BUNDESFINANZHOF Urteil vom 3.8.2004, X R 40/03

Gewerblicher Grundstiickshandel: Drei-Objekt-Grenze , Objektbegriff, wirtschaftliche Einheit

Leitsdtze

Bei der Anwendung der Grundsitze {iber die sog. Drei-Objekt-Grenze sind aneinander grenzende, rechtlich
selbstdndige Mehrfamilienhausgrundstiicke grundsétzlich jeweils gesonderte wirtschaftliche Einheiten (vgl. § 2 Abs.
1 BewQ), die auch durch eine Vereinigung/Zuschreibung nach § 890 BGB, §§ 3 ff. GBO nicht zu einem einzigen
Objekt ("Héuserzeile") werden konnen.

Tatbestand

I. Der Kldger und Revisionskldger (Kldger) hat seinen Wohnsitz in F/Schweiz. Seit 1972 war er geschéftsfilhrender
Gesellschafter der W-GmbH, deren Anteile er seit 1986 alleine hélt. Unternehmensgegenstand der W-GmbH war
der An- und Verkauf sowie die Verwaltung von bebauten und unbebauten Grundstiicken. Im Jahr 1989 verduflerte
die W-GmbH das letzte im Vorratsvermdgen befindliche Grundstiick. Seit 1990 ist die W-GmbH ausschlieBlich als

Hausverwaltungsgesellschaft tatig.

Im Rahmen einer Auflenpriifung wurde festgestellt, dass der Klager im Zeitraum von 1986 bis 1989 die folgenden
Grundstiicksgeschéfte getdtigt hatte:

1. Mit Kaufvertrag vom 24. Oktober 1986 erwarb der Kldger insgesamt 264 Wohneinheiten. Der Gesamtkaufpreis
belief sich auf 15,2 Mio. DM, davon entfielen auf den Erwerb der nachstehend unter a) genannten Grundstiicke 4,2
Mio. DM. Im Einzelnen ging es um folgende Grundstiicke:

a) M-Str. 50, 52, 54, 56 und 58, je Haus mit 8 Wohneinheiten (= insgesamt 40 Wohneinheiten);

b) M-Str. 49, 51, 53, 55, 57, 59, 61, 63, 65 und 67, je Haus 8 Wohneinheiten (= insgesamt 80 Wohneinheiten);

c) A-Str. 1, 3,5,7,9 und 11, je Haus mit 8 Wohneinheiten (= insgesamt 48 Wohneinheiten);

d) H-Str. 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16, 18, 20, 22 und 24, je Haus mit 8§ Wohneinheiten (= insgesamt 96 Wohneinheiten).

2. Mit Vertrag vom 4. Oktober 1988 (Objekt S-Strafle) erwarb der Kléger 7 gewerbliche Einheiten und 90
Wohneinheiten. Der Gesamtkaufpreis belief sich auf 7,53 Mio. DM. Erworben wurden die folgenden Grundstiicke:

a) S-Str. 71, Haus mit 41 Wohneinheiten;

b) S-Str. 71a, 2 gewerblich genutzte und 2 Wohneinheiten;

¢) S-Str. 71b, 1 gewerblich genutzte Einheit und

d) S-Str. 73, Haus mit 4 gewerblich genutzten und 47 Wohneinheiten.

3. Der mit Vertrag vom 24. Oktober 1989 (Objekt W-Str.) erworbene Grundbesitz umfasste 6 gewerbliche Einheiten
und 82 Wohneinheiten. Der Kaufpreis betrug insgesamt 11,85 Mio. DM.

In den Jahren 1989 bis 1992 titigte der Klager die folgenden Grundstiicksgeschifte:

4. Mit Vertrag vom 24. Oktober 1989 verduBerte er aus dem Komplex zu 1. a (M-Str. 50, 52, 54, 56 und 58)
insgesamt 40 Wohneinheiten zum Preis von 4,9 Mio. DM (anteiliger Kaufpreis: 4,2 Mio. DM). Darauf wurden
Zahlungen in Hohe von 4,4 Mio. DM und weiteren 59 170 DM erbracht. Die Restzahlung wurde wegen
Zahlungsunfahigkeit des Erwerbers uneinbringlich.

5. Mit Vertrag vom 22. Februar 1991 verdauBlerte er die Grundstiicke S-Str. 71, 71a, 71b und 73 mit 4 gewerblich
genutzten und 47 Wohneinheiten (vorstehend Kauf unter Nr. 2 a bis 2 d). Der Verkaufspreis betrug 12 Mio. DM.

6. Mit Vertrag vom 3. August 1992 verauB3erte er die Grundstiicke W-Str. 21, 23, 25, 27, 29 und 31 mit 6
gewerblichen und 47 Wohneinheiten (vorstehend Kauf unter Nr. 3). Der Verkaufspreis betrug 17,5 Mio. DM.



Nach Auffassung des Beklagten und Revisionsbeklagten (Finanzamt --FA--) hat der Kldger mit den vorstehend
genannten Kéufen und Verkéufen den Rahmen einer privaten Vermogensverwaltung iiberschritten; deshalb sei ein
gewerblicher Grundstiickshandel anzunehmen. Demzufolge ergingen geédnderte und erstmalige Steuerbescheide. Die
hiergegen eingelegten Einspriiche blieben im Wesentlichen ohne Erfolg.

Gegen die Bescheide betreffend die gesonderte Feststellung der verbleibenden Verlustabziige zur Einkommensteuer
zum 31. Dezember 1990 bis 31. Dezember 1994, die Bescheide betreffend die einheitlichen
Gewerbesteuermessbetrage fiir 1991 und 1992 sowie die Bescheide betreffend die gesonderte Feststellung der
vortragsfahigen Gewerbeverluste auf den 31. Dezember 1990 und 31. Dezember 1991 erhob der Klager Klage, die
das Finanzgericht (FG) als unbegriindet abgewiesen hat. Das Urteil des FG ist verdffentlicht in Entscheidungen der
Finanzgerichte (EFG) 2003, 1302.

