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Gewerblicher Grundstickshandel bei Abtretung von Mitunternehmeranteilen an
Grundstiicksgesellschaften; Drel-Objekte-Grenze

Die VeréulRerung von Mitunternehmeranteilen an mehr als drei am Grundstiicksmarkt tétigen
Gesellschaften blrgerlichen Rechts ist auch dann der Veraul3erung der zu den jeweiligen
Gesamthandsvermdgen gehdrenden Grundstliicke gleichzustellen, wenn es sich bei den
Gesellschaften um gewerblich gepragte Personengesellschaften i.S. des § 15 Abs. 3 Nr. 2
ESIG handelt. Die Gewinne aus den Anteilsverauf3erungen sind daher — bei Vorliegen der
Ubrigen Voraussetzungen — as laufende Gewinne aus gewerblichem Grundstiickshandel im
Rahmen der Einkommensteuerveranlagung (Gewinnfeststellung) und der
Gewerbesteuerveranlagung des Gesellschafters (der Obergesellschaft) zu erfassen.



BUNDESFI NANZHOF

D e VeraufRerung von Mtunternehneranteilen an nehr als drei am
Grundst icksmarkt tatigen Gesell schaften burgerlichen Rechts

i st auch dann der VeraufRerung der zu den jeweiligen Gesant -
handsver nbgen gehdrenden G undsttcke gl ei chzustel |l en, wenn es
sich bei den Gesellschaften um gewerblich gepragte Personenge-
sellschaften i.S. des 8§ 15 Abs. 3 Nr. 2 EStG handelt. Die Ge-
w nne aus den Anteil sverauf3erungen sind daher --bei Vorliegen
der dbrigen Voraussetzungen-- als | aufende Gew nne aus gewer b-
I i chem G undst ickshandel i m Rahnmen der Ei nkonmenst euerver anl a-
gung (Gewi nnfeststellung) und der Gewerbesteuerveranl agung des
Cesel I schafters (der Cbergesellschaft) zu erfassen.

AO 8 39 Abs. 2 Nr. 2
EStG § 15 Abs. 2
GCewstG &8 7, 8 9 Nr. 2

Uteil vomb5. Juni 2008 IV R 81/ 06

Vorinstanz: FG Berlin vom21. Marz 2006 7 K 4006/03
(EFG 2006, 1069)



Grinde

l.
Di e Kl agerin und Revisionskl agerin (Kl agerin) betreibt in der
Recht sform der GmH & Co. KG | aut Ei ntragung i m Handel sregi s-

ter den Erwerb und die Verwal tung von I mmbilien

Konpl enent &rin der Klagerin ist die A Gundstiucksgesell schaft
GboH (A-GbH). Al l ei ni ger Gesel |l schafter-Geschaftsfihrer ist
Herr B. Herr B ist ebenfalls alleiniger Konmanditist der

Kl dgerin. Die Kl&agerin ist Rechtsnachfol gerin der G KG

Die CKG grindete geneinsam mt der A-GrbH verschi edene

Per sonengesel | schaften (vorw egend Gesel | schaften burgerlichen
Rechts --@R--), wobei die A-GrbH an den Gesel | schaft sver nbgen
mt einem Festbetrag von 1 000 DM beteiligt war und an Gew nn
und Verlust der jeweiligen Gesellschaft nicht teil nahm

Ei nzi ger Zweck di eser Gesellschaften war es, jeweils eine

| mobilie zu erwerben und zu halten. Am 15. Dezenber 1993
erwar ben sechs di eser Gesellschaften jeweils eine |Inmobilie,
wobei es sich imrer um Cbjekte mt nehreren Whnungen

handel te. Am 22. Dezenber 1993 wurden die Anteil srechte an

di esen sechs Cesellschaften zu einem Preis von 4 288 560 DM an
frende Dritte veré&auRBert. Der Veraulerungsgew nn belief sich
auf 227 383 DM Er ist in demfidr 1993 ausgew esenen
Handel sbi | anzgewi nn der Kl agerin (175 110 DM enthal ten.

