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Abgrenzung zwischen privater Vermogensverwaltung und gewerblichem
Grundstiickshandel

IVA 6 —S 2240 — 46/04

Im Einvernehmen mit den obersten Finanzbehorden der Lander gilt zur Abgrenzung des gewerblichen
Grundstiickshandels von der privaten Vermogensverwaltung Folgendes:

I. Allgemeine Grundsitze

1
VerauBern Privatpersonen Grundstiicke, ist bei der Priifung, ob ein gewerblicher Grundstiickshandel vorliegt,
wesentlich auf die Dauer der Nutzung vor VerduBerung und die Zahl der verauBerten Objekte abzustellen. In Fillen, in
denen ein gewerblicher Grundstiickshandel zu verneinen ist, bleibt jedoch zu priifen, ob der Gewinn aus der

1. Bebaute Grundstiicke

2
Sind bebaute Grundstiicke bis zur VerauBerung wihrend eines langen Zeitraums (mindestens zehn Jahre) vermietet
worden, gehort grundsitzlich auch noch die VerduBerung der bebauten Grundstiicke zur privaten
verduBerten Grundbesitzes. Bei Grundstiicken, die im Wege der vorweggenommenen Erbfolge oder durch Schenkung
auf den GrundstiicksverauBerer iibergegangen sind, ist fiir die Berechnung der Nutzungsdauer die Besitzdauer des
Rechtsvorgingers wie eine eigene Besitzzeit des VerduBerers zu werten. Zu Grundstiicken, die durch Erbfolge oder

10.

Die Aufteilung eines Gebdudes in Eigentumswohnungen ist — fiir sich betrachtet — allein kein Umstand, der die
VerauBerung der so entstandenen Eigentumswohnungen zu einer gewerblichen Tétigkeit macht. Auch hier ist
maBgeblich auf die Dauer der Nutzung vor VerduBerung abzustellen.

2. Unbebaute Grundstiicke

3

fiihrt die bloBe Parzellierung fiir sich allein nicht zur Annahme eines gewerblichen Grundstiickshandels. Beim An- und
Verkauf von Grundstiicken iiber mehrere Jahre liegt dagegen im Regelfall ein gewerblicher Grundstiickshandel vor.
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Ein gewerblicher Grundstiickshandel liegt auch dann vor, wenn der Grundstiickseigentiimer, dhnlich wie ein
Grundstiickshéandler oder ein BaulandaufschlieBungsunternehmen, beginnt, seinen Grundbesitz ganz oder teilweise
durch Baureifmachung in Baugelinde umzugestalten und zu diesem Zweck diesen Grundbesitz nach einem
bestimmten Bebauungsplan in einzelne Parzellen aufteilt und diese dann an Interessenten verauBert (vgl. BFH-Urteile
vom 28. September 1961 — BStBl 1962 III S. 32, vom 25. Juli 1968 — BStBI II S. 644, vom 22. Oktober 1969 — BStBI
1970 II S. 61, vom 17. Dezember 1970 — BStBI 1971 11 S. 456, vom 14. November 1972 — BStBl 1973 II S. 239, vom 7.
Februar 1973 — BStBI II S. 642 und vom 29. Mirz 1973 — BStBI IT S. 682). In diesem Fall sind alle Aktivititen des
VerauBerers bei der Baureifmachung, ErschlieBung und Bebauung einzeln zu untersuchen und im Zusammenhang zu
wiirdigen. Auch die VerduBerung land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke oder Betriebe kann Gegenstand eines
selbstandigen gewerblichen Unternehmens sein (vgl. BFH-Urteil vom 28. Juni 1984 — BStBI II S. 798); vgl. Tz. 27.

3. Beteiligung am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr

4
Die Beteiligung am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr ist durch den Kontakt zu einer Mehrzahl von Verkaufern

oder Kaufern gegeben (vgl. BFH-Urteile vom 20. Dezember 1963 — BStBl 1964 III S. 139 und vom 29. Méarz 1973 —
BStBI II S. 661). Eine Beteiligung am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr kann

-auch bei einer Tatigkeit fiir nur einen Vertragspartner oder bei Einschaltung eines Maklers vorliegen (vgl.
BFH-Urteile vom 12. Juli 1991 — BStBl 1992 II S. 143 und vom 7. Dezember 1995 — BStBl 1996 II S. 367).

-bereits dadurch vorliegen, dass die Verkaufsabsicht nur einem kleinen Personenkreis — unter Umsténden einer
einzigen Person — bekannt wird und der Verkaufer damit rechnet, die Verkaufsabsicht werde sich
herumsprechen. Entscheidend ist, dass der Verkaufer an jeden, der die Kaufbedingungen erfiillt, verkaufen will.
Das ist bereits dann der Fall, wenn er bereit ist, das fragliche Objekt an einen anderen Erwerber zu verdufern,
falls sich der Verkauf an den urspriinglich vorgesehenen Kaufer zerschligt.

-durch den Verkauf an Bekannte erfolgen (vgl. BFH-Urteile vom 28. Oktober 1993 — BStBl 1994 II S. 463 und
vom 7. Miarz 1996 — BStBI1 11 S. 369).

-auch dann gegeben sein, wenn der Steuerpflichtige nur ein Geschéft mit einem Dritten tatigt, sich dieser aber

in Wirklichkeit und nach auBen erkennbar nach den Bestimmungen des Steuerpflichtigen an den allgemeinen
Markt wendet (vgl. BFH-Urteil vom 13. Dezember 1995 — BStBl1 1996 11 S. 232).

Auch ein entgeltlicher und von Gewinnerzielungsabsicht getragener Leistungsaustausch zwischen nahen Angehdrigen
erfiillt die Voraussetzung einer Teilnahme am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr (vgl. BFH-Urteil vom 13. August
2002 — BStBI IT S. 811). Dies gilt auch, wenn der Eigentiimer Objekte nur an bestimmte Personen auf deren Wunsch
verauBert.

Bei mehreren Grundstiicksverkaufen muss das Merkmal der Beteiligung am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr
nicht bei jedem Geschift vorliegen (vgl. BFH-Urteil vom 28. Oktober 1993 — BStBl 1994 II S. 463).

II. Gewerblicher Grundstiickshandel wegen Uberschreitung der ,,Drei-Objekt-Grenze*
1. Merkmale der ,,Drei-Objekt-Grenze*

5
Als Indiz fiir das Vorliegen eines gewerblichen Grundstiickshandels gilt die Uberschreitung der ,Drei-Objekt-Grenze*

(vgl. BFH-Beschluss vom 10. Dezember 2001 — BStBl 2002 II S. 291). Danach ist die VerduBerung von mehr als drei
Objekten innerhalb eines Fiinfjahreszeitraums grundsatzlich gewerblich (vgl. BFH-Urteil vom 18. September 1991 —
BStBIl 1992 II S. 135). Die VerduBerung von mehr als drei in bedingter Verkaufsabsicht erworbener oder errichteter

fiinf Jahren hat allerdings keine starre Bedeutung. Ein gewerblicher Grundstiickshandel kann z. B. bei einer hGheren
Zahl von VerauBerungen nach Ablauf dieses Zeitraums, aber auch bei einer hauptberuflichen Tatigkeit im Baubereich
vorliegen.