Mit der Revision riigt der Kldger Verfahrensfehler und die Verletzung materiellen Rechts.
Er beantragt,

das Urteil des FG Baden-Wilirttemberg vom 12. Dezember 2002 14 K 153/01 aufzuheben und die angefochtenen
Bescheide betreffend die gesonderte Feststellung der verbleibenden Verlustabziige zur Einkommensteuer auf den
31. Dezember 1990 bis 31. Dezember 1994, betreffend die einheitlichen Gewerbesteuermessbetrége fiir 1991 und
1992 sowie betreffend die gesonderte Feststellung der vortragsfédhigen Gewerbeverluste auf den 31. Dezember 1990
und 31. Dezember 1991 in der Gestalt der Einspruchsentscheidungen vom 21. Mai 2001 unter Berticksichtigung
dessen abzuédndern, dass es sich bei den Einkiinften aus den streitigen Grundstiicken um solche aus Vermietung und
Verpachtung handelt und ein gewerblicher Grundstiickshandel nicht vorliegt.

Das FA beantragt,
die Revision als unbegriindet zurtickzuweisen.
Entscheidungsgriinde

II. Die Revision ist unbegriindet und daher zuriickzuweisen. Verfahrensfehlerfrei (unten 5.) und im materiell-
rechtlichen Ergebnis zutreffend hat das FG entschieden, dass der Kldger durch den Ankauf und die VerauBerung von
"jeweils mehreren Mehrfamilienhdusern und Hausern mit Wohn- und gewerblicher Nutzung innerhalb von drei
Jahren" einen gewerblichen Grundstiickshandel unterhalten hat.

1. Einschlédgig sind im Streitfall die folgenden Rechtsgrundlagen.

a) Gewerbebetrieb i.S. des § 15 Abs. 2 des Einkommensteuergesetzes (EStQG) ist eine selbstéindige nachhaltige
Betitigung, die mit der Absicht, Gewinn zu erzielen, unternommen wird und sich als Beteiligung am allgemeinen
wirtschaftlichen Verkehr darstellt, wenn sie weder als Ausiibung von Land- und Forstwirtschaft noch als Ausiibung
eines freien Berufs noch als eine andere selbstindige Arbeit anzusehen ist. Als ungeschriebenes
Tatbestandsmerkmal muss hinzukommen, dass die Betéitigung den Rahmen einer privaten Vermogensverwaltung
iiberschreitet (ausfiihrlich Beschluss des GroBlen Senats des Bundesfinanzhofs --BFH-- vom 25. Juni 1984 GrS 4/82,
BFHE 141, 405, BStBI 11 1984, 751, unter C. IIL. 3. b aa; seither stdndige Rechtsprechung, z.B. BFH-Urteil vom 31.
Juli 1990 I R 173/83, BFHE 162, 236, BStBI II 1991, 66, unter 1. B. 1., 7. a). Bei der Abgrenzung zwischen
Gewerbebetrieb einerseits und der nicht steuerbaren Sphére sowie anderen Einkunftsarten andererseits ist auf das
Gesamtbild der Verhiltnisse und die Verkehrsanschauung abzustellen. In Zweifelsfillen ist die gerichtsbekannte und
nicht beweisbediirftige Auffassung dariiber maf3gebend, ob die Tatigkeit, soll sie gewerblich sein, dem Bild
entspricht, das nach der Verkehrsanschauung einen Gewerbebetrieb ausmacht und einer privaten
Vermogensverwaltung fremd ist (BFH-Beschliisse vom 3. Juli 1995 GrS 1/93, BFHE 178, 86, BStBI II 1995, 617,
unter C. I.; vom 10. Dezember 2001 GrS 1/98, BFHE 197, 240, BStBI I 2002, 291, unter C. II.; Senatsurteil vom
30. Juli 2003 X R 7/99, BFHE 204, 419, BStBI1 11 2004, 408, jeweils m.w.N.).

Die in diesem Zusammenhang von der Rechtsprechung entwickelten Beweisanzeichen dienen dem Zweck, eine die
Gleichheit der Rechtsanwendung gewihrleistende Zuordnung zum "Bild des Gewerbebetriebs" bzw. zum
Gegentypus der privaten Vermdgensverwaltung zu ermdglichen (vgl. BFH-Beschluss in BFHE 178, 86, BStBI 11
1995, 617, unter C. II. 2.; Senatsurteil vom 25. Juli 2001 X R 55/97, BFHE 195, 402, BStB1 11 2001, 809, unter II. 2.
a). Es entspricht langjéhriger und gefestigter Rechtsprechungstradition, das "Bild des Gewerbebetriebs" durch
Orientierung an unmittelbar der Lebenswirklichkeit entlehnten Berufsbildern zu konturieren. Zu diesen gehoren die
--selbstdndig und nachhaltig ausgeiibten-- Tétigkeiten der Produzenten, der Dienstleister und --bezogen auf den
Streitfall-- der Héndler (vgl. BFH-Urteile vom 15. Dezember 1999 1 R 16/99, BFHE 191, 45, BStBI 11 2000, 404;
vom 16. Mai 2002 IV R 94/99, BFHE 199, 261, BStBI 11 2002, 565). Dies ermdglicht es, unter Wahrung der aus



