiberschuf} im
Rahmen der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung nicht erziel-
bar erschien. M. E. kann dies nicht von vornherein ausgeschlossen
werden. Ordnet man die Objekte ndmlich dem gewerblichen Grund-
stiickshandel zu, ist die Frage der Liebhaberei wegen der Nichtbe-
riicksichtigung von planméiBigen Abschreibungen einerseits und der
Einbeziehung der VerduBerungserlése andererseits vollig anders zu
beurteilen, als wenn man sich im Rahmen der Einkiinfte aus Vermie-
tung und Verpachtung bewegt. Nur wenn ein Objekt unter Beriick-
sichtigung aller laufenden Kosten und Wertsteigerungen eindeutig als
Liebhabereiobjekt zu qualifizieren ist, wird man die Verduflerungsab-
sicht nicht unterstellen diirfen.

Ungeklart ist auch, ob Verkdufe von Auslandsimmobilien zu einem
Objektverbrauch im Inland fithren kénnen. Die Frage wird insbeson-
dere in den Fillen aufgeworfen, in denen die VerduBerungsgewinne
aufgrund eines DBA von der deutschen Besteuerung freigestellt sind.
Dabei wird allerdings m. E. iibersehen, daB die Nichteinbeziehung
der Auslandsimmobilien nicht mit der Steuerfreiheit der VerduBe-
rungsgewinne begriindet werden kann. Zum einen kommt es auf die
Steuerpflicht nicht an, wenn es um die Frage geht, ob sich jemand als
gewerblicher Grundstiickshindler betitigt. Zum anderen gibt es we-
gen des Progressionsvorbehaltes iiberhaupt keine vollige Freistellung
von der deutschen Besteuerung. Die Finanzverwaltung**® zihlt daher
Auslandsverkdufe mit.

4.6 Ehescheidung, Erbauseinandersetzung, Realteilung

Die Auflosung einer Grundstiicksgesellschaft oder -gemeinschaft ist
m.E. nicht als auf die Drei-Objekt-Grenze anzurechnender Verkauf
zu werten (vgl. Rdnr. 11), obwohl nach einkommensteuerlichen
Grundsitzen von einem entgeltlichen Erwerb auszugehen ist. Eine an-
dere Frage ist es, ob die Auseinandersetzung als fiir den Beginn der
(zweiten) Fiinfjahresfrist maBgebender Anschaffungszeitpunkt zu be-
trachten ist. Der 1. Senat des BFH* hat dies fiir einen Scheidungsfall

48a Fin Min Sachsenv. 2.6. 1992, NWB/E 28/1992F. 1S. 214.
49 BFHv. 10. 8. 1983, BStB11984 11 S. 137.
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in einer dlteren Entscheidung im Ergebnis verneint, wihrend der III.
Senat des BFH™ offengelassen hat, ob er sich dieser Auffassung an-
schlieBen konnte. M. E. rechtfertigen es diese Sachverhalte nicht, von
der (bedingten) VerduBerungsvermutung ‘auszugehen. Ein Erwerb
liegt daher nicht vor.

4.7 Verfahrensrechtlicher Hinweis

Das -Vorliegen oder Nichtvorliegen der VerduBerungsabsicht ist eine
Tatsache, die vom Finanzgericht festgestellt wird und an die der Bun-
desfinanzhof gebunden ist, wenn hiergegen im Revisionsverfahren kei-
ne Einwendungen erhoben werden. Entscheidet das Finanzgericht bei-
spielsweise, der Steuerpflichtige habe das erworbene Anwesen ur-
spriinglich als Mietshaus behalten wollen, wird damit das Fehlen der
Verduflerungsabsicht festgestellt. Bleibt diese Feststellung im Revi-
sionsverfahren unwidersprochen, kann das Vorliegen eines gewerbli-
chen Grundstiickshandels nicht mehr mit dem engen zeitlichen Zusam-
menhang zwischen Erwerb und VeriduBerung begriindet werden®’.

5. Modernisierte Aufteilungsobjekte

Die Modernisierung eines Objektes stellt eine potentiell schiadliche
MaBnahme dar, wenn sie ,,erheblich® ist und im Zusammenhang mit
einer Aufteilung in Eigentumswohnungen steht (BMF Tz. 23). Die
Gewinne aus dem Verkauf von mehr als drei Wohnungen sind dem-
nach steuerpflichtig, wenn der Verkauf innerhalb von fiinf Jahren
nach dem Ende der Modernisierungsarbeiten (vgl. Rdnr. 10) erfolgt,

auch wenn das Grundstiick schon seit Jahrzehnten im Besitz des Ver-
kéufers war.

Einen erheblichen Umfang hat die ModernisierungsmafBnahme dann,
wenn sie zu einem Verkehrsgut anderer Marktgéngigkeit fiihrt, was
bei sog. Luxusmodernisierungen der Fall ist’2. Unschadlich sind dage-
gen Malinahmen, die ein heruntergekommenes Objekt lediglich in
einen zum vertragsmaBlgen Gebrauch geeigneten Zustand versetzen
(Mingelbeseitigung).

An Aufteilungsobjekten sind bereits Schénheitsreparaturen proble-
matisch. Diese kénnen zu den unschédlichen Manahmen der Mén-

50 BFHv. 6. 4. 1990 BStBI 1990 I1 S. 1057 (1058).
51 BFHv.28.4.19881V R 131/86, BFH/NV 1989S. 102.
52 BFHv. 10. 8. 1983, BStB1 1984 11 S. 137; v. 28. 9. 1987, BStBI 1988 11 S. 65.
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gelbeseitigung gehoéren (BMF Tz. 22). Es kann sich aber auch um
schddliche MaBinahmen handeln. Denn die Frage der Unschadlichkeit
von Schonheitsreparaturen ist unter Berticksichtigung des ,,bei Miet-
wohnungen Ortsiiblichen“ zu beurteilen, was ein sehr unscharfer
Malstab ist und daher die Gefahr von Finanzstreitigkeiten in sich
birgt™. :

Zweifelhaft ist bei aufgeteilten und grundlegend modernisierten Ob-
jekten auch die Berechnung der (zweiten) Fiinfjahresfrist, also des
Zeitraums zwischen der potentiell schiddlichen Handlung 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)
Finfjahresfrist bei selbst hergestellten Objekten auf den Zeitpunkt
der Fertigstellung festlegt. Dagegen kommt es fiir den Zeitpunkt, ab
dem ein Modernisierungsobjekt dem gewerblichen Grundstiickshan-
del zuzuordnen ist, nicht auf den Abschluf3 der Renovierung, sondern
auf deren Beginn an (BMF Tz. 27). Dies erscheint inkonsequent. Fiir
den Steuerpflichtigen ist das Abstellen auf den Fertigstellungszeit-

punkt nachteilig, da es eine Verldngerung der (zweiten) Fiinfjahres-
frist bedeutet.