6
20) zwischen Errichtung, Erwerb oder Modernisierung und der VerduBerung besteht. Ist ein derartiger enger zeitlicher
Zusammenhang nicht gegeben, konnen bis zur zeitlichen Obergrenze von zehn Jahren Objekte nur mitgerechnet
werden, wenn weitere Umstdnde den Schluss rechtfertigen, dass im Zeitpunkt der Errichtung, des Erwerbs oder der
Modernisierung eine VerauBerungsabsicht vorgelegen hat. Solche weiteren Umstidnde liegen z. B. vor, wenn ein
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branchenkundiger Steuerpflichtiger innerhalb eines Zeitraums von fiinf Jahren nach der Errichtung eines Gebaudes
weniger als vier, danach aber in relativ kurzer Zeit planmaBig weitere Objekte verdauBert (vgl. BFH-Urteil vom 5.
September 1990 — BStBI II S. 1060). Vgl. auch Tz. 28.

7
Als VerauBerung i. S. d. ,Drei-Objekt-Grenze“ gilt auch die Einbringung eines Grundstiicks in das
Gesamthandsvermdgen einer Personengesellschaft, die nach den Grundsitzen des BMF-Schreibens vom 29. Marz
2000 (BStBI I S. 462) als VerauBerung anzusehen ist. Grundstiicksiibertragungen in das Gesamthandsvermogen einer
Personengesellschaft, fiir die der Ubertragende keine Gegenleistung erhiilt (verdeckte Einlage), und die Ubertragung
von Grundstiicken im Wege der Realteilung einer vermégensverwaltenden Personengesellschaft oder
Bruchteilsgemeinschaft auf die einzelnen Gesellschafter zu Alleineigentum gelten dagegen nicht als VerduBerung i. S.
d. ,,Drei-Objekt-Grenze“. Als VerdauBerung i. S. d. ,Drei-Objekt-Grenze*“ gilt die Einbringung eines Grundstiicks in eine
dem Gesellschafter gewidhrte angemessene (drittiibliche) Gegenleistung teils in der Gewadhrung von
Gesellschaftsrechten und teils in anderen Entgelten, z. B. in der Zahlung eines Barkaufpreises, der Einriumung einer
Forderung oder in der Ubernahme von Schulden des Gesellschafters besteht (vgl. BFH-Urteil vom 19. September 2002
— BStBl 2003 I S. 394).

Im Einzelnen gilt fiir die Uberschreitung der ,Drei-Objekt-Grenze“ Folgendes:
a) Definition des Objekts i. S. d. ,,Drei-Objekt-Grenze*

8
Objekt i. S. d. ,Drei-Objekt-Grenze“ sind Grundstiicke jeglicher Art. Auf die Grofe, den Wert oder die Nutzungsart des
einzelnen Objekts kommt es nicht an (vgl. BFH-Urteile vom 18. Mai 1999 — BStBI 2000 II S. 28 und vom 15. Mirz
2000 — BStBl 2001 II S. 530). Es kommt nicht darauf an, ob es sich um bebaute oder unbebaute Grundstiicke handelt
oder ob der Steuerpflichtige die Objekte selbst errichtet hat oder in bebautem Zustand erworben hat.

Danach stellt auch ein im Teileigentum stehender Garagenabstellplatz ein selbstindiges Objekt dar, wenn dieser nicht
im Zusammenhang mit dem Verkauf einer Wohnung verauBlert wird. Der Verkauf eines Garagenabstellplatzes ist
jedoch dann nicht als eigenes Objekt zu zdhlen, wenn dieser als Zubehorraum einer Eigentumswohnung im
Zusammenhang mit dem Verkauf der Eigentumswohnung an andere Erwerber als die Kaufer der Eigentumswohnung
verauBert wird (vgl. BFH-Urteil vom 18. September 2002 — BStBl 2003 11 S. 238).

Jedes zivilrechtliche Wohnungseigentum, das selbstandig nutzbar und verauBerbar ist, stellt ein Objekt i. S. d. ,Drei-
Objekt-Grenze“ dar, auch wenn mehrere Objekte nach Vertragsabschluss baulich zu einem Objekt zusammengefasst
werden (vgl. BFH-Urteil vom 16. Mai 2002 — BStBI II S. 571) . Gleiches gilt fiir Grundstiicke, bei denen der Verkauf
beim Vertragsvollzug gescheitert ist (vgl. BFH-Urteil vom 5. Dezember 2002 — BStBl 2003 II S. 291).

Als Objekt i. S. d. ,,Drei-Objekt-Grenze“ kommen weiterhin auch Erbbaurechte in Betracht .

b) Durch Erbfall, vorweggenommene Erbfolge oder Schenkung iibergegangene Grundstiicke als Grundstiicke i. S. d.
,Drei-Objekt-Grenze“

9
In die Priifung des gewerblichen Grundstiickshandels und damit der ,Drei-Objekt-Grenze“ sind Grundstiicke, die im

Wege der vorweggenommenen Erbfolge oder durch Schenkung iibertragen und vom Rechtsnachfolger in einem
zeitlichen Zusammenhang verduBert worden sind, mit einzubeziehen. In diesem Fall ist hinsichtlich der unentgeltlich
iibertragenen Grundstiicke fiir die Frage des zeitlichen Zusammenhangs (vgl. Tz. 6, 20) auf die Anschaffung oder
Herstellung durch den Rechtsvorgéanger abzustellen. Werden im zeitlichen Zusammenhang durch den
Rechtsvorgéinger und den Rechtsnachfolger insgesamt mehr als drei Objekte verauBert, liegen gewerbliche Einkiinfte
vor:

-beim Rechtsvorginger hinsichtlich der verauBerten Grundstiicke;

-beim Rechtsnachfolger hinsichtlich der unentgeltlich erworbenen und verduBerten Grundstiicke.

In diesen Fillen sind beim Rechtsnachfolger die VerdauBerungen der unentgeltlich erworbenen Grundstiicke fiir die
Frage, ob er daneben Einkiinfte aus einem eigenen gewerblichen Grundstiickshandel erzielt, als Objekte i. S. d. ,,Drei-
Objekt-Grenze“ mitzuzihlen.

Beispiel:
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V erwirbt im Jahr 01 vier Eigentumswohnungen E 1, E 2, E 3 und E 4. Im Jahr 03 verauBert er die
Eigentumswohnungen E 1, E 2 und E 3. Die Eigentumswohnung E 4 {ibertrigt er im Wege der vorweggenommenen
Erbfolge im Jahr 03 auf seinen Sohn S. S hat im Jahr 02 die Reihenhéduser RH 1, RH 2 und RH 3 erworben. Im Jahr
04 verauBert S die Reihenhéduser und die Eigentumswohnung E 4.

-Die VerduBerung der Eigentumswohnung E 4 innerhalb des zeitlichen Zusammenhangs durch S fithrt bei V zur
Annahme eines gewerblichen Grundstiickshandels. Der Gewinn aus der VerduBerung der
Eigentumswohnungen E 1 bis E 3 ist bei V steuerpflichtig.

-Bei S ist der Gewinn aus der VerduBerung der Eigentumswohnung E 4 steuerpflichtig. Auch aus der
VerauBerung der drei Objekte (RH 1 bis RH 3) erzielt er Einkiinfte aus einem gewerblichen Grundstiickshandel,
weil die VerduBerung der Eigentumswohnung E 4 als sog. Zdhlobjekt mitzuzéhlen ist.

Dies gilt entsprechend im Fall der Modernisierung (vgl. Tz. 24).

Nicht einzubeziehen sind jedoch — unabhéngig vom Umfang des Grundbesitzes — Grundstiicke, die durch Erbfolge
iibergegangen sind (vgl. BFH-Urteil vom 15. Méarz 2000 — BStBl 2001 II S. 530), es sei denn, dass bereits der Erblasser
in seiner Person einen gewerblichen Grundstiickshandel begriindet hat und der Erbe einen unternehmerischen
Gesamtplan fortfiihrt oder der Erbe die Grundstiicke vor der VerduBerung in nicht unerheblichem MaBe modernisiert
und hierdurch ein Wirtschaftsgut anderer Marktgingigkeit entstanden ist (vgl. Tz. 24).

