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Gewerblicher Grundstiuckshandel -
Die Drei-Objekt-Grenze

Einfiihrung

Gehort eine Immobilie zum Betriebsvermogen, ist der Gewinn aus einer Verdu3erung immer
steuerpflichtig. Wenn die Immobilie dagegen zum Privatvermdgen gehort, weil sie im
Rahmen der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung oder zu eigenen Wohnzwecken
genutzt wurde, ist der VerduBerungsgewinn grundsitzlich steuerfrei. Lediglich wenn es sich
um ein sogenannte Spekulationsgeschift (privates VerduBerungsgeschift) i.S. des § 23 EStG
handelt, fallt Einkommensteuer an. Das ist dann der Fall, wenn die Immobilie innerhalb von
10 Jahre nach der Anschaffung wieder verkauft wird. Wurde sie zu eigenen Wohnzwecken
genutzt, kann sie grundsétzlich sogar innerhalb der Spekulationsfrist steuerfrei verkauft
werden. Voraussetzung hierfiir ist, dass sie im Jahr der VerduBerung und in den beiden
vorangegangenen Jahren zu eigenen Wohnzwecken genutzt worden ist.

Ander ist es jedoch, wenn der Steuerpflichtige innerhalb eines kurzen Zeitraums mehrere
Immobilien verkauft. In diesem Fall geht die Finanzverwaltung davon aus, dass er einen
Grundstiickshandel betreibt und mit dem Verkauf Gewinne aus Gewerbebetrieb 1.S. des § 15
EStG erzielt.

Zur Abgrenzung des gewerblichen Grundstiickshandels von der privaten
Vermogensverwaltung hat der Bundesfinanzhof mit Urteil vom 9.12.1986 (Az. VIII R 317/82)
die sogenannte ,,Drei-Objekt-Grenze* entwickelt. Danach liegt ein gewerblicher
Grundstiickshandel nur vor, wenn der Steuerpflichtige innerhalb eines Zeitraums von 5 Jahren
(Beurteilungszeitraum) mehr als drei Objekte verkauft. Dabei zdhlen allerdings nur solche
Objekte, die er jeweils nicht mehr als 5 Jahre in seinem Eigentum gehabt hat (Besitzdauer)®.
Gehort der Steuerpflichtige mit seinem Beruf der Immobilienbranche an, zihlen alle Objekte,
die er innerhalb einer Besitzdauer von 10 Jahren verkauft. Zur Begriindung hat der BFH
ausgefiihrt, die zeitliche Ndhe zwischen Erwerb und VerduBerung rechtfertige die Vermutung,

der Steuerpflichtige habe bereits bei der Anschaffung die zumindest bedingte Absicht gehabt,

1 BFH, Urt. vom 9. Dez. 1986, Az. VIII 317/82, BStB1l. II 1988, S. 244



das Grundstiick alsbald wieder zu verduf3ern. Da die Drei-Objekt-Grenze keine gesetzliche
Grundlage oder Ankniipfung hat, ergeben sich allerdings trotz der Entscheidung des Gro3en
Senats vom 10. Dezember 2001% immer wieder Zweifelsfragen.

Die Finanzverwaltung hat diese Grundsétze mit ihrem Schreiben vom 26.3.2004 {ibernommen

(BStBI1. 12004, S. 434).

Vermutung der Veriauflerungsabsicht

Wie oben dargestellt, begriindet der BFH die Drei-Objekt-Grenze damit, dass die VerduBBerung
eines Grundstiicks innerhalb von 5 Jahren nach seiner Anschaffung die Vermutung
rechtfertige, der Steuerpflichtige habe bereits bei der Anschaffung die zumindest bedingte
Absicht gehabt, das Grundstiick alsbald wieder zu verduBern. Dementsprechend stellt sich die
Frage, ob und wodurch diese Vermutung widerlegt werden konnte. Hierzu haben die
Steuerpflichtigen in verschiedenen Verfahren dargelegt, dass sie sich zu dem Verkauf erst auf
Grund einer personlichen oder finanziellen Notlage entschieden hitten oder aber weil die
Vermietung sich wesentlich schlechter entwickelt habe als beim Ankauf erwartet. All dies hat
der BFH aber als unbeachtlich angesehen und deswegen auch eine Beweiserhebung
abgelehnt®. Zur Begriindung hat er darauf hingewiesen, dass es nicht auf die Griinde fiir die
VerduBerung ankomme, sondern darauf, welche Absicht der Steuerpflichtige beim Ankauf
gehabt habe. Zumindest die bedingte Absicht der VerduBerung sei aber auch in solchen Fillen
stets anzunehmen.