6. Sonderregelungen fiir Branchenkundige

Die Zehnjahresfrist als Merkmal der privaten Vermogensverwaltung
gilt grundsitzlich auch fiir Personen, die einen gewerblichen Grund-
stiickshandel unterhalten (BMF Tz. 8). Denn auch Grundstiickshind-
ler haben eine private Vermogenssphire. Allerdings unterstellt die Fi-
nanzverwaltung in diesen Fillen, daB ,,im Zweifel“ alle Grundstiicke
zum Betriebsvermogen des gewerblichen Grundstiickshandels geho-
ren (BMF Tz. 28). Das bedeutet fiir die Praxis, daB} erhohte Anforde-
rungen an die Abgrenzung von Betriebs- und Privatsphire gestellt
werden. Man koénnte das Finanzamt moéglichst unmittelbar nach der
Anschaffung informieren, ob das erworbene Objekt der Betriebs-
oder der Privatsphire zuzurechnen ist.

Besser erscheint es dagegen, wenn die gewerblichen Objekte von An-
fang an in einer GmbH & Co. KG gehalten werden. Dadurch ist die
Zugehorigkeit zur Betriebssphare eindeutig. Nur bei Privatobjekten
ist dann noch eine Mitteilung an das Finanzamt vorzunehmen. Ohne
derartige Abgrenzungsmafinahmen scheidet nur die (langfristig)

53 Vgl. BFHv. 10. 8. 1983, BStBI 1984 I1 S. 137.
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selbstgenutzte Wohnung aus dem Betriebsvermdgen des Grundstucks-
héndlers aus®*

Fiir der Immobilienbranche nahestehende Personen (Architekten,
Bauunternehmer, Bautrdager, Immobilienmakler) ohne Grundstiicks-
handelsunternehmen konnen auch Verkdufe, bei denen der zweite
Fiinfjahreszeitraum tberschritten ist, mitgezihlt werden. Allerdings
miissen weitere Umstinde hinzutreten, die den SchluB} rechtfertigen,
daB im Zeitpunkt der Errichtung, des Erwerbs oder der Modernisie-
rung eine VerduBerungsabsicht vorgelegen hat. Solche weiteren Um-
stande liegen beispielsweise vor, wenn innerhalb eines Zeitraums von
finf Jahren nach der Errichtung eines Gebdudes weniger als vier, da-

nach aber in relativ kurzer Zeit planmiflig weitere Objekte verdauBBert
werden®’.

7. Abschirmwirkung der GmbH & Co. KG

VerduBerungen durch vermdgensverwaltende Personengesellschaften

sind auf die Drei-Objekt-Grenze der Gesellschafter anzurechnen. Das

gilt auch fiir VerduBerungen von gewerblichen Personengesellschaf-
ten, sofern es sich um Grundstiickshandelsgesellschaften im Sinne der
Tz. 12 des BMF-Schreibens handelt: Dagegen sind Grundstiicksver-
kdufe durch ,normale“, originidr gewerblich tidtige Personengesell-
schaften nicht mitzuzdhlen. Fraglich ist, ob auch Verkidufe einer
Grundstiickshandels-GmbH & Co. KG zum ©Objektverbrauch fithren.
Gegen die Schédlichkeit der VerduBerung spricht, daB die Gewerb-
lichkeit nicht erst aus der Zahl der Objektverkdufe resultiert, somit
also keine Personengesellschaft im Sinne der Tz. 12 des BMF-Schrei-
bens vorliegt. Vielmehr ergibt sich die Gewerblichkeit unabhingig
von der Tdtigkeit der Gesellschaft allein aus der Rechtsform. Die ge-
werblich geprégte Personengesellschaft ist daher m. E. wie eine origi-
nér gewerblich titige Personengesellschaft nicht in den Anwendungs-
bereich der Tz. 8 einbezogen. Auch wenn die Gesellschaft Grund-
stiickshandel betreibt, sind die Verkdufe der Gesellschaft mcht auf die
Drei-Objekt-Grenze der Gesellschafter anzurechnen.

8. Objektverbrauch durch Anteilsverkauf

Die Anrechnung von Anteilsverkdufen auf die Drei-Objekt-Grenze
des Gesellschafters, noch dazu in Hohe der Zahl der bei der Personen-

54 Biergans, StBp 1991 S. 193 (196).
55 BFHv.5.9.1990, BStBI 1990 11 S. 1060.
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gesellschaft vorhandenen Objekte, stoBt im Schrifttum®® zii Recht auf
Ablehnung. Sie widerspricht der Einheitstheorie, die ihren Nieder-
schlag zuletzt in einer Entscheidung des X. Senats’” zum Spekula-
tionsgeschift gefunden hat. Danach kann der Verkauf eines Anteils
an einer Grundstiicks-GbR innerhalb von zwei Jahren nach der An-
schaffung eines Grundstiicks durch die GbR nicht mit dem Verkauf
des Grundstiicks gleichgesetzt werden. Der Gewinn aus der Anteils-
veriuflerung ist daher kein steuerbarer Spekulationsgewinn. Die Fi-

nanzverwaltung®® wendet das Urteil iiber den entschiedenen Einzelfall
hinaus nicht an.

9. Verkiufe durch Gesamthands- und Bruchteilsgemeinschaften

In der Frage der Anrechnung von VerdufBerungen einer Personenge-
sellschaft oder Bruchteilsgemeinschaft auf die Drei-Objekt-Grenze
des Gesellschafters bahnt sich moglicherweise ein Dissens zwischen
dem VIII. und dem IV. Senat des BFH an®®. Der VIII. Senat® hatte in
einem Verfahren, in dem es eigentlich nur um den Gewinnfeststel-
lungsbescheid fiir eine Personengesellschaft ging, also um die Frage,
ob die Gesellschaft gewerblichen Grundstiickshandel betrieben hat,
ohne Grund mitentschieden, daB Verkiufe der Gesellschaft beim Ge-
sellschafter mitzurechnen seien. Im Urteil vom 25. 4. 1991°' legte der
1V. Senat dann — ebenfalls auBerhalb der das betreffende Urteil tra-
genden Griinde — dar, was ,gegen diese Betrachtungsweise“ einge-
wandt ,werden kénnte“. Schmidt vermag den Sinn dieser richterli-
chen Prisentation von Argumenten gegen die Rechtsprechung des
VIII. Senats nur darin zu finden, daf} der IV. Senat ankiindigen will,
daB er sich im Ernstfall dem VIII. Senat in diesem. Punkt nicht an-
schlieBen werde, und zwar — bemerkenswerterweise — weder fiir die
Beteiligung an einer Personengesellschaft (Gesamthand) noch fiir die
Beteiligung an Bruchteilsgemeinschaften (Miteigentum).

10. ErschlieBung unbebauter Grundstiicke

Die Baureifmachung unbebauter Gruﬁdstﬁcke ist eine potentiell
schidliche MaBnahme. Sie umfaBt die Aufstellung oder Anderung

56 Vgl. Hérmann, N., BB 1992 S. 191; Benz, DB 1992 S. 654.
57 BFHv. 4. 10. 1990, BStBI 199211 S. 211.

58 BMF-Schr.v. 27.2.1992, DB 1992 S. 760.

59 Vgl. Schmidt, L., Urteilsanmerkung, DStR 1991 S. 1452.
60 BFHv. 20. 11. 1990, BStBI 1991 S. 345. '
61 DStR 1991S. 1451.
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eines Bebauungsplanes, die Anpassung der Grundstiicksgrenzen an
den Bebauungsplan, die Errichtung von Verkehrswegen und den An-
schluB an das Versorgungsnetz. Beteiligt sich der Grundstiickseigentii-
mer an der Baureifmachung, indem er die entsprechenden Antriage
stellt oder durch Beauftragte stellen 148t, soll hierin der Beginn der ge-
werblichen Téatigkeit liegen kénnen.