¢) Zu eigenen Wohnzwecken genutzte Grundstiicke als Grundstiicke i. S. d. ,,Drei-Objekt-Grenze“

10
Ebenfalls nicht einzubeziehen sind Grundstiicke, die eigenen Wohnzwecken dienen. Zu eigenen Wohnzwecken
genutzte bebaute Grundstiicke gehoren in aller Regel zum notwendigen Privatvermdégen (vgl. BFH-Urteil vom 16.
Oktober 2002 — BStBI 2003 II S. 245). Etwas anderes kann sich allerdings ergeben, wenn ein zur VerauBerung
bestimmtes Wohnobjekt nur voriibergehend zu eigenen Wohnzwecken genutzt wird (vgl. BFH-Urteil vom 11. April
1989 — BStBI II S. 621). Bei einer Selbstnutzung von weniger als fiinf Jahren ist das Grundstiick dann nicht
einzubeziehen, wenn der Ver-aduBlerer eine auf Dauer angelegte Eigennutzung nachweist, indem er darlegt, dass die
VerauBerung auf offensichtlichen Sachzwingen beruhte (vgl. BFH-Urteil vom 18. September 2002 — BStBl. 2003 II S.

133).

d) Grundstiicke, die ohne Gewinnerzielungsabsicht verduBert werden, als Grundstiicke i. S. d. ,,Drei-Objekt-Grenze*“

11
Objekte, mit deren Weitergabe kein Gewinn erzielt werden soll (z. B. teilentgeltliche VerdauBerung oder Schenkung an
Angehorige), sind in die Betrachtung, ob die ,Drei-Objekt-Grenze“ iiberschritten ist, grundsétzlich nicht einzubeziehen
(vgl. BFH-Urteile vom 18. September 2002 — BStBI 2003 II S. 238 und vom 9. Mai 1996 — BStB1 IT S. 599). Eine
teilentgeltliche VerduBerung in diesem Sinne liegt vor, wenn der Verkaufspreis die Selbstkosten (Anschaffungs- oder
Herstellungskosten oder Einlagewert) nicht {ibersteigt (vgl. BFH-Urteile vom 14. Mirz 1989 — BStBl 1990 II S. 1053,
vom 9. Mai 1996 — BStBI IT S. 599 und vom 18. September 2002 — BStBl 2003 II S. 238).

Eine Einbeziehung von an Kinder iibertragene Objekte hinsichtlich der Frage des Uberschreitens der ,,Drei-Objekt-
Grenze“ kommt jedoch dann in Betracht, wenn der Steuerpflichtige — bevor er sich dazu entschlossen hat, diese
Objekte unentgeltlich an seine Kinder zu iibertragen — die zumindest bedingte Absicht besaB, auch diese Objekte am
Markt zu verwerten (vgl. BFH-Urteil vom 18. September 2002 — BStBl 2003 II S. 238).

Grundstiicke, die zwar mit der Absicht, Gewinn zu erzielen, verauBert wurden, mit deren Verkauf aber letztlich ein
Verlust realisiert wurde, sind in die Betrachtung, ob die ,,Drei-Objekt-Grenze® iiberschritten ist, mit einzubeziehen.

e) VerduBerungen durch Ehegatten

12
Bei Ehegatten ist eine Zusammenfassung der Grundstiicksaktivitdten im Regelfall nicht zuléssig. Dies bedeutet, dass
jeder Ehegatte bis zu drei Objekte im Bereich der Vermogensverwaltung verauBern kann. Die Grundstiicksaktivitdaten
von Ehegatten sind jedoch dann zusammenzurechnen, wenn die Ehegatten eine iiber ihre eheliche
Lebensgemeinschaft hinausgehende, zusitzliche enge Wirtschaftsgemeinschaft, z. B. als Gesellschaft des biirgerlichen
Rechts, eingegangen sind, in die sie alle oder den groBeren Teil der Grundstiicke eingebracht haben (vgl. BFH-Urteil
vom 24. Juli 1996 — BStBI I S. 913 ).

f) Ubertragungen im Wege der Realteilung
13
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Grundstiicke, die im Wege der Realteilung einer vermégensverwaltenden Personengesellschaft oder
Bruchteilsgemeinschaft den einzelnen Gesellschaftern zu Alleineigentum iibertragen werden, sind ebenfalls nicht mit
in die ,,Drei-Objekt-Grenze® einzubeziehen (vgl. BFH-Urteil vom 9. Mai 1996 — BStBI1 11 S. 599).

g) Beteiligung an Grundstiicksgesellschaften

14
Beteiligt sich ein Steuerpflichtiger an Grundstiicksgesellschaften zur Verwertung von Grundstiicken (z. B. durch
Verkauf oder Bebauung und Verkauf), ist zunéchst zu priifen, ob die Gesellschaft selbst ein gewerbliches Unternehmen
i. S. d. § 15 Abs. 2 EStG betreibt (vgl. BFH-Beschluss vom 25. Juni 1984 — BStBI II S. 751), so dass steuerlich eine
Objekt-Grenze“ auf der Ebene der Gesellschaft zu priifen; auf eventuelle GrundstiicksverduBerungen durch den
einzelnen Gesellschafter kommt es insoweit nicht an . Wird die Gesellschaft nach den vorgenannten Grundsitzen im
Rahmen eines gewerblichen Grundstiickshandels titig, sind die GrundstiicksverdauBerungen der Gesellschaft bei der
Priifung, ob auch auf der Ebene des Gesellschafters ein — weiterer — gewerblicher Grundstiickshandel besteht, als
Objekt mitzuzahlen (vgl. BFH-Beschluss vom 3. Juli 1995 — BStBI IT S. 617, BFH-Urteil vom 28. November 2002 —
BStBl 2003 11 S. 250) .

Voraussetzung hierfiir ist jedoch, dass der Gesellschafter an der jeweiligen Gesellschaft zu mindestens 10 % beteiligt ist
oder dass der Verkehrswert des Gesellschaftsanteils oder des Anteils an dem verduBerten Grundstiick bei einer
Beteiligung von weniger als 10 % mehr als 250.000 € betragt .

15
Ist die Gesellschaft nach den vorgenannten Grundsitzen vermdégensverwaltend titig, muss ihre Betdtigung (z. B.
Erwerb, Bebauung und Verkauf der Grundstiicke) den einzelnen Gesellschaftern in gleicher Weise wie bei einer
nach den fiir den einzelnen Gesellschafter und seine Betatigung maBgeblichen Kriterien beurteilt werden. Dabei sind
zwei Fallgruppen zu unterscheiden:

aa) Die Beteiligung an der Grundstiicksgesellschaft wird im Betriebsvermdgen gehalten.