I n den spateren Jahren wurden weitere Gesellschaftsanteile

ver aullert.

Mt Bescheid Uber die gesonderte und einheitliche Feststellung
von Best euerungsgrundl agen fiar 1993 (Streitjahr) vom

16. Januar 1997 stellte der Beklagte und Revi si onsbekl agte
(das Finanzant --FA--) die Einkinfte aus Gewerbebetrieb mt



3 662 DM fest. Den Gewinn hatte das FA in der Wise ermttelt,
dass es von dem Handel sbi | anzgewi nn der Kl &gerin in Hohe von
175 110 DM negative Ei nkinfte der Objektgesellschaften, we
sie sich aus den Mtteilungen der fir sie zustandi gen Finanz-
anter ergaben, abgezogen hatte. Dengegeniilber waren in der
Feststel l ungserkl arung der Kl agerin |ediglich negative Ein-
kinfte aus den Beteiligungen an den bj ektgesel |l schaften,

ni cht jedoch der Handel shil anzgewi nn ent hal t en.

Der Bescheid erging unter dem Vorbehalt der Nachpr Uf ung.

D e Gewerbesteuer fiar 1993 setzte das FA zunachst auf

11 865 DM fest. Hiergegen legte die Klagerin Einspruch ein,

mt dem sie darauf hinw es, dass in den gewerblichen Ei nkinf -
ten in Hohe von 3 662 DM ein Gewi nn aus der Ver &aulerung von

M tunt ernehneranteil en i n Hbhe von 227 383 DM enthalten sei.
Das FA erlieR daraufhin einen Anderungsbescheid, in demes die
Gewer best euer auf O DM herabset zte. Der Anderungsbescheid er-

gi ng unter dem Vorbehalt der Nachpr Gf ung.

Das FA fihrte in den Jahren 2000 und 2001 bei der Kl agerin

ei ne AulBenprufung fur die Kal enderjahre 1993 bis 1996 durch.
Der Betriebsprifer kam zu dem Ergebnis, dass es sich bei dem
aus den Ver auflerungen der Anteile an den verschi edenen Cesell -
schaften erzielten Gewinn nicht um einen tarifbeglnstigten

Ver dufRerungsgewi nn i.S. der 88 16, 34 des Ei nkommenst euer ge-
setzes (EStG handel e, sondern um | auf enden, gewer best euer -
pflichtigen Gewi nn aus gewer bl i chem G undst tckshandel .

Das FA schl oss sich der Auffassung des Prifers an. Mt Be-
scheid vom 25. Juli 2001 setzte es die Gewerbesteuer fur 1993
w eder auf 11 865 DM fest. Das FA gi ng davon aus, dass die GCe-
W nne aus der Verauflerung von Mtunternehneranteilen in Hohe

von 227 383 DM nicht als tarifbeglnstigte Ver&ulerungsgew nne



i.S. der 88 16, 34 EStG sondern als |aufende Gewi nne aus ge-
wer bl i chem G undst Giickshandel zu behandel n sei en.

Mt einem Gew nnfeststell ungsbescheid vom gl ei chen Tag erhohte
das FA aufgrund einer Mtteilung Uber die Einkinfte einer Ob-
| ekt gesel | schaft die Einkinfte aus Gewerbebetrieb um 1 535 DM
und stellte sie mt 5 197 DM fest. Der Vorbehalt der Nachpr -

fung wur de auf gehoben.

Di e hiergegen gerichteten Einspriche wi es das FA zurick. Nach
Ansi cht des FA war die von der Kl agerin gewdhlte rechtliche
Cestal tung der VeraufRerungsgeschafte m ssbrauchlich i.S. des
8§ 42 der Abgabenordnung (AO.

Di e hiergegen gerichtete Klage hatte keinen Erfolg. Das Utei

des Finanzgerichts (FG Berlin vom21. Marz 2006 7 K 4006/03
ist in Entschei dungen der Finanzgerichte (EFG 2006, 1069 ver-
of fentlicht.