Die Finanzverwaltung hat sich — anders als in den iibrigen Féllen —
nicht auf den engen zeitlichen Zusammenhang zwischen dem Beginn
der Baureifmachung und dem Verkauf als Voraussetzung fiir das Vor-
liegen eines gewerblichen Grundstiickshandels festgelegt. Nach Tz. 5
sind alle Aktivitidten des VerduBerers bei der Baureifmachung einzeln
zu untersuchen und im Zusammenhang zu wiirdigen. Damit ist also
nicht klar, ob eine private Vermogensverwaltung vorliegt, wenn der
Zeitraum zwischen dem Beginn der Baureifmachung und dem. Ver-
kauf der Bauparzellen mehr als fiinf Jahre betrdgt. Auch die Anwend-
barkeit der Zehnjahresfrist (Tz. 2) wird nicht ausdriicklich bestatigt.
Selbst wenn sich die Baureifmachung iiber mehr als zehn Jahre hinzie-
hen sollte, kann nicht ausgeschlossen werden, daB die Finanzverwal-
tung aufgrund einer zusammenfassenden Wiirdigung einen gewerbli-
chen Grundstiickshandel annimmt.

Die Finanzverwaltung stiitzt ihre zuriickhaltende Auffassung auf ein
iiber zwanzig Jahre altes Urteil des BFH®'. M. E. ist kein Grund er-
sichtlich, weshalb die von der neueren Rechtsprechung entwickelten
Fiinf- und Zehnjahresfristen nicht auch auf den Fall der Baureifma-
chung unbebauter Grundstiicke anwendbar sein sollten. Dauert die
Baureifmachung mehr als fiinf Jahre, ist dies ein Indiz dafiir, daB sich
der Grundstiickseigentiimer nicht wie ein gewerblicher Baulandauf—
schlieBungsunternehmer verhilt.

IV. Rechtsfolgen des gewerblichen Grundstiickshandels

1. Rechtsfolgen bei Beginn der gewerblichen Tiitigkeit

1.1 Zeitpunkt der Betriebserdffnung

Liegt ein gewerblicher Grundstiickshandel vor, ist zunéichst der Zeit-
punkt der Betriebser6ffnung zu ermitteln. Die Gewerblichkeit beginnt
nicht erst mit den VerduBerungsaktivititen, sondern schon mit der er-

61a BFHv.29.8.1973, BStB1 197411 S. 6.
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sten schiadlichen MaBnahme (Anschaffung, Herstellung, Modernisie-
rung, Baureifmachung).

- Beispiel:

Am 31. 12. 1992 werden drei Objekte verkauft, die 1989 erworben wor-
den waren. Der (erste) Fiinfjahreszeitraum beginnt folglich am 1. 1.
1988. Am 2. 1. 1988 wurde ein Grundstiick verkauft, dasam 3. 1. 1983
— also noch in engem zeitlichen Zusammenhang mit dem Verkauf
(zweiter Fiinfjahreszeitraum) — angeschafft worden war. Der gewerb-
liche Grundstiickshandel wurde am 3. 1. 1983 eroffnet und durch den
Verkauf der letzten -Objekte in 1992 beendet. Die Gewerblichkeit er-
streckt sich damit iiber einen Zeitraum von fast zehn Jahren.

Nach allgemeinen Grundsitzen beginnt die gewerbliche Titigkeit ein-
kommensteuerlich bereits mit den ersten Vorbereitungshandlungen.
Abweichend hiervon will die Finanzverwaltung (Tz. 27) bei neu er-
richteten Gebduden auf den Fertigstellungszeitpunkt abstellen. Dage-
gen hat das FG Saarland®'® entschieden, daB es auf den Beginn der
Herstellung ankommt. Diese Entscheidung ist umso bemerkenswer-
ter, als sie zur Gewerbesteuer ergangen ist. Bekanntlich fithren bloBe
Vorbereitungshandlungen noch nicht zum Beginn der Gewerbesteuer-
pflicht, weshalb der gewerbesteuerliche Betriebsbeginn spiter liegen
kann als der einkommensteuerrechtliche. Die Errichtung eines Ge-
baudes geht jedoch iiber eine bloBe Vorbereitungshandlung hinaus.

Bei Produktionsbetrieben beginnt die Gewerbesteuerpflicht daher mit
der Aufnahme der Produktion.

Fiir jedes nach der Betriebser6ffnung erworbene Grundstiick stellt
sich die Frage, ob es zum Betriebs- oder Privatvermégen gehort.
Denn auch Grundstiickshidndler haben eine private Vermdgenssphire.
Wird ein Gebidude mit mehreren Wohn- oder Geschiftseinheiten er-
worben, gilt die widerlegbare Vermutung, daBl das ganze Gebiude
zum Betriebsvermogen gehort®2. Erstreckt sich die VerduBerungsab-
sicht von vornherein nur auf einen Teil des Gebdudes, muf} dies durch
konkrete Tatsachen nachgewiesen werden®. Hinzu kommt, daf die
Finanzverwaltung bei Grundstiickshindlern unterstellt, daB ,im
Zweifel“ alle Grundstiicke zum Betriebsvermdgen des gewerblichen
Grundstiickshandels gehoren (BMF Tz. 28). Das bedeutet fiir die Pra-
xis, daB} erh6hte Anforderungen an die Abgrenzung von Betriebs- und

61b FG Saarland v. 28. 2. 1992, EFG 1992'S. 407 (rkr.).
62 BFHv. 16.1.1969, BStBI 196911 S. 375.
63 BFHv.28.1.1988, BFH/NV 1989 8S. 580 (582).
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Privatsphére gestellt werden (vgl. dazu Rdnr. 25). Werden diese An-
forderungen nicht erfiillt, stellen wohl auch Grundstiicke, die linger
als zehn Jahre gehalten wurden und damit eigentlich unter die Son-

derregelung der Tz. 2 des BMF-Schreibens fallen konnten, Betriebs-
vermogen dar. i

Grundstiické, die vor der Betriebser6ffnung und mehr als fiinf Jahre
vor dem Beginn des ersten Fiinfjahreszeitraumes vorhanden waren,
sind von der Fiktion des § 344 Abs. 1 HGB nicht betroffen, d. h. sie
bleiben (zunichst) Privatvermdégen. Fraglich ist, inwieweit spéter vor-
genommene schidliche Mafinahmen (Herstellung eines Gebiudes,
Aufteilung und grundlegendé Modernisierung, ErschlieBung und Par-
zellierung) mit anschlieBendem Verkauf zu einer Einlage in das Be-
triebsvermogen fithren kénnen. Kommt es zu einer Einlage, werden
die Grundstiicke mit der Fertigstellung des Geb4udes (BMF Tz. 27
Buchstabe a), dem Beginn der Modernisierung (BMF Tz. 27 Buchsta-
be c¢) bzw. dem Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen dem Betriebs-
vermogen zugefiihrt. '

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 Fiinfjahreszeitraumes liegt ein gewerbli-

cher Grundstiickshandel vor, der vom 2. 1. 1988 bis 31. 12. 1992 dau-
ert.