16
Der Gesellschafter erzielt aus der Beteiligung in jedem Fall gewerbliche Einkiinfte (vgl. BFH-Urteile vom 20.
November 1990 — BStBl1 1991 II S. 345 und vom 3. Juli 1995 — BStBI II S. 617).

bb) Die Beteiligung an der Grundstiicksgesellschaft wird im Privatvermogen gehalten.
In diesen Fillen gilt unter Beachtung der Halte- und VerauBerungsfristen Folgendes:

Verduflerungen von Grundstiicken der Grundstiicksgesellschaft

17
Uberschreiten die von der vermogensverwaltenden Gesellschaft getiitigten und dem einzelnen Gesellschafter anteilig
zuzurechnenden GrundstiicksverdauBerungen entweder fiir sich gesehen oder unter Zusammenrechnung mit der
VerauBerung von Objekten, die dem betreffenden Gesellschafter allein oder im Rahmen einer anderen
Personengesellschaft gehoren, den Rahmen der bloBen Vermdégensverwaltung, wird der Gesellschafter selbst im
Rahmen eines gewerblichen Grundstiickshandels titig. Fiir die Priifung, ob auf der Ebene des Gesellschafters ein
gewerblicher Grundstiickshandel begriindet wird, ist der Anteil des Steuerpflichtigen an dem Objekt der
Grundstiicksgesellschaft oder -gesellschaften fiir die Ermittlung der ,Drei-Objekt-Grenze* jeweils einem Objekt
gleichzustellen. Bei VerdauBerung von Miteigentumsanteilen an einem Grundstiick an verschiedene Erwerber stellt
jeder Miteigentumsanteil ein Zahlobjekt i. S. d. ,,Drei-Objekt-Grenze“ dar (vgl. BFH-Urteil vom 7. Dezember 1995 —
BStBl 1996 II S. 367). Voraussetzung hierfiir ist jedoch, dass der Gesellschafter an der jeweiligen Gesellschaft zu
mindestens 10 % beteiligt ist oder dass der Verkehrswert des Gesellschaftsanteils oder des Anteils an dem verauBerten
Grundstiick bei einer Beteiligung von weniger als 10 % mehr als 250.000 € betragt.

Verduferung des Anteils an der Grundstiicksgesellschaft

18
In den Fillen, in denen der Gesellschafter seinen Anteil an der Grundstiicksgesellschaft verauBert, ist die VerduBerung
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Fiir die ,,Drei-Objekt-Grenze“ kommt es dabei auf die Zahl der im Gesellschaftsvermégen (Gesamthandsvermdégen)
befindlichen Grundstiicke an (vgl. BFH-Urteile vom 7. Méarz 1996 — BStBI II S. 369 und vom 28. November 2002 —
BStBI 2003 II S. 250). Voraussetzung fiir die Anrechnung von AnteilsverduBerungen ist jedoch, dass der Gesellschafter
an der jeweiligen Gesellschaft zu mindestens 10 % beteiligt ist oder dass eine Beteiligung von weniger als 10 % einen
Verkehrswert von mehr als 250.000 € hat.

Die vorstehenden Ausfiihrungen (Tz. 15 bis 18) gelten entsprechend fiir Grundstiicksgemeinschaften
(Bruchteilsgemeinschaften).

Beispiel 1:
Ein Steuerpflichtiger erwirbt und verauBert innerhalb von vier Jahren drei Beteiligungen an verschiedenen
Gesellschaften, zu deren Gesellschaftsvermogen jeweils ein Grundstiick gehort.

Die ,,Drei-Objekt-Grenze® wird nicht iiberschritten. Der Steuerpflichtige wird nicht im Rahmen eines gewerblichen
Grundstiickshandels tatig.

Beispiel 2:
Ein Steuerpflichtiger erwirbt und verduBert innerhalb von vier Jahren zwei Beteiligungen an verschiedenen
Gesellschaften, zu deren Gesellschaftsvermogen jeweils zwei Grundstiicke gehoren.

Die ,,Drei-Objekt-Grenze® ist liberschritten. Der Steuerpflichtige wird im Rahmen eines gewerblichen
Grundstiickshandels tatig.

2. Errichtung von Objekten

19
a)Bebaut ein Steuerpflichtiger ein Grundstiick oder erwirbt er ein unbebautes Grundstiick zur
Bebauung, liegt in der Regel ein gewerblicher Grundstiickshandel vor, wenn mehr als drei Objekte
in engem zeitlichen Zusammenhang mit ihrer Errichtung verauBert werden und der Steuerpflichtige
mit VerauBerungsabsicht handelt . Ein gewerblicher Grundstiickshandel liegt in diesem Fall auch
dann vor, wenn die Objekte zwischenzeitlich vermietet wurden (vgl. BFH-Urteil vom 11. April 1989
— BStBI II S. 621). Ferner ist unerheblich, ob die verauBerten Wohneinheiten in der rechtlichen
Gestalt von Eigentumswohnungen entstanden sind oder ob sie zunachst rechtlich unselbstiandige,
zur Vermietung an verschiedene Interessenten bestimmte, Teile eines Gesamtobjekts (z. B.
Mehrfamilienhaus) waren.

b) 20

Ein enger zeitlicher Zusammenhang zwischen Errichtung und VerauBerung der Objekte ist dann
gegeben, wenn die Zeitspanne zwischen Fertigstellung und der VerauBerung der Objekte nicht
mehr als fiinf Jahre betragt (vgl. BFH-Urteile vom 23. Oktober 1987 — BStBl 1988 11 S. 293 und
vom 22. Mirz 1990 — BStBI II S. 637). Eine Uberschreitung von wenigen Tagen beeintrichtigt diese
Indizwirkung noch nicht (vgl. BFH-Urteil vom 28. November 2002 — BStBl 2003 II S. 250).
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c) 21
Die VeriuBerungsabsicht ist anhand duBerlicher Merkmale zu beurteilen; die bloBe Erklarung des
Steuerpflichtigen, er habe eine solche Absicht nicht gehabt, reicht nicht aus. Das Vorhandensein
einer VerauBerungsabsicht kann allerdings nicht allein aus dem engen zeitlichen Zusammenhang
zwischen Errichtung und VerauBerung hergeleitet werden (vgl. Beschluss des GroBen Senats des
BFH vom 10. Dezember 2001 — BStBl 2002 II S. 291). Liegen von Anfang an eindeutige (vom
Steuerpflichtigen darzulegende) Anhaltspunkte dafiir vor, dass ausschlieBlich eine anderweitige
Nutzung als die VerauBerung objektiv in Betracht gezogen worden ist, hat der enge zeitliche
Zusammenhang fiir sich genommen keine Bedeutung. Fehlen solche Anhaltspunkte, zwingt der
enge zeitliche Zusammenhang zwischen Errichtung und VerauBerung aber nach der
Lebenserfahrung zu der Schlussfolgerung, dass bei der Errichtung der Objekte zumindest eine
bedingte VerauBerungsabsicht bestanden hat. In diesen Fallen kann sich der Steuerpflichtige nicht
darauf berufen, die (eigentliche) Verkaufsabsicht sei erst spater wegen
Finanzierungsschwierigkeiten und zu hoher finanzieller Belastungen gefasst worden (vgl. BFH-
Urteile vom 6. April 1990 — BStBI II S. 1057 und vom 12. Dezember 2002 — BStBI IT 2003 S. 297);
vgl. auch Tz. 30.

3. Erwerb von Objekten

22
Beim Erwerb von Objekten liegt grundsétzlich ein gewerblicher Grundstiickshandel vor, wenn mehr als drei Objekte in
engem zeitlichem Zusammenhang mit ihrem Erwerb verauBert werden und der Steuerpflichtige mit
VerauBerungsabsicht handelt. Hinsichtlich des engen zeitlichen Zusammenhangs gilt Tz. 20, hinsichtlich der
VerauBerungsabsicht gilt Tz. 21 entsprechend.

Im Fall des Erwerbs bebauter Grundstiicke gelten folgende Besonderheiten:

23
Wandelt der Steuerpflichtige bisher vermietete Wohnungen eines erworbenen Mietshauses in Eigentumswohnungen
um und versetzt er die Wohnungen vor der sich anschlieBenden VerduBerung lediglich in einen zum vertragsmaBigen
Gebrauch geeigneten Zustand, wozu unter Beriicksichtigung des bei Mietwohnungen Ortsiiblichen auch die
Ausfiihrung von Schonheitsreparaturen gehoren kann (vgl. BFH-Urteil vom 10. August 1983 — BStBl 1984 11 S. 137),
ist ein gewerblicher Grundstiickshandel nur anzunehmen, wenn innerhalb eines {iberschaubaren Zeitraums (in der
Regel fiinf Jahre) ein oder mehrere bereits in VerduBerungsabsicht erworbene Gebdude aufgeteilt und nach dieser
Aufteilung mehr als drei Eigentumswohnungen verauBert werden .