Gegen dieses Uteil wendet sich die Klagerin mt der Revision,
die auf die Verletzung materiellen Rechts gestitzt ist.

D e Kl &gerin beantragt,
das angefochtene Urteil, die Einspruchsentschei dungen vom
9. Dezenber 2002 und den Gewer besteuerbescheid 1993 vom
25. Juli 2001 aufzuheben sow e den Beschei d Uber die geson-
derte und einheitliche Feststellung von Besteuerungsgrundl a-
gen fur 1993 vom 25. Juli 2001 in der Weise zu andern, dass
nach 88 16, 34 ESt G beglnstigte Einkinfte in Hohe von
227 383 DM festgestellt werden.

Das FA beantragt,

di e Revision als unbegrindet zurtckzuwei sen.



Die Revision ist nicht begrindet. Das FG hat im Ergebnis zu
Recht entschi eden, dass der aus der Veré&uf3erung der Gesell -
schaftsanteile erzielte Gewi nn dem | auf enden Gewi nn und dem
Gewer beertrag der Kl agerin zuzuordnen war. Auch die Erfassung
di eser Gewinne in den die Kléagerin betreffenden Feststell ungs-

und Gewer best euer beschei den i st nicht zu beanst anden.

1. Gesonderte und einheitliche Gew nnfeststell ung

a) Das FGist zutreffend davon ausgegangen, dass di e aus der
Ver &ullerung der Anteile an den bjektgesellschaften resultie-
renden Ei nkinfte nicht nach 88 16, 34 EStG tarifbeglnstigt wa-

ren.

aa) Allerdings hat der Senat entschieden, dass der Gewi nn aus
der Veraullerung eines Anteils an einer G undstucksgesell -
schaft, die zwar |ediglich vernigensverwaltend tatig ist, je-
doch wegen i hrer gewerblichen Pragung nach 8 15 Abs. 3 Nr. 2
ESt G gl ei chwohl gewerbliche Ei nkinfte erzielt, nach 88 16, 34
ESt G tarifbeginstigt ist (Uteil des Bundesfinanzhofs --BFH- -
vom 14. Dezenber 2006 |V R 35/05, BFH NV 2007, 692, unter
I1.3. der Ginde). Bei den (bjektgesellschaften, deren Anteile
di e Kl &gerin veraulRert hat, handelte es sich um sol che Gesell -
schaften. Denn einerseits beschrankten sie sich auf Verndgens-
verwal tung, andererseits waren i hre Gesellschafter ausschliel3-
lich die ihrerseits gewerblich gepragte Kl agerin und die

A- GrbH.

Der Streitfall weist gegeniber dem Fall des Senatsurteils in
BFH NV 2007, 692 jedoch di e Besonderheit auf, dass die Kl age-

rin mehr als drei solcher Gesellschaftsanteil e veraufRert hat.

bb) We der BFH ebenfalls nehrfach entschieden hat, ist die
Ver &uflerung des Anteils an ei ner verndgensverwal tenden G und-

st icksgesel | schaft der Ver&auflerung von zum ndest ei nem G und-



stick gl eichzustellen. Die Anteile sind Objekte im Sinne der
sog. Drei-Objekt-Genze (BFH Uteile vom7. Marz 1996

IV R 2/92, BFHE 180, 121, BstBl Il 1996, 369, und vom

10. Dezenber 1998 Il R 61/97, BFHE 187, 526, BStBI |1 1999,
390; Schrei ben des Bundesm ni steriuns der Finanzen --BMF-- vom
26. Marz 2004 |V A 6 -S 2240- 46/04, BStBI | 2004, 434 Rz 18
bei einer Beteiligung von m ndestens 10 v.H.; Schm dt/Wber -
Gellet, EStG 27. Aufl., 8 15 Rz 74, mw.N. ). | mBM-Schrei -
ben in BStBl | 2004, 434 Rz 18 wird di eses Ergebnis aus 8§ 39
Abs. 2 Nr. 2 AO hergeleitet. Der erkennende Senat schli eldt
sich deman. Ein Gesellschafter, der --we die Klagerin-- in-
nerhal b von fianf Jahren mehr als drei sol cher Gesell schaftsan-
teile erwrbt und verkauft, Uberschreitet regel nal3i g ebenso
die Grenzen der privaten Vernbgensverwal tung und wird damt
zum gewer bl i chen G undst iGckshandl er, wie wenn er nehr als drei
Grundst icke (oder z.B. zwei Gundsticke und zwei sol cher Ge-