Griinden der Rechtsstaatlichkeit zu gewéhrleistenden Tatbestandsbestimmtheit der Entwicklung der Verhéltnisse
und den damit einhergehenden Veranderungen der jeweils einschlégigen Berufsbilder einerseits und der
Anschauung tiber die Vermdgensverwaltung andererseits Rechnung zu tragen (vgl. Senatsurteil vom 9. April 2003
X R 21/00, BFHE 201, 525, BStBI II 2003, 520, unter Bezugnahme auf den Beschluss des
Bundesverfassungsgerichts --BVerfG-- vom 20. Mai 1996 1 BvR 21/96, Neue Juristische Wochenschrift --NJW--
1996, 2644). Unternehmerisch ist --bezogen auf den Streitfall-- ein hiandlertypisches Verhalten (vgl. Senatsurteil
vom 22. Januar 2003 X R 37/00, BFHE 201, 264, BStBI 11 2003, 464).

b) Nach § 2 Abs. 1 Satz 1 des Gewerbesteuergesetzes (GewStG) unterliegt der Gewerbesteuer jeder stehende
Gewerbebetrieb, soweit er im Inland betrieben wird. Unter Gewerbebetrieb ist ein gewerbliches Unternehmen im
Sinne des EStG zu verstehen (§ 2 Abs. 1 Satz 2 GewStQG). Die Tétigkeit muss die Voraussetzungen des § 15 Abs. 2
EStG erfiillen und darf sich nach den Umstéinden des Einzelfalls nicht als private Vermdgensverwaltung darstellen.

2. Der Klager hat selbstéindig und mit Gewinnerzielungsabsicht am allgemeinen Verkehr teilgenommen.

"Nachhaltig" 1.S. des § 15 Abs. 2 EStG ist eine Tatigkeit, die von der Absicht getragen wird, sie zu wiederholen; bei
einer Mehrzahl von Handlungen ist die Nachhaltigkeit zu bejahen (vgl. BFH-Urteile vom 7. Dezember 1995 IV R
112/92, BFHE 180, 42, BStBI 11 1996, 367; vom 7. Mérz 1996 IV R 2/92, BFHE 180, 121, BStB1 11 1996, 369,
unter L. 3. b). Der Kldger ist wiederholt titig geworden, weil er jedenfalls mehr als drei Objekte in drei
verschiedenen Kaufvertridgen verduf3ert hat.

"Nachhaltigkeit" liegt vor bei einem wiederholten Tatigwerden. Es kann dahingestellt bleiben, ob ein "nachhaltiges"
Tétigwerden und damit die Gewerblichkeit zwingend zu verneinen ist, wenn --einmalig-- mehrere Parzellen in
einem einzigen Vertrag veraufert werden, ohne dass eine Wiederholungsabsicht feststellbar wére (vgl. BFH-Urteil
vom 9. Dezember 2002 VIII R 40/01, BFHE 201, 180, BStBI II 2003, 294, m.w.N. der Rechtsprechung). Dieses
Tatbestandsmerkmal wurde verneint bei der VerduBerung von mehreren Eigentumswohnungen durch lediglich einen
Vertrag (BFH-Urteil vom 30. Juni 1993 XI R 38, 39/91, BFH/NV 1994, 20), es sei denn, der VerauB3erer hat sich
zuvor erfolglos um Einzelverkdufe bemiiht (vgl. BFH-Urteile vom 12. Juli 1991 III R 47/88, BFHE 165, 498, BStBI
111992, 143; vom 27. November 2002 X R 53/01, BFH/NV 2003, 1291; in BFHE 201, 180, BStBI 11 2003, 294 -
"Nachhaltigkeit" bei nur einem Verkaufsgeschift). Nachhaltigkeit wurde hingegen bejaht, wenn mehrere
Grundstiicksparzellen (BFH-Urteil vom 29. August 1973 I R 214/71, BFHE 110, 348, BStBI II 1974, 6) oder
Miteigentumsanteile (BFH-Urteil vom 8. Juli 1982 IV R 20/78, BFHE 136, 252, BStBI1 II 1982, 700) in
verschiedenen Vertrdgen verkauft werden, sowie bei der VerduB3erung von zwei Objekten in zwei verschiedenen
Kaufvertrdgen (Senatsurteil vom 18. September 2002 X R 108/96, BFH/NV 2003, 455). Steht fest, dass die mehr als
drei Objekte in dem von der Rechtsprechung vorausgesetzten zeitlichen Zusammenhang angeschafft und verdufert
worden sind, ist Gewerblichkeit ungeachtet dessen zu bejahen, dass weniger als vier Verkaufsakte getitigt worden
sind. Denn auch dann liegt ein auf Wiederholung angelegter VerduBerungsentschluss vor (BFH-Urteil in BFHE 201,
180, BStBI I1 2003, 294). In diesem Zusammenhang ist unerheblich, ob mehr als drei Vertrage abgeschlossen
worden sind.

Der Annahme der Nachhaltigkeit steht die Drei-Objekt-Grenze nicht entgegen. Sie stellt in Bezug auf das
Tatbestandsmerkmal der Nachhaltigkeit keine Mindestgrenze dar (BFH-Beschluss in BFHE 197, 240, BStBI 11
2002, 291, unter C. III. 5.; BFH-Urteile in BFH/NV 2003, 1291; in BFHE 201, 180, BStBI1 I1 2003, 294).