4. Modernisierung von Objekten

24
Besteht kein enger, zeitlicher Zusammenhang zwischen der Errichtung oder dem Erwerb und der VerdauBerung der
Objekte, kann ein gewerblicher Grundstiickshandel vorliegen, wenn der Steuerpflichtige die Objekte vor der
VerauBerung in nicht unerheblichem MaBe modernisiert und hierdurch ein Wirtschaftsgut anderer Marktgiangigkeit
entstanden ist. Fiir die VerduBerungsabsicht kommt es dann auf den engen zeitlichen Zusammenhang mit der
Modernisierung an. In Sanierungsfillen beginnt die Fiinf-Jahres-Frist mit Abschluss der Sanierungsarbeiten (vgl.
BFH-Urteil vom 5. Dezember 2002 — BStBl 2003 II S. 291).

5. Mischfille

25
Treffen bei einem Steuerpflichtigen, der eine bestimmte Anzahl von Objekten verauBert hat, diejenigen Fille, in denen
das verauBerte Objekt vom Steuerpflichtigen selbst errichtet worden ist, mit solchen Fillen zusammen, in denen das
Objekt von einem Dritten erworben worden ist, ist die Frage, ob die VerduBerung eines Objektes der einen oder
anderen Gruppe bei Priifung der ,Drei-Objekt-Grenze“ mitzuzihlen ist, jeweils nach den Kriterien zu entscheiden, die
fiir die betreffende Gruppe bei VerauBerung von mehr als drei Objekten gelten.

6. Unbebaute Grundstiicke

26
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Beim Verkauf von unbebauten Grundstiicken gelten die fiir den Erwerb und die VerduBerung bebauter Grundstiicke
dargestellten Grundsitze entsprechend (vgl. BFH-Urteil vom 13. Dezember 1995 — BStBl 1996 II S. 232). Dies
bedeutet, dass der Erwerb, die Parzellierung und die VerdauBerung von mehr als drei unbebauten Grundstiicken
(Bauparzellen) nur dann gewerblich ist, wenn

-die Grundstiicke (Bauparzellen) in VerduBerungsabsicht erworben wurden oder
-der Steuerpflichtige iiber die Parzellierung hinaus Tatigkeiten entwickelt hat (z. B. ErschlieBung,
Bebauungsplan, Baureifmachung).

Bei Mischfillen gilt Tz. 25 entsprechend.

7. Land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

27
Die VerauBerung land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke kann unter den vorstehenden Voraussetzungen
Gegenstand eines selbstindigen gewerblichen Unternehmens sein. Hat der Land- und Forstwirt schon mit Tatigkeiten
begonnen, die objektiv erkennbar auf die Vorbereitung von Grundstiicksgeschiften gerichtet sind, wechseln die
Grundstiicke auch bei zunichst unveranderter Nutzung nach § 6 Abs. 5 EStG zum Buchwert aus dem Anlagevermdgen
des landwirtschaftlichen Betriebs in das Umlaufvermogen des Gewerbebetriebs gewerblicher Grundstiickshandel (vgl.
BFH-Urteile vom 31. Mai 2001 — BStBI II S. 673 und vom 25. Oktober 2001 — BStBl 2002 II S. 289) .

Uberfiihrt der Land- und Forstwirt ein Grundstiick anlisslich einer Betriebsaufgabe in das Privatvermdgen, liegt darin
eine Entnahme. Wird das Grundstiick spater verdufert, ist bei der Anwendung der Grundsitze zum zeitlichen
Zusammenhang (vgl. Tz. 20) der Zeitraum, in dem sich das Grundstiick vor seiner steuerpflichtigen Entnahme im
Betriebsvermogen befunden hat, mitzurechnen.

III. Gewerblicher Grundstiickshandel ohne Uberschreitung der ,,Drei-Objekt-Grenze“

28

1. Abweichend von den Grundsitzen der ,,Drei-Objekt-Grenze“ kann auch der Verkauf von weniger
als vier Objekten in zeitlicher Nihe zu ihrer Errichtung zu einer gewerblichen Tatigkeit fithren (vgl.
Beschluss des GroBen Senats des BFH vom 10. Dezember 2001 — BStBl 2002 II S. 291, BFH-Urteile
vom 13. August 2002 — BStBI II S. 811 und vom 18. September 2002 — BStBl 2003 II S. 238 und
286) Dies gilt bei Wohnobjekten (Ein-, Zweifamilienhaduser, Eigentumswohnungen) insbesondere
in folgenden Fillen:

-Das Grundstiick mit einem darauf vom VerduBerer zu errichtenden Gebaude wird bereits vor seiner
Bebauung verkauft. Als Verkauf vor Bebauung ist ein Verkauf bis zur Fertigstellung des Gebaudes

anzusehen.
-Das Grundstiick wird von vornherein auf Rechnung und nach Wiinschen des Erwerbers bebaut.

-Das Bauunternehmen des das Grundstiick bebauenden Steuerpflichtigen erbringt erhebliche Leistungen

fiir den Bau, die nicht wie unter fremden Dritten abgerechnet werden.

-Das Bauvorhaben wird nur kurzfristig finanziert.

-Der Steuerpflichtige beauftragt bereits wihrend der Bauzeit einen Makler mit dem Verkauf des Objekts.
-Vor Fertigstellung wird ein Vorvertrag mit dem kiinftigen Erwerber geschlossen.

-Der Steuerpflichtige iibernimmt tiber den bei Privatverkadufen iiblichen Bereich hinaus

Gewihrleistungspflichten.

-Unmittelbar nach dem Erwerb des Grundstiicks wird mit der Bebauung begonnen und das Grundstiick

wird unmittelbar nach Abschluss der Bauarbeiten verauBert.

https://esth.bundesfinanzministerium.de/esth/2016/C-Anhaenge/Anhang-17/inhalt.html 8/16



12.09.21, 14:59 EStH 2016 - Anhang 17 — Grundstiickshandel

2. 29
Bei Verkauf von errichteten GroBobjekten (z. B. Mehrfamilienhauser, Biiro-, Hotel-, Fabrik- oder
Lagergrundstiicke) kann auch auBerhalb der o. g. Ausnahmefille ein gewerblicher
Grundstiickshandel bei VerauB3erung von weniger als vier Objekten vorliegen (vgl. BFH-Urteile
vom 24. Januar 1996 — BStB1 IT S. 303 und 14. Januar 1998 — BStBI1 II S. 346). Dies setzt voraus,
dass besondere Umstande gegeben sind, z. B. wenn die Tatigkeit des Steuerpflichtigen nach ihrem
wirtschaftlichen Kern der Tatigkeit eines Bautragers entspricht.