sell schaftsanteile) veraullert.

cc) Der BFH gelangt mthin nicht zu den Schl ussf ol gerungen,
die die Kl agerin aus dem Beschl uss des G olen Senats des BFH
vom 3. Juli 1995 G'S 1/93 (BFHE 178, 86, BStBl 11 1995, 617)
ziehen will. Wenn der G olle Senat des BFH dort (unter C. 1V.4.
der G unde) ausfihrt, dass die G undsticksverkaufe von Gesell -
schaften, die zu einem anderen Zweck gegriundet worden seien
den Gesel l schafter auf seiner Ebene nicht zum gewerblichen

G undst ickshandl er machen koénnten, so nuss das i m CGegensatz
zur Auffassung der Kl agerin kei neswegs erst recht gelten, wenn
di e Gesellschaften, an denen der Gesellschafter beteiligt ist,
Uber haupt kei ne Grundsticke veraulRert haben. Viel nehr wollte
der G olRe Senat des BFH mt der von i hm genannten Ausnahme
ver hi ndern, dass ein Gesellschafter durch den G undst tcksver -
kauf einer nicht auf dem G undstlckssektor téatigen Cesell -
schaft zum " G undst tckshandl er wider Wllen" wird. Davon kann
j edoch kei ne Rede sein, wenn der Steuerpflichtige innerhalb

kurzer Zeit die Anteile an nehr als drei Gesellschaften er-



W rbt und veraufRert, die ausschliel3lich der Nutzung von G und-

besi tz di enen.

dd) Allein der Unstand, dass im Streitfall die Gesellschaften,
deren Anteile die Klagerin veraufRert hat, gewerblich gepréagt
sind, kann nicht zu ei nem anderen Ergebnis fuhren. Denn ebenso
w e bei nicht gewerblich gepragten vernbgensverwal t enden Per -
sonengesel | schaften ist die getrennte Zurechnung der gesant -
handeri sch gebundenen Anteile der Gesellschafter an den
Grundst icken der bj ekt gesel |l schaften bei den einzel nen Ge-
sellschaftern i.S. des 8 39 Abs. 2 Nr. 2 AO erforderlich. Das
ergi bt sich aus den Erwadgungen, die bereits dem Beschl uss des
G oRen Senats des BFH in BFHE 178, 86, BStBl |l 1995, 617
zugrunde gel egen haben. Ist namich auf der Ebene der Cesell-
schaft der Ausschnitt der Cesantaktivitat, der die Merknale
des gesetzlichen Tatbestandes erfullt, steuerrechtlich nicht
von Bedeutung, ist dieser beimBeteiligten selbst in die steu-
errechtliche Beurteilung nach dem Mal3stab des fur diesen je-
weils in Betracht kommenden Steuertat bestandes ei nzubezi ehen
(Beschl uss des Grofen Senats des BFH in BFHE 178, 86, BStBl |
1995, 617, unter C I1V.3.c der Gunde). Ein solches Merknal

das auf der Ebene der einzel nen Objektgesell schaften steuer-
lich nicht von Bedeutung ist, ist zwar --wegen der gewerbli -
chen Pragung-- nicht die jeweilige VeraulRerung als sol che,

wohl aber der Unstand, dass der Gesellschafter innerhalb eines
kurzen Zeitrauns nmehrere solcher Anteile veraufRert und somt
bei Uberschreiten der Drei-Objekt-Genze regel maBig sel bst zum
gewer bl i chen G undstickshandl er wird. D eser Urstand nmuss zur
Fol ge haben, dass die Gewi nne, die dem Cesell schafter aus der
Ver aullerung seiner Anteile zuflielRen, nicht nach 88 16, 34
ESt G tarifbeglnsti gt sind.