3. Die Betitigung des Kldgers am Grundstiicksmarkt geht iiber den Rahmen der privaten Vermogensverwaltung
hinaus.

a) Nach der Rechtsprechung des BFH wird die Grenze von der privaten Vermogensverwaltung zum Gewerbebetrieb
iiberschritten, wenn nach dem Gesamtbild der Betdtigung und unter Berlicksichtigung der Verkehrsauffassung die
Ausnutzung substantieller Vermogenswerte durch Umschichtung gegentiber der Nutzung von Grundbesitz im Sinne
einer Fruchtziehung aus zu erhaltenden Substanzwerten (z.B. durch Selbstnutzung oder Vermietung) entscheidend
in den Vordergrund tritt (BFH-Beschliisse in BFHE 178, 86, BStBI II 1995, 617; in BFHE 197, 240, BStBI 1T 2002,
291, unter C. III. 1.).

b) Ob eine Tétigkeit noch der privaten Vermdgensverwaltung zuzuordnen ist, 14sst sich nicht fiir alle
Wirtschaftsgiiter nach einheitlichen MaB3stiben beurteilen. Vielmehr sind die jeweiligen artspezifischen
Besonderheiten zu beachten. Ein gewerblicher Handel mit Grundstiicken ist in der Regel dann anzunehmen, wenn
der VerduBerer eine Anzahl bestimmter Grundstiicke zuvor gekauft oder bebaut hat und sie in engem zeitlichen
Zusammenhang hiermit verduBert.

c¢) Hierzu hat die Rechtsprechung die folgenden Grundsétze entwickelt. Die Zahl der Objekte und der zeitliche
Abstand der mallgebenden Tatigkeiten (Anschaffung, Bebauung, Verkauf) hat fiir die Beurteilung, ob eine



gewerbliche Betitigung gegeben ist oder nicht, eine indizielle Bedeutung. Hat der VerduBerer mehr als drei Objekte
gekauft oder errichtet und sie in engem zeitlichen Zusammenhang --in der Regel fiinf Jahre-- zwischen Anschaffung
bzw. Errichtung und Verkauf verduBert, so lasst dies mangels eindeutiger gegenteiliger objektiver Anhaltspunkte
grundsétzlich den Schluss zu, dass bereits im Zeitpunkt des Ankaufs oder der Errichtung eine zumindest bedingte
Wiederverkaufsabsicht bestanden hat (sténdige Rechtsprechung, vgl. z.B. BFH-Urteil vom 23. April 1996 VIII R
27/94, BFH/NV 1997, 170, unter 1. b bb, m.w.N.), auch wenn die eigentliche Absicht auf eine anderweitige
Nutzung als durch Verkauf gerichtet war. Die dufleren Umstéinde lassen den Schluss zu, dass es dem
Steuerpflichtigen auf die Ausnutzung substantieller Vermdgenswerte durch Umschichtung ankommt (BFH-
Beschluss in BFHE 197, 240, BStBI1 1T 2002, 291, unter C. III. 2.). Auf diese Indizien kommt es dann nicht an, wenn
sich bereits aus anderen --ganz besonderen-- Umsténden zweifelsfrei eine von Anfang an bestehende oder aber
fehlende Verduferungsabsicht ergibt (BFH-Beschluss in BFHE 197, 240, BStBI 11 2002, 291, unter C. IIL. 5.).

d) Zutreffend hat das FG entschieden, eine Mehrzahl von Mehrfamilienhdusern sei grundsétzlich nicht "ein Objekt"
im Sinne der Objektzihlung. Dies gilt insbesondere dann, wenn es sich um ganze Hauserzeilen bzw.
StraBenabschnitte handelt. Insoweit kommt es weder auf die tatséchliche noch --wie vom Klédger beansprucht-- auf
eine rechtlich moglich andere grundbuchtechnische Behandlung an.

aa) "Objekt" im Sinne der Rechtsprechungsgrundsétze zum gewerblichen Grundstiickshandel ist grundsétzlich jedes
selbstdndig verduflerbare und nutzbare Immobilienobjekt (Grundstiick, grundstiicksgleiches Recht oder Recht nach
dem Wohnungseigentumsgesetz --WEG--), und zwar unabhéngig von seiner Grofe, seinem Wert und anderen
Umsténden (BFH-Beschluss in BFHE 197, 240, BStB1 1T 2002, 291, unter C. IIL. 2. letzter Absatz; zuletzt BFH-
Urteil vom 16. Mai 2002 III R 9/98, BFHE 199, 245, BStBI 11 2002, 571). "Objekte" konnen auch
Mehrfamilienhduser und Gewerbebauten sein (BFH-Urteile vom 18. Mai 1999 I R 118/97, BFHE 188, 561, BStBI 11
2000, 28; vom 15. Mérz 2000 X R 130/97, BFHE 191, 360, BStBI 11 2001, 530; vom 14. Oktober 2003 IX R 56/99,
BFHE 204, 93, BStBI I1 2004, 227 - zwei Doppelhaushilften auf ungeteiltem Grundstiick; BFH-Beschluss vom 9.
April 2003 IX B 194/02, BFH/NV 2003, 1052; Schreiben des Bundesministeriums der Finanzen --BMF-- vom 26.
Mairz 2004, BStBI 12004, 434, unter II. 1. a.). Hierbei folgt nach sténdiger Rechtsprechung die selbstindige
VerduBerbarkeit grundsitzlich der sachenrechtlichen Qualifizierung.

bb) Indes ergeben sich Ausnahmen hiervon unter dem rechtlichen Aspekt der wirtschaftlichen Einheit (§§ 2, 93 des
Bewertungsgesetzes --BewG--). Der BFH orientiert die Objektzéhlung nicht ausschlieBlich am Grundstiicksbegriff
des Biirgerlichen Gesetzbuches --BGB--- (vgl. BFH-Urteil vom 10. Dezember 1998 III R 61/97, BFHE 187, 526,
BStBI II 1999, 390, m.w.N. der Rechtsprechung). Hiernach konnen sachenrechtlich selbstindige Grundstiicke in
ithrer Zusammenfassung als eine wirtschaftliche Einheit ein einziges Objekt sein. Die Fiktion des § 93 Abs. 1 Satz 1
BewG --Wohnungs- bzw. Teileigentum als wirtschaftliche Einheit-- schlieBt die vor allem auf die
Verkehrsanschauung abhebende allgemeine Abgrenzungsregel des § 2 Abs. 1 BewG nicht aus.