IV. Kein gewerblicher Grundstiickshandel bei Uberschreitung der ,,Drei-Objekt-Grenze

30
Trotz des Uberschreitens der ,Drei-Objekt-Grenze® ist ein gewerblicher Grundstiickshandel ausnahmsweise nicht
anzunehmen, wenn auf Grund besonderer vom Steuerpflichtigen darzulegender Umsténde eindeutige Anhaltspunkte
gegen eine von Anfang an bestehende VerdauBerungsabsicht sprechen. Als Umstand, der gegen eine bereits im
Zeitpunkt der Anschaffung oder Errichtung des Objekts bestehende VerduBerungsabsicht spricht, kann eine vom
VerauBerer selbst vorgenommene langfristige — iiber fiinf Jahre hinausgehende — Vermietung eines Wohnobjektes
angesehen werden . Die konkreten Anldsse und Beweggriinde fiir die VerauBerungen (z. B. pl6tzliche Erkrankung,
Finanzierungsschwierigkeiten, schlechte Vermietbarkeit, Scheidung, nachtrégliche Entdeckung von Baumingeln,
unvorhergesehene Notlagen) sind im Regelfall jedoch nicht geeignet, die auf Grund des zeitlichen Abstands der
malBgebenden Tatigkeiten vermutete (bedingte) VerduBerungsabsicht im Zeitpunkt der Anschaffung oder Errichtung
auszuschlieBen (vgl. BFH-Urteil vom 20. Februar 2003 — BStBI II S. 510) .

V. Beginn, Umfang und Beendigung des gewerblichen Grundstiickshandels,
Gewinnermittlung

1. Beginn

31
Als Beginn des gewerblichen Grundstiickshandels ist regelmaBig der Zeitpunkt anzusehen, in dem der Steuerpflichtige
mit Tatigkeiten beginnt, die objektiv erkennbar auf die Vorbereitung der Grundstiicksgeschéfte gerichtet sind (vgl.
BFH-Urteile vom 9. Februar 1983 — BStBI II S. 451, vom 23. Oktober 1987 — BStB1 1988 II S. 293 und vom 21. Juni
2001 — BStBl 2002 II S. 537). Dabei sind folgende Fallgruppen zu unterscheiden:

a)Bei Errichtung und VerdauBerung in engem zeitlichen Zusammenhang (vgl. Tz. 20) beginnt der gewerbliche
Grundstiickshandel grundsétzlich mit der Stellung des Bauantrags, bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben

b)Bei Erwerb und VerduBerung in engem zeitlichen Zusammenhang (vgl. Tz. 22 und 23) beginnt der
gewerbliche Grundstiickshandel grundsétzlich im Zeitpunkt des Grundstiickserwerbs.

¢)Bei Modernisierung und VerauBerung in engem zeitlichem Zusammenhang (vgl. Tz. 24) beginnt der
gewerbliche Grundstiickshandel in dem Zeitpunkt, in dem mit den Modernisierungsmafnahmen begonnen
wird.

d)Bei Sanierung und VerduBerung in engem zeitlichen Zusammenhang (vgl. Tz. 25) beginnt der gewerbliche
Grundstiickshandel in dem Zeitpunkt, in dem mit den Sanierungsarbeiten begonnen wird.

2. Umfang

32
Der Umfang eines gewerblichen Grundstiickshandels wird grundsétzlich durch den verdulerten Grundbesitz
vorgenommenen Rechtsgeschifte im Zweifel als zum Betrieb seines Handelsgewerbes gehorig gelten. Diese
Zugehorigkeitsvermutung wird insbesondere bei branchengleichen Wirtschaftsgiitern angenommen und rechtfertigt
sich aus der Nihe der Tatigkeit zum gewerblichen Betrieb und der Schwierigkeit, einzelne Wirtschaftsgiiter oder
Geschifte als Privatangelegenheit auszusondern.

Im Ubrigen hat die Priifung des Umfangs der gewerblichen Titigkeit eines bereits bestehenden gewerblichen
Grundstiickshandels — abgesehen davon, dass es auf die Anzahl der verduBerten Objekte im Sinne der ,,Drei-Objekt-
Grenze® nicht mehr ankommt — nach den gleichen Kriterien wie denjenigen fiir die Abgrenzung zwischen
gewerblichem Grundstiickshandel und privater Vermogensverwaltung zu erfolgen (vgl. BFH-Urteil vom 12. Dezember
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2002 — BStBl 2003 II S. 297). Dabei sind Objektverdaulerungen, die unter Tzn. 2 und 10 fallen — das sind die Fille, in
denen bebaute Grundstiicke bis zum Verkauf wihrend eines langen Zeitraums durch Vermietung (mindestens zehn

Werden die im Rahmen eines gewerblichen Grundstiickshandels zu erfassenden Grundstiicke zwischenzeitlich
vermietet, bleiben diese Umlaufvermogen beim gewerblichen Grundstiickshandel und diirfen dem zur Folge nicht
abgeschrieben werden (vgl. BFH-Urteil vom 5. Dezember 2002 — BStBl 2003 II S. 291).

3. Gewinnermittlung

33
Der Gewinn aus einem gewerblichen Grundstiickshandel ist grundsitzlich durch Betriebsvermogensvergleich zu

ermitteln. Die Grundstiicke stellen Umlaufvermogen dar (vgl. BFH-Urteil vom 18. September 2002 — BStBl 2003 IT S.
133) . Abschreibung und Sonderabschreibungen kénnen daher nicht geltend gemacht werden.

Eine Gewinnermittlung nach § 4 Abs. 3 EStG kommt fiir einen Grundstiickshéndler in Betracht, wenn dieser die
Grundstiickshindler, dessen Betrieb nach Art oder Umfang keinen in einer kaufmannischen Weise eingerichteten
Geschiftsbetrieb erfordert, betreibt kein Handelsgewerbe und ist kein Kaufmann i. S. d. HGB (8§ 1, 238 HGB); es sei
denn, der Betrieb ist ins Handelsregister eingetragen (§ 2 HGB).

Das Wahlrecht zur Gewinnermittlung nach § 4 Abs. 3 EStG kann nur zu Beginn des Gewinnermittlungszeitraums
durch schliissiges Verhalten ausgeiibt werden (vgl. BFH-Urteil vom 13. Oktober 1989 — BStBl 1990 II S. 287) .

Diese Wahlentscheidung setzt denknotwendig das Bewusstsein des Steuerpflichtigen zur Einkiinfteerzielung voraus.
Ist der Steuerpflichtige davon ausgegangen, gar nicht gewerblich titig und demgemaB auch nicht verpflichtet gewesen
zu sein, fiir Zwecke der Besteuerung einen Gewinn aus Gewerbebetrieb ermitteln und erkldren zu miissen, ist eine
Wahl zwischen den Gewinnermittlungsarten nicht denkbar (vgl. BFH-Urteil vom 8. Marz 1989 — BStBI II S. 714). Der
Gewinn ist in diesen Fillen durch Betriebsvermogensvergleich zu ermitteln.

Bei einem gewerblichen Grundstiickshandel auf Grund der Uberschreitung der , Drei-Objekt-Grenze* sind auch die
VerduBerungen der ersten drei Objekte gewerblich. Die entsprechenden Steuerbescheide sind ggf, nach § 173 Abs. 1
Nr. 1 AO zu dndern (vgl. BFH-Urteil vom 23. Mirz 1983 — BStBI II S. 548). In diesen Féllen bestehen keine Bedenken,
den nachtriglich zu ermittelnden Gewinn durch Abzug der fortgefiihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten oder
des Einlagewerts und der VerduBerungskosten vom VerduBerungserlos zu berechnen. Dies gilt entsprechend bei
Gewinnermittlung durch Einnahmeniiberschussrechnung nach § 4 Abs. 3 EStG.

4. Wertansatz

34
Die nach Tz. 32 dem gewerblichen Grundstiickshandel zuzurechnenden Objekte sind in den Fillen des Erwerbs von
Objekten fiir den gewerblichen Grundstiickshandel mit den Anschaffungskosten, im Ubrigen mit den Werten, die sich
aus § 6 Abs. 1 Nr. 6 i. V. m. Nr. 5 EStG (Einlage in das Betriebsvermogen) ergeben, dem Betriebsvermogen
zuzuordnen.