Ein 1980 angeschafftes Zweifamilienhaus wurde zunidchst nicht als Be-
triebsvermoégen behandelt. Wahrend des Bestehens des Grundstiicks-
handels erfolgt jedoch die Auftéilung 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 Verkdufe innerhalb von finf Jahren vor. Es stellt
sich die Frage, ob die Modernisierung dem Privat- oder dem Betriebs-

bereich zuzuordnen ist, mit der Folge, daB sich der Zeitpunkt der Be-
triebsbeendigung verzdgert.

1.2 Aufstellung der Eroffﬁungsbilanz

Fiir den Zeitpunkt der Betriebsero6ffnung ist — unabhédngig von der
Gewinnermittlungsmethode — eine Er6ffnungsbilanz aufzustellen.
Die zum Betriebsverinégen gehdrenden Wirtschaftsgiiter sind mit

HdB, 55. Erg.-Lfg., August 1992 31
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dem Einlagewert nach § 6 Abs. 1 Nr. S EStG anzusetzen (vgl. § 6 Abs.
1 Nr. 6 EStG). Dies ist regelmiBig der Teilwert. Der Teilwert ent-
spricht dem Verkehrswert im Einlagezeitpunkt. Dieser Verkehrswert
ist der Einkaufspreis des Grundstiickshéndlers. Es ist nicht erforder-
lich, von diesem Wert einen Abschlag in Héhe der marktiiblichen Ge-
winnspanne des Grundstiickshzndlers vorzunehmen®.

Liegen die (fortgefithrten) Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
unter dem Teilwert, sind diese als Einlagewert anzusetzen, sofern das
eingetegte 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 Begirmt die Dreijahresfrist mit der Fertigstel-
lung des Gebaudes. Somit gilt folgendes:

(1) Beruht die Gewerblichkeit darauf, dal Grundstiicke in engem zeitlichen
Zusammenhang (nicht mehr als fiinf Jahre) erworben und verdufert wer-
den, beginnt die gewerbliche Tatigkeit mit dem Ankauf des ersten Objek-
tes, nicht erst mit dem Beginn der Verduflerungsaktivititen. Mafigebend
ist der Ubergang des wirtschaftlichen Eigentums (Besitz, Nutzen, Lasten).
Das Grundstiick ist also mit den Anschaffungskosten anzusetzen. Ein ho-
herer Teilwert kommt als Einlagewert nicht in Betracht. i

(2) Bei der Errichtung und Verduferung von Gebiduden innerhalb von S Jah-
ren ist das Gebdude mit den Herstellungskosten anzusetzen, wihrend fiir
den Grund und Boden auch der Teilwert in Betracht kommt, sofern das
Grundstiick auBerhalb der Dreijahresfrist erworben wurde.

(3) Fiihren erst die in zeitlichem Zusammenhang mit der VeréuBerung durch-
gefithrten Modernisierungsmafnahmen an Aufteilungsobjekten zur An-
nahme der Gewerblichkeit, kommt es auf den Beginn der Renovierungsar-
beiten an. Das Gebi4ude ist mit dem Teilwert vor Renovierung in das Be-
triebsvermogen einzulegen. Wurde das Grundstiick innerhalb eines Zeit-
raums von drei Jahren vor der Einlage erworben, diirfen allerdings hoch-
stens die fortgefithrten Anschaffungskosten angesetzt werden. -

(4) Fiihrt die in engem zeitlichen Zusammenhang mit der Verauflerung vorge-
nommene Erschliefung unbebauter Grundstiicke zur Annahme der Ge-
werblichkeit, sind die Grundstiicke mit dem Teilwert einzulegen, sofern
die Dreijahresfrist abgelaufen ist. Der durch eine Parzellierung erzielbare
Gewinn sollte also dadurch im privaten Bereich abgeschdpft werden, daf

die Parzellierung vor der ErschlieBung durchgefiihrt und die Dreijahres-
frist abgewartet wird.

64 BFHv.10.7.1991 VIII R 126/86, BStBl 1991 11 S. 840.
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L

Die mit der Immobilie zusammenhéngenden Verbindlichkeiten sind
als Betriebsschulden in die Eroffnungsbilanz ebenfalls aufzunehmen.
‘Die zur Finanzierung der Anschaffungs- und Herstellungskosten auf-
genommenen. Hypotheken oder Grundschulden sind unabhéngig von
ihrer Laufzeit keine Dauerschulden im gewerbesteuerlichen Sinne®.
Denn es gilt der Grundsatz, da3 Schulden, die zur Finanzierung der An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten von Umlaufvermégen — und
hierum soll es sich bei den Grundstiicken eines gewerblichen Grund-
stiickshdndlers handeln — aufgenommen wurden, keine Dauerschul-
densind, wenn sie spétestens aus dem VerduBerungserlos getilgt werden
und sich Entstehung und Tilgung der Schuld nachweisen lassen®’. Letz-
teres ist beim Handel mit Massenartikeln regelmaBig nicht gew#hrlei-
stet, weshalb hier meist Zeitmonent- oder Kontokorrentdauerschulden
vorliegen. Beim Grundstiickshindler lassen sich Entstehung und Til-
gung der Schuld buchmiBig aber ohne Schwierigkeiten nachweisen.

1.3 Gewinnermittlungsmethode

Der gewerbliche Grundstiickshindler kann seinen Gewinn nach § 4
Abs. 3 EStG durch Einnahmen-Ausgabenrechnung ermitteln, sofern

er nicht nach §§ 140, 141 AO zur bilanziellen Gewinnermittlung ver-
pflichtet ist. '

Ist der Unternehmer ins Handelsregister eingetragen, gilt er als Voll-
kaufmann, auch wenn er die Voraussetzungen fiir eine Eintragung ei-
gentlich nicht erfiillt (§ S HGB: Kaufmann kraft Eintragung). Die sich
aus der Handelsregistereintragung ergebende handelsrechtliche Buch-

fithrungs- und Bilanzierungspflicht schliagt auf das Steuerrecht durch
(§ 140 AO).

Ohne Eintragung ins Handelsregister besteht eine handelsrechtliche
Bilanzierungspflicht nur fiir Vollkaufleute. Zu den Grundhandelsge-
werben gehort zwar der Handel mit beweglichen Sachen, nicht aber
der Grundstiickshandel. Die Kaufmannseigenschaft nach § 1 HGB
scheidet also aus. Damit bleibt nur die Kaufmannseigenschaft nach
§ 2 HGB (Sollkaufmann). Diese liegt vor, wenn das Unternehmen des
Grundstiickshédndlers einen in kaufménnischer Weise eingerichteten
Geschiftsbetrieb erfordert, mithin die Voraussetzungen fiir eine Ein-

66 BFH v. 18. 4. 1991 IV R 6/90, BStBI 1991 II S. 584; anders noch Niedersichsi-
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. 1 GewStG Anm. 16, 79.
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tragung ins Handelsregister vorliegen. Auf die tatsidchliche Eintra-
gung ins Handelsregister kommt es also nicht an®®. Der handelsrecht- -
liche Begriff des eingerichteten Geschiftsbetriebes ist sehr unscharf.
Bei einem fingierten Grundstiickshéndler, der nur wenige Grundstiik-
ke besitzt und weder eigene Geschiftsrdume hat noch Personal be-
schiftigt, wird die Finanzverwaltung die Bilanzierungspflicht kaum

mit Erfolg auf das Vorliegen der Sollkaufmannseigenschaft (§ 2
HGB) stiitzen kénnen.