cc) Der Rechtsbegriff "wirtschaftliche Einheit" (§ 2 BewG) wurde als Typusbegriff in das Bewertungsrecht
eingefiihrt, um den Bewertungsgegenstand abzugrenzen. Thm wird von der Rechtsprechung zum sog. gewerblichen
Grundstiickshandel Bedeutung beigemessen fiir die Frage, was "Objekt der Handels" ist. Die nach § 15 Abs. 2 EStG
gebotene Quantifizierung des héndlertypischen --kurzfristigen und hiufigen-- Umschlags hebt darauf ab, was nach
der Verkehrsauffassung "typischerweise" Gegenstand des Handelsverkehrs ist. Diese Sichtweise rechtfertigt es
einerseits, jeweils unter bestimmten Voraussetzungen Eigentumswohnungen zu einer Einheit zu verklammern
(hierzu nachfolgend) und Garagengrundstiicke nicht als selbstéindige Objekte zu zdhlen (vgl. zu Letzterem
Senatsentscheidungen vom 29. Oktober 1997 X R 183/96, BFHE 184, 355, BStBI II 1998, 332; vom 18. September
2002 X R 183/96, BFHE 200, 293, BStBI II 2003, 238). Andererseits setzt die Verkehrsanschauung der Moglichkeit
Grenzen, durch grundbuchtechnische MaBBnahmen auf der Grundlage der §§ 3 ff. der Grundbuchordnung (GBO) --
etwa durch die vom Kléger als denkbar erorterte Zusammenlegung von Grundstiicken mit aufstehenden
Mehrfamilienhdusern-- die Objektzidhlung zu beeinflussen. Dies folgt nicht aus einer férmlichen Bindung der
Grundsitze zu § 15 Abs. 2 EStG an das BewG, sondern aus einer iibereinstimmenden Verweisung auf die als
einheitlich anzusehende Verkehrsauffassung. Dies ist gerechtfertigt im Hinblick auf die Funktion der sog. "Drei-
Objekt-Grenze", mit der diejenigen Aktivititen des Steuerpflichtigen konkretisiert werden, welche die Grenzen der
privaten Vermogensverwaltung iiberschreiten (vgl. BFH-Urteil in BFHE 180, 121, BStBI I 1996, 369).

dd) Was eine wirtschaftliche Einheit ist, bestimmt sich gemaB § 2 Abs. 1 Satz 3 BewG nach der
Verkehrsauffassung, mithin vornehmlich nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten. Dabei sind die ortliche
Gewohnbheit, die tatsichliche Ubung, die Zweckbestimmung und die wirtschaftliche Zusammengehérigkeit der
einzelnen Wirtschaftsgiiter zu beriicksichtigen (§ 2 Abs. 1 Satz 4 BewG; BFH-Urteil vom 3. Mérz 1993 II R 32/89,
BFH/NV 1993, 584). Hiernach mal3gebende subjektive Merkmale miissen zuriicktreten, wenn sie mit objektiven
Merkmalen in Widerspruch stehen (BFH-Urteil vom 1. August 1990 II R 46/88, BFHE 161, 172, BStBI IT 1990,
1016, m.w.N.). Mehrere sachenrechtlich selbstindige Grundstiicke --vor allem Eigentumswohnungen-- konnen eine
wirtschaftliche Einheit bilden, wenn die Raumeinheiten entweder unmittelbar neben- oder unmittelbar untereinander



angeordnet sind, sie also so miteinander verbunden sind, dass sie sich --gedanklich aus dem Gesamtbauwerk
herausgelost-- als ein Raumkorper darstellen (vgl. dazu BFH-Urteile vom 23. Februar 1979 III R 73/77, BFHE 128,
83, BStBI 11 1979, 547; vom 21. Mai 1993 VIII R 10/92, BFH/NV 1994, 94; in BFHE 199, 245, BStB1 11 2002, 571;
standige Rechtsprechung).

ee) Liegt indes ein solcher Ausnahmesachverhalt nicht vor, wird die in der rechtlichen Selbsténdigkeit zum
Ausdruck kommende Trennung allein durch die Lage der Objekte zueinander (Aneinandergrenzen bzw.
Ubereinanderliegen) grundsitzlich nicht aufgehoben. Das bloBe Aneinandergrenzen von rechtlich selbstindigen
bebauten Grundstiicken macht diese nach der Verkehrsauffassung nicht zu einer wirtschaftlichen Einheit. Es gibt
grundsétzlich keine Verkehrsauffassung, die es zulassen oder gar erfordern wiirde, selbsténdig nutzbare und
veraullerbare Mehrfamilienhduser zu einer Einheit zusammenzufassen. Eine nach der Verkehrsauffassung zu
beriicksichtigende Zusammenfassung zu einem einzigen Raumkorper ist insbesondere nicht gegeben, wenn sich
etwa Wohnungen in voneinander durch Winde getrennten Bauteilen mit eigenen Hauseingéngen und
Treppenhdusern befinden. Dann muss eine lediglich rechtstechnische Zusammenfassung zu einem einzigen Objekt
gegeniiber dem tatsdchlichen Befund zuriicktreten. Der nach § 2 Abs. 1 BewG gebotene Mafstab fiir die
Abgrenzung der wirtschaftlichen Einheit hindert es, baulich getrennte Teile eines Gebaudekomplexes als nur ein
Grundstiick i.S. des § 2 Abs. 1 Satz 1 BewG anzusehen (BFH-Urteil vom 17. Mai 1990 II R 104/87, BFH/NV 1991,
799). Hiermit stimmt {iberein, dass der BFH Doppelhaushilften --durch eigene Brandmauern getrennte Haushélften
jeweils mit eigener Hausnummer und eigenem Eingang-- als gesonderte wirtschaftliche Einheiten behandelt, sofern
sie ohne wesentliche bauliche Verdnderungen selbstindig verdufert werden konnen; dies auch dann, wenn
gemeinsame Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen vorhanden sind (BFH-Urteile vom 2. Oktober 1970 IIT R
163/66, BFHE 100, 213, BStBI II 1970, 822; vom 14. Februar 1990 II R 2/87, BFH/NV 1991, 798).