In Errichtungsfillen gilt fiir die Einlagewerte des Grund und Bodens Folgendes:

Die unbebauten Grundstiicke sind mit den Werten anzusetzen, die sich zu Beginn des gewerblichen
Grundstiickshandels ergeben (vgl. Tz. 31).

In Modernisierungsfillen (Tz. 24) gilt Folgendes:

Die Wirtschaftsgiiter ,,Grund und Boden“ sowie ,,Gebaude“ sind mit den Werten anzusetzen, die sich zum Beginn der
Sanierungsarbeiten ergeben.

5. Beendigung

35
Die Gewinne aus den GrundstiicksverauBerungen sind regelmifBig nicht begiinstigte laufende Gewinne, auch wenn

zugleich der Gewerbebetrieb aufgegeben wird (vgl. BFH-Urteile vom 29. September 1976 — BStBl 1977 II S. 71, vom 23.
Juni 1977 — BStBI II S. 721 und vom 23. Januar 2003 — BStBI I S. 467) . Ein gewerblicher Grundstiickshandel wird
mit Verkauf des letzten Objekts oder durch die endgiiltige Einstellung der Verkaufstitigkeiten beendet.

VI. Anwendungszeitpunkt
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36

Dieses Schreiben tritt an die Stelle der BMF-Schreiben vom 20. Dezember 1990 (BStBI I S. 884), vom 9. Juli 2001
(BStBI I S. 512) und vom 19. Februar 2003 (BStBI I S. 171), welche hiermit aufgehoben werden. Es ist auf alle noch
offenen Fille anzuwenden. Die Regelungen der Tz. 28 sind, soweit sich hieraus nachteilige Folgen fiir den
Steuerpflichtigen ergeben, erst auf VerduBerungen anzuwenden, die nach dem 31. Mai 2002 (Datum der
Veroffentlichung des Beschlusses des GroB8en Senats des BFH vom 10. Dezember 2001) stattgefunden haben. Die vor
dem 1. Juni 2002 erfolgten VerduBerungen sind jedoch in jedem Fall als Zdhlobjekte i. S. d. ,,Drei-Objekt-Grenze“ zu
behandeln. VerdauBerungen vor dem 1. Juni 2002 sind somit fiir VerauBerungen nach dem 31. Mai 2002 in die Priifung
eines gewerblichen Grundstiickshandels einzubeziehen.

1

N

|60

14

vorgenommene Beurteilung, sondern vielmehr die Wertung nach objektiven Kriterien. Daher ist ein
gewerblicher Grundstiickshandel nicht allein deshalb zu bejahen, weil der Stpfl. einen solchen angemeldet oder
erklart hat (BFH vom 18.8.2009 — BStBI II S. 965).

Auch der Verkauf eines Grundstiicks zwischen Schwesterpersonengesellschaften kann eine Beteiligung am
allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr darstellen (BFH vom 1.12.2005 — BStBl 2006 11 S. 259).

standig Grundstiicke vorritig gehalten werden. Gewerblicher Grundstiickshandel liegt auch vor, wenn nach der
VerauBerung des ersten Objekts iiber einen Zeitraum von mehr als zwei Jahren keine spateren
Grundstiicksgeschifte konkret absehbar sind und auch keine Grundstiicke im Umlaufvermogen gehalten
werden (inaktive Phase) (BFH vom 20.4.2006 — BStBl 2007 11 S. 375).

Die Einbringung von Grundstiicken in das Betriebsvermdogen einer Personengesellschaft zum Teilwert gegen
Ubernahme von Verbindlichkeiten und Einriumung einer Darlehensforderung ist als VeriuBerung durch den
Stpfl. anzusehen ( BFH vom 28.10.2015 — BStB1 2016 11 S. 95 ).

Anhang 24 111.

Die Drei-Objekt-Grenze ist iiberschritten, wenn der Kaufvertrag zwar iiber einen unabgeteilten

Miteigentumsanteil abgeschlossen wurde, das Grundstiick jedoch in derselben Urkunde in Wohn- und
Gewerbeeinheiten aufgeteilt wurde, von denen dem Erwerber mehr als drei Einheiten zugewiesen wurden (BFH
vom 30.9.2010 — BStBIl 2011 II S. 645).

Ein ungeteiltes Grundstiick mit mehreren freistehenden Hiusern ist nur ein Objekt i. S. d. Drei-Objekt-Grenze
(BFH vom 5.5.2011 — BStBI II S. 787).

Zwei Doppelhaushilften auf einem ungeteilten Grundstiick bilden ein Objekt (BFH vom 14.10.2003 — BStBl
2004 I1 S. 227). Aneinander grenzende, rechtlich selbstindige Mehrfamilienhausgrundstiicke stellen jeweils
gesonderte wirtschaftliche Einheiten dar (BFH vom 3.8.2004 — BStBl 2005 11 S. 35).

Die erstmalige Bestellung eines Erbbaurechts ist kein Objekt i. S. d. Drei-Objekt-Grenze. Hingegen ist ein
Erbbaurecht ein Objekt i. S. d. Drei-Objekt-Grenze, wenn es verduBert wird (BFH vom 12.7.2007 — BStBI II S.
885).

BFH vom 24.7.1986 (BStBI II S. 913)

11 Bestitigt durch BFH vom 17.12.2008 — BStBl 2009 II S. 529 und S. 795, wonach bei der Priifung, ob eine

Personengesellschaft wegen Uberschreitung der ,Drei-Objekt-Grenze“ den Bereich der privaten
Vermogensverwaltung verlassen hat, solche Grundstiicksaktivititen nicht mitzuzihlen sind, die die
Gesellschafter allein oder im Rahmen einer anderen gewerblich titigen (Schwester-)Personengesellschaft
entwickelt haben.

Auch wenn ein Stpfl. in eigener Person kein einziges Objekt verduBert, kann er allein durch die Zurechnung der
Grundstiicksverkaufe von Personengesellschaften oder Gemeinschaften einen gewerblichen Grundstiickshandel
betreiben (BFH vom 22.8.2012 — BStBI II S. 865). Die Einbringung von Grundstiicken in eine als
Grundstiickshindlerin titige Personengesellschaft zum Teilwert gegen Ubernahme von Verbindlichkeiten und
Einrdumung einer Darlehensforderung ist als VerduBerung durch den Stpfl. anzusehen ( BFH vom 28.10.2015 —
BStBl 2016 II S. 95).

Die Grenzen sind jedoch unbeachtlich, wenn der Gesellschafter iiber eine Generalvollmacht oder aus anderen
Griinden die Geschifte der Grundstiicksgesellschaft maBgeblich bestimmt (BFH vom 12.7.2007 — BStBI IT S.
885).
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Ein Stpfl. wird nachhaltig titig, wenn zehn Personengesellschaften, an denen er beteiligt ist, in einer notariellen
Urkunde, die eigenstindige und voneinander unabhingige Kaufvertrige beinhaltet, insgesamt zehn
Grundstiicke innerhalb von fiinf Jahren nach dem jeweiligen Erwerb an acht verschiedene Erwerber-
Kapitalgesellschaften verdauBern, selbst wenn diese Kapitalgesellschaften jeweils dieselbe Muttergesellschaft
haben (BFH vom 22.4.2015 — BStBI I S. 897).