Damit kann sich ein Zwang zur bilanziellen Gewinnermittlung fiir fin-
gierte gewerbliche Grundstiickshdndler regelmaBig nur aus den Gro-

fenmerkmalen des § 141 AO ergeben (Gewinn 36000 DM, Umsatz
' 500000 DM, Betriebsvermogen gemessen am Einheitswert 125000
DM). Aufgrund der niedrigen” Grundstiickseinheitswerte und der
meist hohen Fremdfinanzierung der Anschaffungskosten wird der
Einheitswert des Betriebsvermdogens die Grenze von 125000 DM re-
gelmiBig nicht iibersteigen. Solange das Grundstiick nicht verkauft
wird, werden auch Gewinn und Umsatz die Grenzwerte nicht iiber-
steigen. Bei der Betriebseroffnung wird die Gewinnermittlung nach
§ 4 Abs. 3 EStG daher regelmiBig zulissig sein®.

Ein Ubergang von der Einnahmen-Ausgabenrechnung zur bilanziel-
- len Gewinnermittlung ist nur fiir den Fall erforderlich, daB eines der
drei Gréflenmerkmale des § 141 AO iiberschritten wurde und das Fi-
nanzamt den Steuerpflichtigen auf den Beginn der Buchfiihrungs-
und Bilanzierungspflicht hingewiesen hat. Der Wechsel der Gewinner-
mittlungsart erfolgt dann zum Beginn des auf die Mitteilung des Fi-
nanzamts folgenden nichsten Kalenderjahres.

Auf freiwilliger Basis ist die bilanzielle Gewinnermittlung jederzeit
moglich. Die Wahl dieser Gewinnermittlungsmethode ist erforderlich,
wenn die Veranlagungen der Jahre, in denen die Grundstiicke dem ge-
werblichen Grundstiickshandel zugefiihrt wurden, bereits bestands-
kraftig sind. In diesem Fall wiirde die Anwendung der § 4 Abs. 3-
Rechnung dazu fithren, daB} der volle VerduBerungserlos bzw. — beim
Wechsel der Gewinnermittlungsart — die vollen Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten bzw. Einlagewerte nachzuversteuern sind, wih-

rend der Betriebsausgabenabzug nachtréglich nicht mehr geltend ge-
macht werden kann.

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

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

Von zentraler Bedeutung fiir die Gewinnermittlung ist die Frage, ob
die Grundstiicke zum Anlage- oder zum Umlaufvermogen des Gewer-
bebetriebes gehoren. Finanzverwaltung (Tz. 6), Rechtsprechung™
und Schrifttum”' unterstellen regelmiBig, daB die Grundstiicke Um-
laufvermdgen sind. Trifft diese Auffassung zu, ergeben sich fiir den
Steuerpflichtigen nachteilige Rechtsfolgen:

*(1) PlanmiBige Abschreibungen auf Gegen'stén'd-e des Umlaufvermégens sind
nicht zuléssig. Nur Teilwertabschreibungen kommen in Betracht, sofern
der Gewinn durch Bilanz ermittelt wird.

(2) Gewinne aus der VeriauBerung von Gegenstinden des Umlaufvermogens
kénnen nicht nach § 6b EStG auf andere Wirtschaftsgiiter iibertragen
werden.

(€

~

AnliBlich einer Betriebsaufgabe unterliegen die stillen Reserven des Um-
laufvermégens nicht der TariferméBigung des § 34 EStG, sondern sind als
laufender Gewinn der Einkommen- und Gewerbesteuer zu unterwerfen.

(4) Wurden im Zusammenhang mit der Finanzierung der Immobilien steuer-
begiinstigte Kapitallebensversicherungen z. B. als Sicherheit bei einer Til-
gungsaussetzung eingesetzt, gehen die Steuerprivilegien (Sonderausgaben-
abzug der Versicherungsbeitridge, Steuerfreiheit der Lebensversicherungs-
zinsen) verloren (§ 10 Abs. 2 EStG StAndG 1992). Fiir Finanzierungen, die
schon vor dem 14. 2. 1992 bestanden, gilt eine Vertrauensschutzregelung.

Ein Vorteil der Zuordnung zum Umlaufvermégen besteht darin, daf3
die Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten der Immobilie im Zeit-
punkt des Erwerbs als Betriebsausgaben abgezogen werden kdnnen,
sofern der Gewinn nach § 4 Abs. 3 EStG durch Einnahmen-Ausga-
benrechnung ermittelt wird, was bei fingierten Grundstiickshidndlern
regelmiBig der Fall sein diirfte (vgl. Rdnr. 31). Durch die Verrech-
nung des sich ergebenden Verlustes mit anderen Einkiinften kénnen
Steuerersparnisse eintretén, die allerdings nicht endgiiltig sind, son-
dern im Jahr der VerduBerung oder Entnahme des Grundstiicks, der
Aufgabe, VerduBerung oder Umwandlung des Betriebes oder beim
Ubergang zur bilanziellen Gewinnermittlung riickgdngig gemacht
werden, so daf3 der Vorteil 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 Grundstiickshandel — Versuch einer Syste-

matisierung unter Beriicksichtigung der neuesten hochstrichterlichen Recht-
sprechung — Teil 11, DStR 1989 S. 729 (733).
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vorteilen fithrt. Diese Zinsvorteile konnen durch Progressionsnachtei-
le iiberkompensiert werden. Keine Progressionsnachteile ergeben sich
fiir Personen, die schon ohne Beriicksichtigung des nachzuversteuern-
den Betrages dem Spitzensteuersatz unterliegen. ’

3. Betriebseinstellung

Die Einstellung einer betrieblichen Tatigkeit kann sich als allméhliche
Liquidation iiber einen lingeren Zeitraum oder als steuerbegiinstigte
Betriebsaufgabe im Sinne des §.16 EStG darstellen, was eine ziigige
Abwicklung voraussetzt. Liegt eine (begiinstigte) Betriebsaufgabe
vor, unterliegt der Aufgabegewinn lediglich dem halben durchschnitt-
lichen Steuersatz von maximal 26,5 % (§ 34 EStG). Gewerbesteuer
fillt nicht an, und unter bestimmten Voraussetzungen kann der Frei-
betrag nach § 16 Abs. 4 EStG geltend gemacht werden. Diese Vergiin-
stigungen sind nach standiger Rechtsprechung auf die aus dem Ver-
kauf des Umlaufvermogens resultierenden VerauBerungsgewinne aber
nicht anwendbar. Insofern stellt der ErlaB in Textziffer 29 zutreffend
fest: ,, VerduBerungsgewinne sind rege/mdpfig nicht begiinstigte laufen-

de Gewinne, auch wenn zugleich der Gewerbebetrieb aufgegeben
wird.“

Wie das Wort ,,regelmaBig” sighalisiert, ist die Gewdhrung der Steuer-
begiinstigungen allerdings nicht immer ausgeschlossen. Im Urteil vom
28. 1. 19887 hat der BFH — was der ErlaB verschweigt — die Tarifer-
miBigung mit folgender Begriindung gewihrt:

,Nach der Rechtsprechung des BFH”® kénnen auch Wirtschaftsgiiter
des Umlaufvermdgens anl4Blich einer Betriebsaufgabe mit der Folge in
das Privatvermdgen iiberfithrt werden, daB der so entstandene Gewinn
zum Betriebsaufgabegewinn gehort, wenn es sich nur_um einen ,,Rest-
posten“ handelt. Dies muf} erst recht gelten, wenn es sich, wie im Streit-
fall, um ein Wirtschaftsgut handelt, welches nicht nur durch VeriduBe-
rung verwertet, sondern auch durch auf Dauer angelegte Fruchtzichung
genutzt werden kann. Richtig ist zwar, daB nach der Rechtsprechung
des erkennenden Senats’™ Gewinne aus der betriebsgewohnlichen Ab-
wicklung der laufenden Geschifte nicht zum tarifbegiinstigten Aufga-
bengewinn gehdren. Um einen vergleichbaren Sachverhalt handelt es
sich im Streitfall jedoch nicht. Es wurde hinsichtlich der nicht verdu-

72 BFH/NV 1989 S. 580 (584).
73 Hinweisauf: BFH v. 12. 3. 1964, BStBI 1964 I11 S. 406.

74 Hinweis auf: BFH v. 25. 6. 1970, BStB1 1970 11 S. 719; v. 2. 7. 1981, BStBI 1981
11'S. 798.
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Berten Eigentumswohnung nicht ein betriebsiibliches Geschdft abge-
schlossen. Vielmehr wurde die Eigentumswohnung anlidBlich der Ein-
stellung der betrieblichen Tétigkeit Privatvermogen der Kliger, welches
zur langfristigen Nutzung durch Fruchtziehung bestimmt war.“

Nach Meinung von Biergans” erstreckt sich die Gewahrung der Tarif-
ermiBigung nur auf die anldBlich der Betriebsaufgabe in das Privat-
vermogen ,,entnommenen“ Restposten, wobei als weitere Vorausset-
zung hinzukommen mufl, daB die entnommenen Grundstiicke an-
schlieBend noch langfristig durch Vermietung genutzt werden. Die an-
1aBlich der Betriebsaufgabe ,verkauften® Restposten sollen dagegen
nicht tarifbegiinstigt sein.

Im Gegensatz dazu hatten sich die OFD’en Munchen und Nﬁmberg in
der Verfiigung vom 15. 10. 19767 fiir die Gewihrung der Tarifermafi-
gung auch auf die anlaflich der Betriebsaufgabe verkauften Grund-
stiicke ausgesprochen. Eine tarifbegiinstigte Betriebsaufgabe sollte
danach immer dann vorliegen, wenn samtliche Grundstiicke in einem
verduBert oder im ganzen in das Privatvermogen iiberfithrt werden
und weitere Objektkiufe und -verduBerungen nicht geplant sind. Zu-
mindest in Bayern diirfte damit ein gewisser Vertrauensschutz beste-
hen.

Eine Ausnahme von dem Grundsatz, daf3 die durch Verkauf aufgek‘j—
sten stillen Reserven des Umlaufvermogens bei einer Betriebsaufgabe
als laufender Gewinn zu erfassen sind, macht die Rechtsprechung”
fir den Fall, dafl das Umlaufvermégen nicht an die normalen Kun-
den, sondern ‘an einen Grof3hindler oder ein Konkurrenzunterneh-
men verkauft werden. Wird der gesamte Restbestand an einen ande-
ren Grundstiickshdndler verkauft, kommt die Tariferm4Bigung in Be-
tracht. Die Erlangung der Tariferm#Bigung diirfte auch durch die
verdeckte Einlage des Grundstiickshandelsbetriebs in eine Kapitalge-
sellschaft moglich sein’. Eine andere Moglichkeit besteht darin, das
Einzelunternehmen in eine Personengesellschaft einzubringen (not-
falls eine Ein-Mann-GmbH & Co. KG). Der beim Verkauf der Mitun-
ternehmeranteile erzielte Gewinn unterliegt in jedem Fall der Tarifer-
méBigung des § 34 EStG. '

75-StBp 1991 S. 193 (200).
76 ESt-Kartei § 15 EStGK.2.1.
77 BFHv.2.7.1981, BStB1 198111 S. 798.

78 GI. A. Biergans, StBp 1991 S. 193 (200); FG Berlin v. 10. 12. 1991, EFG 1992
S.353 (Rev.).

79 BFHv. 18. 12. 1990, DStR 1991 S. 509; Biergans, StBp 1991 S. 193 (200).
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M. E. ist die Frage der Zugehorigkeit der Grundstiicke zum Anlage-
oder Umlaufvermoégen noch nicht ausdiskutiert. In der Vergangenheit
wurde die Zuordnung zum Umlaufvermégen wohl stillschweigend aus
dem Begriff Grundstiicks-, handel* abgeleitet. In seiner Entscheidung
vom 28. 1. 1988 weist der BFH jedoch auf einen Aspekt hin, der die
Unterschiede zu normalen Handelsunternehmen aufzeigt. Der Um-
stand, daB} die Grundstiicke bis zu ihrer VerduBerung oft iiber Jahre
hinweg durch Vermietung genutzt werden, unterscheidet das vorlie-
gende Gewerbe von reinen Handelsbetrieben. Man sollte daher besser
von gewerblicher Grundstiicksbewirtschaftung sprechen. Denn durch
diesen Begriff wird die Antwort auf die Zuordnungsfrage nicht vorge-
pragt. Bei gewerblicher Grundstiicksbewirtschaftung gehoren die
Grundstiicke m. E. im Normalfall zum Anlagevermégen, ebenso wie
die Leasingobjekte®® bei einem Leasinggeber Anlagevermogen sind,
obwohl sie in regelmifigen Abstinden verduBert werden. Entschei-
dend fiir diese Beurteilung ist, dafl die Gegenstidnde nicht nur iiber-
briickungsweise bis zum Auffinden eines Kiufers, sondern iiber einen
langeren Zeitraum durch Vermietung genutzt werden. Umgekehrt ge-
horen Grundstiicke bei einem Unternehmen, das sich mit der Errich-
tung und dem Verkauf von Eigentumswohnungen befaf3t, auch noch
dann zum Umlaufvermdgen, wenn sich der Verkauf aus konjunk-

turellen Griinden verzogert und aus diesem Grunde zwischenzeitlich
eine Vermietung erfolgt®'.