Dabher ist der Vortrag des Klagers, die Hauser M-Str. 50 bis 58 hitten "ein zusammenhangendes Dach", aus Griinden
des materiellen Rechts unbeachtlich. Gleiches gilt fiir seinen Vortrag im Revisionsverfahren, hinter der Hauserzeile
M-Str. gebe es eine weitere Zeile mit Garagen, die von einer einzigen Zufahrt erschlossen wiirde. Unbeachtlich ist
ferner das Vorbringen zum Gebdudekomplex S-Str., bei dem es sich nach dem Vortrag des Klégers "um einen
korperlich zusammenhéngenden Bau mit verschiedenen Abschnitten" handelt, der durch eine einheitliche
Heizungsanlage versorgt wird.

ff) Der erkennende Senat kann dahingestellt sein lassen, ob er sich der Auffassung des IX. Senats des BFH
anschlieen konnte, dass zwei Doppelhaushilften auf ungeteiltem Grundstiick ein Objekt im Sinne der
Rechtsprechung zum gewerblichen Grundstiickshandel bilden (Urteil in BFHE 204, 93, BStBI 1T 2004, 227).
Jedenfalls ist keine wirtschaftliche Einheit anzunehmen bei dem im Streitfall zu beurteilenden Komplex von
aneinander gebauten Mietshdusern, und zwar selbst dann nicht, wenn die betreffenden Grundstiicke zu einer
grundbuchrechtlichen Einheit zusammengefiihrt wiirden. Der II. Senat des BFH hat in seinem Urteil vom 23. Januar
1985 I1 R 35/82 (BFHE 143, 152, BStBI II 1985, 336) ausgefiihrt, dass die Aneinanderreihung von Wohnblécken in
grof3stiadtischer Lage allein und ungeachtet einer Verbindung durch gemeinsame Ver- und Entsorgungsanlagen
grundsétzlich nicht ausreicht, um das Bestehen einer wirtschaftlichen Einheit zu bejahen. Der erkennende Senat
schlieBt sich dieser Auffassung an. Die in jenem Urteil offen gelassene Frage, ob dies auch dann gilt, wenn "eine
Reihe von Wohnblocken gleichzeitig nach einem einheitlichen Plan errichtet wird", ist zu bejahen. Denn es wird im
Regelfall nicht offenkundig, sondern nur durch Einsichtnahme in die Bauakten erkennbar sein, ob die mehreren
Grundstiicke von ihrem Erbauer als Einheit geplant worden sind oder ob ihr gleichméfiges Erscheinungsbild --als
wie der Kldger vortragt "geschlossene Bebauung"-- Folge der 6ffentlichen Bauleitplanung ist. Dies vorausgesetzt
ergibt sich eine Verbindung zu einer wirtschaftlichen Einheit auch nicht durch eine gemeinsame Zweckbestimmung
der vermogensverwaltenden Vermietung (BFH-Urteil in BFHE 143, 152, BStBI IT 1985, 336).

gg) Hiernach ist die Auffassung des FG, jedenfalls bei dem "Objekt M-Stral3e" handele es sich um insgesamt fiinf
Mehrfamilienhauser, revisionsrechtlich nicht zu beanstanden.

Jedes als Objekt anzusehende Grundstiick wird als steuerrechtlich eigenstéindig behandelt, auch wenn samtliche
Einheiten in einem einheitlichen Vertrag an einen einzigen Kéufer verkauft werden (vgl. BFH-Urteil vom 5.
Dezember 2002 IV R 57/01, BFHE 201, 169, BStB1 11 2003, 291).

e) Das FG hat die einschligigen Indizien flir das Vorliegen eines gewerblichen Grundstiickshandels nicht als
widerlegt angesehen. Der Klédger hat, was die Zahl der verduflerten Objekte betrifft, die Drei-Objekt-Grenze
iiberschritten. Umsténde, aus denen sich zweifelsfrei eine von Anfang an bestehende fehlende VerduBerungsabsicht
ergeben konnte, liegen nicht vor. Das FG hat damit revisionsrechtlich einwandfrei festgestellt, dass die Betétigung
des Klagers auf dem Grundstiicksmarkt nicht mehr als private Vermdgensverwaltung zu qualifizieren ist.

4. Die hiergegen gerichteten Einwande des Klédgers verhelfen der Revision nicht zum Erfolg.



a) Sein Vortrag zu regional gepragten grundbuchrechtlichen Usancen bzw. notariellen Gepflogenheiten vermag die
nur dem Grundsatz nach an das biirgerliche Recht ankniipfende, indes durch wirtschaftliche Gesichtspunkte unter
Beachtung der Verkehrsanschauung (§ 2 Abs. 1 Sétze 3 und 4 BewQ) geprigte Bestimmung des "Objekts" nicht in
Frage zu stellen. Es liegt auf der Hand, dass fiir das Steuerrecht bundeseinheitliche Abgrenzungsmerkmale
mafgeblich sein miissen. Es ist keine "6rtliche Gewohnheit" denkbar, der zufolge aneinander gebaute
Mehrfamilienhduser selbst bei einem einheitlichen Fassadenbild und ungeachtet ihrer einheitlichen
Zweckbestimmung als "wirtschaftlich zusammengehorig" (vgl. § 2 Abs. 1 Satz 4 BewG) etwa zu einem einzigen
Wirtschaftsgut "Straenzug" zusammengefasst werden konnten. Solches wird auch durch das zusétzliche
Erfordernis der selbstdndigen Nutzbarkeit verhindert. Sollten sich in der baden-wiirttembergischen notariellen Praxis
unterschiedliche Usancen zur grundbuchtechnischen Bildung, Trennung und Zusammenlegung von Grundstiicken
gebildet haben, wiren diese steuerrechtlich ohne Bedeutung.