15  Die VerduBerung von Mitunternehmeranteilen an mehr als drei am Grundstiicksmarkt tatigen Gesellschaften
biirgerlichen Rechts ist auch dann der VerauBerung der zum Gesamthandsvermdégen gehérenden Grundstiicke
gleichzustellen, wenn es sich bei den Gesellschaften um gewerblich geprigte Personengesellschaften i. S. d. § 15
Abs. 3 Nr. 2 EStG handelt. Die Gewinne aus den AnteilsverauBerungen sind daher — bei Vorliegen der iibrigen
Voraussetzungen — als laufende Gewinne aus gewerblichem Grundstiickshandel zu erfassen (BFH vom
5.6.2008 — BStBl 2010 II S. 974). Nichts anderes kann gelten, wenn der Stpfl. weniger als vier Anteile an
derartigen Personengesellschaften verdauBert, er die Drei-Objekt-Grenze aber aufgrund der VerduBerung
weiterer Grundstiicke in eigener Person iiberschreitet. Auch dann stellt sich die AnteilsverduBerung im Lichte
der Gesamttitigkeit des Gesellschafters als Teil der laufenden Geschiftstitigkeit eines gewerblichen
Grundstiickshiandlers dar (BFH vom 18.4.2012 — BStBI IT S. 647).

16  Bei der Priifung, ob eine Tatigkeit wie z. B. die Errichtung von Gebauden als nachhaltig anzusehen ist, sind die
Vertragsleistungen eines Generalunternehmers dem Auftraggeber jeweils gesondert als Einzelaktivitdten
zuzurechnen (BFH vom 19.2.2009 — BStBI II S. 533).

Objekts ist als Anhaltspunkt fiir das Vorliegen einer unbedingten VerduBerungsabsicht heranzuziehen (BFH
vom 24.6.2009 — BStBl 2010 II S. 171).

18  Bestitigt durch BFH vom 18.3.2004 (BStBI II S. 787).
19

-Die GrundstiicksverdauBerungen eines Landwirtes werden Gegenstand eines selbstdndigen gewerblichen
Grundstiickshandels, wenn er Aktivitaten entfaltet, die iiber die Parzellierung und VerduBerung
hinausgehen und die darauf gerichtet sind, den Grundbesitz zu einem Objekt anderer Marktgangigkeit zu
machen. Schadliche Aktivititen, die zu einer Umqualifizierung der Einkiinfte eines Landwirts hin zu den
Einkiinften eines gewerblichen Grundstiickshéndlers fiihren, liegen z. B. dann vor, wenn der Stpfl. einen
Bebauungsplan beantragt und finanziert, Straen und Abwasserkanile anlegt oder die Verlegung von
Versorgungsleitungen vornimmt, insoweit selbst dann, wenn er keinen Einfluss auf die Erstellung des
Bebauungsplans nimmt (BFH vom 8.9.2005 — BStBl 2006 II S. 166 und BFH vom 5.11.2007 — BStBI
2008 II S. 359). Der Hinzutausch von Grundstiicksflichen zur Optimierung der Bebaubarkeit zuvor
landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke und die Beantragung eines konkreten Bauvorbescheids sind
ebenfalls Aktivitaten, die darauf gerichtet sind, ein Objekt anderer Marktgiangigkeit zu schaffen (BFH
vom 8.11.2007 — BStBl 2008 II S. 231).

-Bedient sich der Landwirt zur ErschlieBung des Baugeldndes eines Dritten, der Geschifte dieser Art
eigengewerblich betreibt, ist ihm dessen Tatigkeit als eigene zuzurechnen. Aktivitidten eines Dritten sind
dem Landwirt dagegen nicht zuzurechnen, wenn der Dritte die ErschlieBung und Vermarktung der
Grundstiicke aus eigener Initiative und auf eigenes Risiko durchfiihrt und wenn sich die Mitwirkung des
Landwirts im Wesentlichen darauf beschrénkt, die gewerbliche Tatigkeit des Dritten zu ermoglichen
(BFH vom 5.11.2007 — BStBl 2008 II S. 359).

20 Zur Annahme eines gewerblichen Grundstiickshandels bei Nichtiiberschreiten der Drei-Objekt-Grenze muss in
den Fillen der Grundstiicksbebauung der unbedingte Entschluss zur GrundstiicksverduBerung spitestens im
Zeitpunkt des Abschlusses der auf die Bebauung gerichteten Vertrige gefasst worden sein (BFH vom 17.12.2008
— BStBl 2009 II S. 791). Die unbedingte VerduBerungsabsicht kann nicht allein wegen des engen zeitlichen
Zusammenhangs zwischen Erwerb oder Bebauung und (nachfolgender) VerauBerung eines Grundstiicks
angenommen werden (BFH vom 27.11.2008 — BStBl 2009 II S. 278).

21 auch BFH vom 1.12.2005 (BStBl 2006 II S. 259) zur VerduBerung einer vom VerauBerer zu errichtenden
Einkaufspassage an eine Schwesterpersonengesellschaft.

22 auch BFH vom 17.12.2009 (BStBl 2010 II S. 541).

23  Hiermit nicht vergleichbar sind Mietvertrédge von unbestimmter Dauer, die innerhalb der im BGB

geregelten Fristen kiindbar sind, auch wenn das Mietverhiltnis tatsachlich mehr als fiinf Jahre bestanden
hat ( BFH vom 28.10.2015 — BStBl 2016 I S. 95 ).
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24

25

auch BFH vom 27.9.2012 (BStBl 2013 II S. 433) zur VerduBerung zwecks Vermeidung einer
Zwangsversteigerung.

Jetzt R 7.2 Abs. 4 EStR.

26 auch BFH vom 5.5.2004 (BStBI II S. 738).

27  Bestitigt durch BFH vom 14.12.2006 (BStBl 2007 I S. 777).

28  Uberholt durch BFH vom 19.3.2009 (BStBl II S. 659), auch H 4.5 (1) Wahl der
Gewinnermittlungsart.

Entsprechendes gilt fiir die VerauBerung eines Mitunternehmeranteils jedenfalls dann, wenn zum
Betriebsvermdgen der Personengesellschaft nahezu ausschlieBlich Grundstiicke des Umlaufvermogens gehoren
(BFH vom 14.12.2006 — BStBl 2007 11 S. 777).

Bestitigt durch BFH vom 5.7.2005 (BStBI 2006 II S. 160).
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« Anlage

Vereinfachtes Priifschema ,,Gewerblicher Grundstiickshandel“
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Vereinfachtes Priifschema ,,Gewerblicher Grundstiickshandel”

,Drei-Objekt-Grenze® iiberschritten?

VerduBertes Objelt war langfristig * kein Objekt i. 5. der
(mind. 10 Jahre vermietet)? (Tz. 2) «Drei-Objekt-Grenze™
nein '
Objekt war langfristig (mind. 5 Jahre) zu i kein Objekt i. 5. der
eigenen Wohnzwecken genutzt? (Tz 10) JDrei-Objekt-Grenze™
nein '
VerduBerung chne a kein Objekt i. 5. der
Gewinnerzielungsabsichi? (Tz 11) I JDrei-Objekt-Grenze™
nein '
Erwerb/Errichtung/Modermisierung und & L BeimVerkiufer handelt es sich
VerduBerung innerhalb von 5 Jahren? (Tz. 5) um einen Branchenkundigen?
- 2. 5-Jahres-Zeitraum nur
thr ' kurzfristig liberschritten?
B
Objekt i S. der ,Drei-Objekt-Grenze® / o '
' kein Objekt i. 5. der
JDrei-Objekt-Grenze™
Verkauf von mehr als drei Objekten?
nein
A |
Es liegt grundsitzlich ein
gewerblicher Grundstiickshandel vor. kein gewerblicher
' Grundstiickshandel
Liegt ein Ausnahmetatbestand '
i.5.von Tz 30 vor? Liegt ein Ausnahmetatbestand

L 5.von Tz 28, 29 vor?

nein nein
Fall des gewerblichen kein Fall des
Grundstickshandels gewerblichen Grundstiickshandels
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