Produktionsfille

Entwickelt worden ist die Drei-Objekt-Grenze vom BFH zu Fillen, in denen der
Steuerpflichtige das Grundstiick ,,durchgehandelt* hat, es also lediglich an- und verkauft hat.
Strittig war deshalb, ob die Drei-Objekt-Grenze auch auf sogenannte Produktionstélle
anzuwenden ist, in denen der Steuerpflichtige ein unbebautes Grundstiick gekauft und vor
dem Verkauf bebaut bzw. den Wert des Grundstiicks durch Modernisierung oder
Baureifmachung entscheidend erhoht hat.

Der X. Senat des BFH hat hierzu die Ansicht vertreten, dass die Drei-Objekt-Grenze nur gelte,
wenn der Steuerpflichtige das Grundstiick unveréndert weiterverduflere. Dagegen sei die

Anzahl der verkauften Objekte nicht maBgeblich, Auf den entsprechenden Vorlagebeschluss
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des X. Senats hin hat der Grof3e Senat des BFH hat hierzu mit Beschluss vom 10. Dezember
2001 zwar entschieden, dass die Drei-Objekt-Grenze grundséitzlich auch in den so genannten
Errichtungsfillen gelte®. Allerdings kommt die Drei-Objekt-Grenze nicht zur Anwendung,
wenn besondere Umstdnde vorldgen, die von Anfang an auf eine gewerbliche Tatigkeit
schlieBen lieBen. Derartige besondere Umstéinde liegen beispielsweise vor, wenn

» das Grundstiick bereits vor der Bebauung verkauft worden ist, oder

* das Objekt nach den Wiinschen oder auf Rechnung des Erwerbers errichtet wird oder

» wenn der Steuerpflichtige selbst Bauunternehmer ist und von seinem Unternehmen

Leistungen bezieht, die nicht wie unter fremden Dritten abgerechnet werden.

In diesen Féllen kann auch schon bei einem Objekt ein gewerblicher grundstiickshandel
vorliegen.
Selbstgenutzte Wohnung
Die selbst genutzte Wohnung ist deshalb grundsétzlich kein Zéhlobjekt im Rahmen der Drei-
Objekt-Grenze®. Zumindest, wenn die Eigennutzung auf Dauer angelegt ist, gehort die
selbstgenutzte Wohnung zum notwendigen Privatvermogen des Steuerpflichtigen. In diesen
Féllen soll nach der Rechtsprechung des BFH davon ausgegangen werden, dass der
Steuerpflichtige bei der Anschaffung oder Errichtung keine - auch keine bedingte - Absicht
der alsbaldigen Verauflerung gehabt hat.
Objekt
Als Objekt 1.S. der Drei-Objekt-Grenze gilt grundsétzlich jedes Grundstiick im
zivilrechtlichen Sinne, das selbstindig verduflert werden kann. Dazu gehoren

* Ein Mehrfamilienhaus, unabhéngig, davon wie viele Wohnungen sich darin befinden,

¢ Ein Ein- oder Zweifamilienhaus,

* Eine Eigentumswohnung,

e ein unbebautes Grundstiick,

» eine Garage, bzw. ein Wagenabstellplatz.
Garagen und Wagenabstellplitze gelten aber nur dann als selbstédndige Objekte, wenn sie

nicht im Zusammenhang mit einer Wohnung verkauft werden.
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VeriulBlerung eines ererbten Grundstiicks
Die VerduBerung eines ererbten Grundstiicks ist auch dann kein Zihlobjekt, wenn sie
innerhalb von flinf Jahren nach der Anschaffung durch den Erblasser erfolgt®.

Dagegen stellen geschenkte Grundstiicke ein Zidhlobjekt dar. In diesem Féllen kommt es den
Zeitraum zwischen der Anschaffung durch den Schenker und der Verduferung durch den

Beschenkten an.

Realteilung

Die VerduBerung eines Objekts, das im Rahmen einer Realteilung auf einen Gesellschafter
iibergegangen ist, stellt kein Zdhlobjekt im Rahmen der Drei-Objekt-Grenze’ dar. Das gilt
auch, wenn im Rahmen der Realteilung Schulden der vermogensverwaltenden Gemeinschaft

iibernommen worden sind®. Denn die Realteilung stellt keine Anschaffung dar.