b) Dem Kléger ist einzurdumen, dass eine steuerrechtlich tragende Unterscheidung danach, ob ein Mehrfamilienhaus
als einziges Objekt oder aber nach Aufteilung in Wohnungseigentum verduflert wird, als formal erscheinen mag. Es
konnte unter dem verfassungsrechtlichen Aspekt eines "allgemein verstidndlichen und moglichst unausweichlichen
(scil: steuerlichen) Belastungsgrundes" (BVerfG-Beschluss vom 10. April 1997 2 BvL 77/92, BVerfGE 96, 1; Urteil
vom 7. Dezember 1999 2 BvR 301/98, BVerfGE 101, 297) bedenklich sein, bei der Anwendung des § 15 Abs. 2
EStG danach zu unterscheiden, ob etwa zwei Mehrfamilienhéuser als (sachen-)rechtliche Einheiten oder nach
Aufteilung jeweils in mehrere Wohneigentumseinheiten in einem oder in zwei Vertrigen an einen oder an mehrere
Erwerber verauBert werden. Hierum geht es indes vorliegend nicht. Die vom Senat befiirwortete Betrachtung ist
gerade nicht "nur formal". Denn er lehnt es unter maf3geblicher Bezugnahme auf den Rechtsbegriff "wirtschaftliche
Einheit" ab, einen Block von mehreren Mehrfamilienhdusern nach der Verkehrsanschauung als ein einziges Objekt
zu behandeln. Er erachtet ein "grundbuchliche Zufilligkeiten" einbeziehendes Gedankenspiel der Zusammenfassung
aller Mehrfamilienhéuser eines Stralenzugs als steuerrechtlich irrelevant. Eine steuerrechtlich relevante
Verkehrsauffassung, nach der nebeneinander liegende Mehrfamilienhduser zu einem "Gebdudekomplex" oder --mit
den Worten des Klédgers-- zu einer "Hauserzeile als Ensemble" zusammengefasst werden konnten, gibt es nicht.

Auch wenn man hiervon ausgehend berticksichtigen wollte, dass --wie der Kldger im Revisionsverfahren
vorgetragen hat-- die grundbuchrechtlich selbstéindigen Immobilien eine gemeinsame Heizungsanlage (Objekt S-
Str.) oder zwei Heizzentralen (Objekt M-Str.) haben, wire nach den vorstehenden Darlegungen zu 3. d) im Streitfall
ein Uberschreiten der Objektgrenze nicht in Frage zu stellen.

¢) Nach stindiger Rechtsprechung sind die konkreten Anldsse und Beweggriinde fiir den Verkauf --hier: die
Trennung des Klédgers von seiner Ehefrau-- grundsétzlich nicht zu beriicksichtigen. Sie sagen im Allgemeinen nichts
dariiber aus, ob der Steuerpflichtige nicht auch aus anderen Griinden zum Verkauf bereit gewesen wére und insofern
von Anfang an eine zumindest bedingte Verduferungsabsicht hatte (stdndige Rechtsprechung, z.B. BFH-Urteile in
BFH/NV 1997, 170; vom 18. September 2002 X R 28/00, BFHE 200, 304, BStBI 1T 2003, 133, m.w.N.; BFH-
Beschluss vom 20. Marz 2003 III B 174/01, BFH/NV 2003, 1166; Nachweise bei Reil} in Kirchhof,
Einkommensteuergesetz, 4. Aufl., § 15 Rz. 115).

d) Eine verschirfende Riickwirkung der Rechtsprechung liegt nicht vor. Bereits das Preulische
Oberverwaltungsgericht hat in stdndiger Rechtsprechung anerkannt, dass Grundstiicke Gegenstand des Handels sein
und die "Eigenschaft von Waren" haben kénnen (z.B. Urteile vom 3. Oktober 1896 VI. G. 271/96,
Entscheidungssammlung des PreuBischen Oberverwaltungsgerichts in Steuersachen --PrOVGE (St)-- 5, 430, 432 f;
vom 18. Januar 1900 VI. G. 198/99, PrOVGE (St) 8, 435; ausfiihrlich hierzu Senatsurteil in BFHE 191, 360, BStBI
112001, 530, m.w.N.). Dies ist in der Rechtsprechung des Reichsfinanzhofs --RFH-- (z.B. Urteil vom 16. Januar
1923 T A 236/22, RFHE 11, 249) und im Ergebnis iibereinstimmend durch den BFH fortgefiihrt worden, wenn er
den Grundstiickshandel als "hdufigen und kurzfristigen marktméfBigen Umschlag erheblicher Sachwerte" umschreibt
(so BFH-Beschluss in BFHE 178, 86, BStB1 II 1995, 617, unter C. II. 2.). So heif3t es u.a. in dem BFH-Urteil vom
20. Dezember 1963 VI 313/62 U (BFHE 78, 352, BStBI 111 1964, 137), "bei organisierten Spekulationsgeschéften
grofleren Ausmafes (diirfe) die Grenze zum "privaten' Handeln und zur 'reinen Vermdgensverwaltung' nicht zu eng
gezogen werden". Die Konkretisierung des "groferen Ausmales" durch die nachfolgende Rechtsprechung ist im
Wesentlichen seit Jahrzehnten gleich geblieben. Die Grundsitze der stindigen Rechtsprechung sind z.B. in dem
Erlass des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen vom 15. Oktober 1976 zusammengefasst worden
(abgedruckt bei Schmidt-Liebig, Gewerbliche und private Grundstiicksgeschéfte, 4. Aufl. 2002, S. 391 ft.). Dort
heiBit es sinngemaB (Tz. 1.4.2.): Eine Gewerblichkeit ist umso eher anzunehmen, je groer die Zahl der an
verschiedene Erwerber verkauften Objekte ist. In den Streitjahren lagen keine Erkenntnisse vor, aufgrund derer der
Klager hétte annehmen konnen, die von ihm getétigten An- und Verkéufe seien der privaten Vermdgensverwaltung
zuzuordnen.