V. Gestaltungshinweise fiir kiinftige Aktivititen

1. Kleeblatt-GmbH

Durch den Verkauf der Anteile an einer sog. Kleeblatt-GmbH kénnen
Grundstiicke indirekt steuerfrei verkauft werden. Das setzt allerdings
voraus, daf} die mit VerduBerungsabsicht angeschafften Grundstiicke
nicht unmittelbar, sondern jeweils tiber eine Objekt-GmbH mit min-
destens vier Gesellschaftern erworben werden, von denen keiner mehr
als 25 % der Anteile hilt. Diese Anteile konnen nach Ablauf der
sechsmonatigen Spekulationsfrist steuerfrei verkauft werden, sofern
sie zum Privatvermoégen gehoren. Sind weniger als vier Personen Ge-

80 BFHv.9.4. 1981, BStBI 1981 11S.481;v.5.2. 1987, BStBI 198711 S: 448.
81 BFHv.7.8.1990 VIII R 423/83, NWB/E 1991 F. 18. 2.
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sellschafter der GmbH, sind die VerduBerungsgewinne nach §§ 17, 34

EStG steuerbegiinstigt, d. h. die Steuer betrdgt maximal 26,5 % zu-

ziiglich Kirchensteuer und Solidaritidtszuschlag. Gewerbesteuer fillt
nicht an. Wiirde die GmbH das Grundstiick unmittelbar verkaufen,
wiirde der Gewinn bei der GmbH ganz normal mit rund 60 % Kérper-
schaft- und Gewerbesteuer belastet.

2. Gewerblich geprigte GmbH & Co. KG

Eine selbstandige Objektgesellschaft in der Rechtsform der GmbH &

Co. KG erscheint als die im Regelfall vorteilhafte und praktikable Ge-
staltung zukiinftiger Immobilienaktivititen. Die Gesellschaft erwirbt
das Grundstiick also von Anfang an in das Betriebsvermégen. Durch
den Verkauf der Mitunternehmeranteile lassen sich gewerbesteuer-

freie und tarifbegiinstigte VerauBerungsgewinne im Sinne des § 16
EStG erzielen.

3. Elf-Apostel-Modell*

Halt ein Gesellschafter einer vermogensverwaltenden Personengesell-
schaft weniger als zehn Prozent der Anteile, werden weder die Veriu-
Berungsgeschifte der Gesellschaft noch der Anteilsverkauf auf seine
personliche Drei-Objekt-Grenze angerechnet (BMF Tz. 15 letzter
Satz). Der Gesellschafter kann also seinen Anteil verkaufen, ohne daB

dieser Vorgang zu einem Objektverbrauch fithrt. Verkdufe der Perso-

nengesellschaft konnen bei ihm keinen Objektverbrauch ausldsen. Zu
beachten bleibt allerdings, daB die Rechtsprechung bisher keine Gele-
genheit hatte, die Zehnprozentregelung abzusegnen. Im Schrifttum
~ stofit sie vereinzelt auf Ablehnung.

4. Offener Immobilienfonds

Eine andere Moglichkeit zur Realisierung steuerfreier Verduflerungs-
gewinne stellt die Einschaltung eines offenen Immobilienfonds
dar®. Nach § 46 Abs. 1 des Gesetzes iiber Kapitalanlagegesellschaften
sind Gewinne aus dem Verkauf der zum Fondsvermdgen gehdrenden
Immobilien steuerfrei, sofern sie auBBerhalb der zweijidhrigen Spekula-
tionsfrist erzielt werden und die Fondsanteile Privatvermégen sind.

82 Biergans, StBp.1991 S. 193 (199). -

83 Vgl. Laux, M., Ohl, K., Grundstiicksinvestment — Die offenen Immobilien-
fonds —, 2..Aufl., Frankfurt 1988.
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Sofern samtliche Fondsanteile in der Hand einer Person liegen, kann
der Grundstiicksverkauf indirekt durch den Verkauf der Anteilsschei-
ne erfolgen. Durch den Verkauf der Fondsanteile kann ein steuerfrei-
er Verkauf schon nach Ablauf der sechsmonatigen Spekulationsfrist
durchgefiihrt werden.

V1. Im Erlal} noch nicht beriicksichtigte Urteile des
Bundesfinanzhofes

BFH v. 4.10. 1990 X R 146/88, DStR 1991 S. 146

1. Der Erwerb und die VerduBerung von (Unter-)Beteiligungen an
einer Personengesellschaft fallen auch dann nicht unter § 23 Abs. 1

Nr. 1 Buchst. a EStG, wenn das Gesamthandsvermogen nur aus
Grundstiicken besteht.

2. Die Zurechnungsregelung des § 39 Abs. 2 Nr. 2 AO 1977 erlaubt es
nicht, VerauBlerungsgeschifte, die eine gesamthidnderische (Unter-)
Beteiligung zum Gegenstand haben, in Verauflerungsgeschifte umzu-
qualifizieren, die Grundstiicke oder grundstiicksgleiche Rechtei. S. d.
§ 23 Abs. 1 Nr. 1 Buchst. a EStG betreffen.

BFHv. 19.11.1990 VIII B 101/89, BFH/NV 1991 S. 321

Die tatsdchliche Durchfiihrung eines Gesellschaftsvertrags ist ernst-
lich zweifelhaft, wenn weder jahrliche Ertragsabrechnungen an die
Gesellschafter noch eine zeitgerechte Verteilung oder Abrechnung der
Verkaufsiiberschiisse erfolgt ist. Ein allgemeiner Rechtssatz des In-
halts, ein gewerblicher Grundstickshandel sei bei einer Besitzdauer
von mehr als fiinf Jahren unter keinen Umstinden mehr anzuneh-
men, ergibt sich weder aus deni Urteil vom 10. Februar 1987 VIII R
167/85 (BFH/NYV 1987, 440) noch aus dem Urteil v. 29. Mirz 1973 1
R 153/71 (BFHE 109, 431, BStB11I 1973, 661). ’

Die Auffassung, mehrere Personen hitten sich deshalb nicht am ali-
gemeinen Wirtschaftsverkehr beteiligt, weil sie trotz ihrer Verbunden-
heit mit dem Bau- und Grundstiicksmarkt die Grundstiicksobjekte
nicht selbst vermarktet, sondern einen Makler damit beauftragt hat-
ten, ist nicht iiberzeugend. Zur Teilnahme am allgemeinen wirtschaft-
lichen Verkehr geniigt es, wenn sich der Steuerpflichtige eines Maklers

bedient (BFH-Urteil vom 20. August 1986 I R 148/83, BFH/NV 87,
646, 647).
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BFH v. 20. 11. 1990 VIII R 15/87, BStB1 1991 11 S. 345

1. Eine Personengesellschaft, die nicht mehr als drei Grundstticksob-
jekte erwirbt und im zeitlichen Zusammenhang mit dem Erwerb wie-

der verduBert, betitigt sich nicht als gewerblicher Grundstiickshand-
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 An- und Verkauf von Grundstiicken be-
schiftigt bzw. der selbst-Grundstiicke an- und verkauft.

3. Ist eine natiirliche Person an mehreren Personengesellschaften be-
teiligt, die sich mit dem An- und Verkauf von Grundstiicken beschif-
tigen, ohne daB} diese Gesellschaften die Drei-Objekt-Grenze iiber-
schreiten, so ist die natiirliche Person durch die Beteiligung an diesen
Personengesellschaften als gewerblicher Grundstiickshdandler titig,
wenn alle Personengesellschaften und der betreffende Gesellschafter
selbst zusammengenommen mehr als drei Objekte an- und verkaufen.