Verkauf durch eine Kapitalgesellschaft

Der Verkauf von Grundstiicken durch eine Kapitalgesellschaft, an der der Steuerpflichtige
beteiligt ist, kann ihm im Rahmen der Drei-Objekt-Grenze grundsétzlich nicht zugerechnet
werden®. Denn grundsétzlich akzeptiert das Einkommensteuerrecht die rechtliche
Selbstindigkeit der Kapitalgesellschaft, so dass ein ,,Durchgriff“ nicht zuldssig ist. In
Ausnahmetfillen hat der BFH jedoch die Zurechnung der von einer GmbH vorgenommenen
GrundstiicksverduBBerungen bei dem Gesellschafter zugelassen. Dabei hat der BFH sich
einmal einer dhnlichen Argumentation bedient, wie sie der Betriebsaufspaltung zu Grunde
liegt. In einem anderen Fall hat der BFH auf die Missbrauchsvorschrift des § 42 AO
zuriickgegriffen. Nach seiner Ansicht wurde die GmbH zur VerduBerung der Grundstiicke
lediglich zwischengeschaltet, um in der Person des Steuerpflichtigen die Verwirklichung der
Tatbestandsmerkmale des § 15 EStG zu vermeiden'®. Maf3geblich fiir die Annahme eines
Missbrauchs war fiir den BFH insbesondere der Umstand, dass der erzielte Gewinn bereits bei
Ubertragung auf die GmbH abgeschdpft wurde, so dass der GmbH nur noch ein geringer
Gewinn verblieb. Mit Urteil vom 17.3.2010 (Az. IV R 25/089 hat der BFH allerdings eine
Gestaltung anaerkannt, bei der der zwischengeschalteten GmbH auch die Bebauung des
Grundstiicks libertragen wurde.

Beginn der Fiinfjahresfrist
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Die sogenannte Besitzdauer von 5 Jahren beginnt in den Féllen, in denen der Steuerpflichtige
sich auf den An- und Verkauf beschrankt, mit dem Ankauf des Grundstiicks. Hat der
Steuerpflichtige das Grundstiick bebaut oder in einer den Wert steigernden Weise
modernisiert, beginnt der Zeitraum mit der Fertigstellung der Modernisierung**. Wer also vor
dem Verkauf seines Grundstiicks das Gebdude modernisiert oder renoviert, um einen besseren
Verkaufserlos zu erzielen, bewirkt damit, dass das Objekt zum Zdhlobjekt wird, auch wenn er
es vor mehr als 10 Jahren gekauft hat. Dagegen setzt die bloe Aufteilung eines Gebdudes in

Eigentumswohnungen oder die Parzellierung eines Grundstiicks die Frist nicht in Lauf.

Beispiel

Der Steuerpflichtige A hat im Jahre 1995 ein Mehrfamilienhaus in der Stadt B gekauft.

Im Jahre 2011 teilt er es in 20 Eigentumswohnungen auf, die er an Kapitalanleger bzw. Mieter
verkauft.

Wenn er das Haus vor dem Verkauf nicht modernisiert oder renoviert, ist der
VerduBerungsgewinn einkommensteuerfrei. Es handelt sich nicht um ein steuerpflichtiges
privates VerduBerungsgeschift, weil er das Grundstiick vor mehr als 10 Jahren gekauft hat. Es
liegt auch kein gewerblicher Grundstiickshandle vor. Die Drei-Objekt-Grenze ist nicht
iiberschritten weil die Eigentumswohnungen keine Zéhlobjekte dar stellen. Denn auch
insofern ist maB3beglich, dass die Besitzdauer mehr als 10 Jahre betragen hat. Die Aufteilung
in Eigentumswohnungen hat die Besitzdauer nicht neu in Lauf gesetzt.

Hitte A das Gebaude dagegen vor dem Verkauf modernisiert, wére dadurch die Besitzdauer
neu in Lauf gesetzt worden. Wenn er das Grundstiick innerhalb von 5 bzw. 10 Jahren danach
verkauft, wiirden die einzelnen Eigentumswohnungen Zihlobjekte darstellen und es lage ein
gewerblicher Grundstiickshandel vor.

Anderung der Steuerbescheide

Wird die Der-Objekt-Grenze liberschritten, sind auch die VerduBerungen der ersten drei
Grundstiicke gewerblich. Das Finanzamt kann die Steuerbescheide fiir die vorangegangenen

Jahre nach § 173 AO andern.

11 BFH, Urt. vom 5. 12. 2002, IV R 57/01
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