Zwar trifft es zu, dass im BMF-Schreiben vom 9. Juli 2001 IV A 6 -S 2240- 35/01 (BStB1 12001, 512) der
Objektbegriff u.a. auf Mehrfamilienhduser ausgedehnt worden ist. An der Quantifizierung der Handelstétigkeit hat



sich indes nichts gedndert. Auch hatte die Verwaltung zuvor keinen Vertrauenstatbestand gesetzt, auf den sich der
Klager nunmehr berufen konnte.

e) Nicht zuletzt im Hinblick auf die historisch gewachsene tatbestandliche Konkretisierung des "Handelns mit
Grundstiicken" unterliegen die von der Rechtsprechung entwickelten Grundsétze zum sog. gewerblichen
Grundstiickshandel jedenfalls in ihrem vorliegend einschldgigen Kernbereich keinen verfassungsrechtlichen
Bedenken (Senatsbeschluss in BFHE 200, 293, BStBI II 2003, 238, mit Nachweisen der Rechtsprechung des
BVerfG). Die Verfassungsbeschwerde gegen das Senatsurteil vom 14. Januar 1998 X R 1/96 (BFHE 185, 242,
BStBI 11 1998, 346) wurde gemal §§ 93a, 93b des Gesetzes iiber das Bundesverfassungsgericht (BVerfGG) nicht
zur Entscheidung angenommen (BVerfG-Beschluss vom 17. Juni 1998 1 BvR 790/98, nicht veroffentlicht).

5. Die vom Kléger erhobenen Verfahrensriigen sind ungeachtet der Frage, ob sie formell ordnungsgemif} erhoben
worden sind, jedenfalls unbegriindet. Die sich auf das Objekt M-Str. beziehende Riige einer unzureichenden
Sachverhaltsaufklarung durch das FG ist schon deswegen unbegriindet, weil der Vortrag des Klégers, es habe sich
um eine durch einen einzigen Zuweg erschlossene "zusammenhédngende Hauserzeile" gehandelt, wie dargestellt aus
materiell-rechtlichen Griinden unerheblich ist. Das FG war auch nicht verpflichtet, von Amts wegen aufzukléren,
dass es in der M-Str. "praktisch unkiindbare Mietvertrige mit Wohnungsmietern" gegeben habe. Die Umstinde und
der Anlass des Verkaufs der Héduser M-Str. waren aus den vorstehend unter 3. d) dargelegten Griinden materiell-
rechtlich unerheblich. Gleichfalls kommt es nicht darauf an, ob es einen "finanziellen Zusammenhang" zwischen
dem Verkauf der Hauser M-Str. und dem Erwerb der Hauser W-Str. gegeben hat.

6. Hiernach kann dahingestellt bleiben, ob die von der W-GmbH bis zum Jahre 1989 getétigten
Grundstiicksgeschifte dem Klédger in der Weise zugerechnet werden konnen, dass "unter Einbezichung dieser
VerauBerungen ein gewerblicher Grundstiickshandel des Gesellschafters besteht" (vgl. zu einer solchen
"Transparenz" der Personengesellschaft BFH-Beschluss in BFHE 178, 86, BStBI II 1995, 617). Der erkennende
Senat lasst dahingestellt, ob er dem Urteil des III. Senats des BFH vom 18. Mérz 2004 III R 25/02 (BFHE 205, 470,
BStBI I1 2004, 787) folgen konnte, das insoweit --freilich unter dem rechtlichen Aspekt des § 42 der
Abgabenordnung (AO 1977)-- eine Abschirmwirkung der Kapitalgesellschaft angenommen hat. Zwar ist die
juristische Person im Verhiltnis zu ihren Mitgliedern eine "andere Person" und unter keinem Aspekt mit ihren
Mitgliedern oder deren Gesamtheit identisch (vgl. Ulrich Huber, Rechtsfahigkeit, juristische Person und
Gesamthand, in Festschrift fiir Lutter, 2000, S. 107 ff.). Hieraus folgt eine "abgeschirmte" Zurechnung von
Vermogen und erwirtschafteten Vermogensmehrungen (Einkiinften). Dies hindert aber nicht, eine beherrschende
Person und die beherrschte Kapitalgesellschaft unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten als miteinander verflochten
anzusehen. Diese Sichtweise ist fiir das Konzernsteuerrecht selbstverstindlich. Dariiber hinaus ist allgemein
anerkannt, dass eine isolierte Betrachtung von Korperschaft und Anteilseigner "auch im Hinblick auf die
Ausschiittung zu Unrecht die rechtlichen und wirtschaftlichen Beziehungen zwischen beiden negiert" (vgl. J. Hey,
Herrmann/ Heuer/Raupach, Einkommensteuer- und Korperschaftsteuergesetz, Kommentar, Einf. KSt Anm. 8, 19).