ee) Die gewerbliche Pragung der (bj ektgesellschaften steht ei-
ner sol chen Gesant betrachtung auf der Ebene des Gesel | schaf -

ters (hier der (bergesellschaft) nicht entgegen. Denn es macht



--wi e der Golle Senat des BFH weiter ausfuhrt-- fidr die Beur-
teilung des gewerblichen Unternehnmens "G undstickshandel " kei -
nen Unterschied, ob die unter Beteiligung Dritter abgew ckel -
ten G undsticksgeschafte auf der Cesell schaftsebene gewerblich
oder lediglich vernigensverwal tend sind. Di e eigene Tatigkeit
des Beteiligten, soweit sie fur die subjektive Anknupfung des
St euert at best andes nal3gebend ist, ist in beiden Fallen steuer-
rechtlich gleichwertig (Beschluss des G olRen Senats des BFH in
BFHE 178, 86, BStBl |11 1995, 617, unter C.1V.3.c der Ginde).
Um sol che "unter Beteiligung Dritter abgew ckelte G undst tcks-
geschafte" handelt es sich nach demunter 11.1.a bb Ausgefuhr-
ten auch bei der VerauBerung der Anteile an den hier in Rede

st ehenden (bj ekt gesel | schaften.

b) Das angefochtene Urteil |&asst auch kei nen Verstol3 gegen die
88 179 ff. AO 1insbesondere gegen die in 8§ 182 Abs. 1 AO ange-

ordnet e Bi ndungswi r kung von Fest stel |l ungsbeschei den erkennen.

aa) Die Gewi nne aus der Veraulerung der Anteile an den bj ekt -
gesel I schaften waren infol ge der gewerblichen Pragung der Ge-
sell schaften nach 8 16 Abs. 1 Nr. 2 EStG steuerpflichtig. Sie
war en bei den bjektgesell schaften nach 8§ 180 Abs. 1 Nr. 2a AO
al s aullerordentliche Einkinfte i.S. des 8§ 34 Abs. 2 EStG in
der im Streitjahr geltenden Fassung festzustellen. Gundséatz-
lich sind sie infol ge der Bi ndungswi rkung des 8§ 182 Abs. 1 AO
auch bei der (bergesellschaft als beginstigte Ei nkinfte zu er-
fassen (Senatsurteil vom 26. Januar 1995 IV R 23/93, BFHE 177,
71, BStBl 1l 1995, 467, unter IV.6. der G unde; Schm dt/
Wacker, a.a.O, 8 16 Rz 401). Auf diese Wise kann die Qberge-
sell schaft die Tarifbeginstigung an i hre Gesellschafter wei-
terleiten (Schm dt/Wacker, a.a.O, 8§ 16 Rz 395).

bb) Von di eser Regel sind jedoch Ausnahnen denkbar. Der Um
stand, dass bei der Untergesellschaft aul’erordentliche Ein-

kinfte festgestellt werden, fuhrt nicht zwangsl aufi g dazu,



dass di ese Ei nkinfte auch bei der Obergesellschaft als sol che
festzustellen sind. Etwas anderes kommt zum Bei spiel dann in
Betracht, wenn an der Obergesellschaft als Gesellschafter eine
kor perschaftsteuerpflichtige Person beteiligt ist, fur die die
Tari fermalBi gung der 88 16, 34 EStG nicht gilt (Senatsurtei

vom 21. Februar 1991 IV R 93/89, BFHE 163, 554, BStBI |1 1991,
455, unter 2. der G unde; Schm dt/ Seeger, a.a.0, 8 34 Rz 5).