BFHv. 20. 11. 1990 VIII R 102/89, BFH/NV 1991 S. 304

1. Es ist ernstlich zweifelhaft, ob bei der Anwendung der Drei-Ob-
jekt-Grenze zur Bestimmung der Gewerblichkeit von Grundstiicksge-
schiften ein Objekt auch ein Gebdude mit mehreren Wohnungen sein
kann, oder ob unter einem ,,Objekt* in diesem Sinne nur ein Einfami-
lienhaus oder eine Eigentumswohnung zu verstehen ist.

2. Die Drei-Objekt-Grenze gilt auch dann, wenn die Objekte von
einer Personengesellschaft verauBert werden, an der ein Gesellschaf-
ter beteiligt ist, der Gesellschafter einer anderen Personengesellschaft
ist, die sich mit dem An- und Verkauf von Grundstiicken beschiftigt,
bzw. der selbst Grundstiicke an- und verkauft.

BFHv. 19.12.1990 X R 165/87, BFH/NV 1991 S. 381

Auch bei nachfolgender Verduflerung weiterer Objekte ist die Verdu-
Berung des ersten Einfamilienhauses nicht gewerblich, wenn sich der
Erwerb des Grundstiicks, dessen Bebauung und Nutzung im privaten

Vermogensbereich vollzogen hat und der Steuerpflichtige mit der
" Baubranche beruflich nicht verbunden ist.
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BFHv.23.1.1991 X 105——1.07/88, BStB11991 11 S. 519

Selbstgenutzte Einfamilienhduser konnen dem Betriebsvermogen
eines gewerblichen Grundstiickshandels zuzuordnen sein, sofern ihr
betrieblicher Einsatz im Vordergrund steht und sie nur voriibergehend
zur privaten Nutzung bestimmt sind. Eine nur voriibergehende priva-
te Nutzung steht der Zuordnung zum Privatvermoégen aber nicht ent-
gegen, wenn sie nachweisbar auf auflerbetrieblichen Griinden beruht
(Abgrenzung zum BFH-Urteil vom 11. April 1989 VIII R 266/84,
BFHE 156, 476, BStBI I1 1989, 621).

BFHv.27.2.1991 XIR 37/89, BFH/NV 1991 S. 524

Zur Indizwirkung des engen zeitlichen Zusammenhangs zwischen Er-
richtung und VeriduBerung von Wohnungen fiir deren Zuordnung
zum Betriebsvermdégen eines gewerblichen Grundstiickshandels.

BFH v. 16. 4. 1991 VIII R 74/87, BStB1 1991 II S. 344

Gewerblicher Grundstiickshandel und keine private Vermogensver-
waltung liegt vor, wenn Miteigentumsanteile an einem Grundstiick un-
ter der Bedingung verdufert werden, daf} die Kdufer gemeinschaftlich

ein Gebiude mit Eigentumswohnungen nach Planen ‘des Verduflerers
zu errichten haben

BFH v.25.4.1991 VR 111/90, BStBI 1992 11 S. 283

Eine Personengesellschaft, die nicht mehr als drei Grundstiicke er-
wirbt und in zeitlichem Zusammenhang mit dem Erwerb wieder ver-
duBert, ist nicht als gewerblicher Grundstiickshéndler tétig, und zwar
auch dann nicht, wenn an der Gesellschaft Gesellschafter beteiligt
sind, die auch Gesellschafter anderer Personengesellschaften sind, die
sich mit dem An- und Verkauf von Grundstiicken beschéftigen und/
oder die selbst Grundstiicke an- und verkaufen (Anschlufl an BFH-
Urteile vom 22. 3. 1990 1V R 23/88, BFHE 160, 249, BStBI 11 1990,

637', und vom 20. 11. 1990 VIII R 15,87, BFHE 163, 66, BStBI II
1991, 3452).

BFHv. 12.7.1991 111 R 47/88, DStR 1992 S. 105

1. Das fiir den gewerblichen Grundstiickshandel erforderliche Merk-
mal der Nachhaltigkeit ist auch dann erfiillt, wenn sich der Verkéufer
mehrerer Grundstiicke zunichst um Einzelverkdufe bemiiht, die
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Grundstiicke dann aber in einem einzigen VerduBerungsgeschift an
nur einen Kdufer verkauft.

2. Zum Miflbrauch von rechtlichen Gestaltungsmdéglichkeiten bei
Grundstiicksgeschiften in Féllen der Nr. 1.

BFHv. 18.9. 1991 XI R 23/90, BStB1 199211 S. 135

Ein gewerblicher Grundstiickshandel ist anzunehmen, wenn inner-
halb eines Zeitraums von fiinf Jahren vier in VerduBerungsabsicht er-
worbene oder bebaute Objekte verkauft werden.

BFH v. 10. 10. 1991 XIR 22/90, BFH/NV 1992 S. 238

Der Verkauf mehrerer Eigentumswohnungen eines Mehrfamilienhau-
ses zum gleichen Zeitpunkt bedeutet im Rahmen der sog. Objektgren-
ze die Verduferung mehrerer Objekte.

BFH v. 28.11. 1991 XI R 39/89, BFH/NV 19928 310

1. Grundsitzlich gehoren zwar der Erwerb eines Grundstiicks, dessen
Bebauung mit einem Einfamilienhaus und anschlieBende Eigennut-
zung durch die Familie des Eigentiimers auch dann zum Bereich des
privaten Handelns, wenn das Objekt nach Ablauf einiger Zeit der
Selbstnutzung gewinnbringend verduBert wird. Wiederholen sich in-
des Vorgénge solcher Art ohne offenkundige Sachzwiinge und liegt je-
weils nur eine kurzzeitige Eigennutzung vor, wihrend deren bereits
der Weiterverkauf erfolgt, so kann davon ausgegangen werden, daf3
durch die nicht nur gelegentliche, sondern fortdauernde Vermégens-
" umschichtung laufende Vermogensmehrungen erzielt werden sollen.

2. Nur auf Dauer privat genutzte Gebdude gehoren zum notwendigen
Privatvermogen (Anschluff an Urteil vom 23. Januar 1991 X R
105—107/88, BFHE 163, 382, BStBI II 1991, 519). Werden Grund-
stiicke nur ,fiir kiirzere oder langere Zeit“ von der Familie des Be-
triebsinhabers bewohnt, so werden sie durch die Selbstnutzung nicht
notwendiges Privatvermégen, denn sie verlassen den betrieblichen Be-
reich nicht endgiiltig (AnschluB an Urteil des BFH vom 11. April 1989
VIII R 266/84, BFHE 156, 476, BStBI 11 1989, 621).

3.-Bei einer jeden Zweifel ausschlieBenden eigenen Einlassung des
Kligers besteht keine Verpflichtung des FG, Ermittlungen iiber einen

zwischen allen Beteiligten offensichtlich unstreitigen Sachverhalt an-
zustellen.
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BFHv. 11.3.1992 XIR 17/90, DStR 1992 S. 942

Verpflichtet sich der Inhaber von zwei Wohnungseigentumsrechten
eine einheitliche Wohnung zu errichten und an den Erwerber zu iiber-
tragen, ist bei der Abgrenzung gegeniiber dem gewerblichen Grund-
“stiickshandel davon auszugehen, daB der Steuerpflichtige nur ein Ob-
jekt errichtet und verduBert. '