cc) Auch im Streitfall |&asst erst die Betrachtung der Gesant-
unst ande auf der Ebene der Kl &gerin (Obergesellschaft) erken-
nen, dass wegen der Vielzahl der Anteil sveraul3erungen i m Rah-
men des sie betreffenden Gew nnfeststellungsverfahrens tarif-

beginsti gte Ei nkinfte nicht festzustellen sind.

dd) Allerdings weist die Klagerin in der Revisionsbegrindung
zutreffend darauf hin, dass der angefochtene Feststellungsbe-
scheid rechtswidrig ware, wenn die fiur die Objektgesell schaf-
ten zust andi gen Fi nanzanter die streitigen VeraulRerungsgew nne
i n anderer Hohe als das bekl agte FA oder Uberhaupt nicht fest-
gestellt hatten. Imletztgenannten Fall ware das bekl agte FA
nur zu vorl aufigen Feststellungen befugt gewesen (88 155

Abs. 2, 181 Abs. 1 Satz 1 AO . Das Vorbringen der Klagerin be-
schréankt sich insoweit jedoch auf einen abstrakten H nweis auf
ei ne sol che Miglichkeit. Konkretes hat sie hierzu nicht vorge-
t ragen.

2. Gewer best euer

Ebenfalls zutreffend hat das FG den aus der Ver&auf3erung der
Gesel I schaftsanteile erzielten Gewinn als Gewerbeertrag (8 7

des Gewer best euergesetzes --GwSt G -) der Kl agerin erfasst.

a) Allerdings ist der Klagerin darin zuzustimen, dass der GCe-
w nn ei ner Personengesel |l schaft regel ma3i g bei deren Gewer be-

ertrag zu erfassen ist. Sofern er anteilig auch in den gewerb-



Iichen Gewi nn des Gesell schafters eingeht, ist dessen Gew nn
nach 8 9 Nr. 2 GewSt G umdie betreffenden Gewi nnanteile zu
kurzen. Di e Kirzung findet unabhdngi g davon statt, ob die Per-
sonengesel | schaft (Untergesellschaft) der Gewerbesteuerpflicht
unterliegt (vgl. Giroff in danegger/Giroff, GewStG 6. Aufl.
8§ 9 N. 2 Rz 4, mwN). Anders verhalt es sich allerdings be
ei nem Gewi nn, der aus der Verauflerung des Anteils des Cesell-
schafters an der Personengesellschaft herridhrt. Er geht grund-
satzlich weder in den Gewerbeertrag der Personengesel |l schaft
(Untergesel l schaft) noch in den des Gesellschafters (der Qoer-
gesel l schaft) ein, wird daher auch nicht von der Kirzungsvor-
schrift des 8 9 Nr. 2 GewStG erfasst (BFH Uteil vom 25. Ma
1962 | 78/61 S, BFHE 75, 467, BStBl 111 1962, 438; Giroff in
G anegger/ Giroff, a.a.0O, 8 9 Nr. 2 Rz 5; Bl um ch/ Gosch, 8 9
CewSt G Rz 149, jeweils mw. N.).

b) Der Streitfall weist allerdings die Besonderheit auf, dass
sich die Gewi nne aus der VeraulRerung der Anteile an den (b-

j ekt gesel | schaften erst bei der vorstehend (unter I11.1.a bb
bi s ee) beschriebenen Gesant betrachtung auf der Ebene des GCe-
sell schafters ((Cbergesellschaft) als |aufende Ei nkinfte erwei -
sen. Denn nur beim Gesellschafter (bzw bei der Cbergesell-
schaft), nicht jedoch bei den einzel nen Objektgesellschaften,
| &sst sich erkennen, dass innerhalb kurzer Zeit eine Vielzah
von Anteilen ver&ufBert worden ist, so dass --da es sich um

G undst icksgesel | schaften handelt-- die Drei-Cbjekt-Genze
Uberschritten ist. Das fuhrt dazu, dass zwar auf der Ebene der
Per sonengesel | schaften (Untergesellschaften) die jeweiligen
Ver dul3er ungsgew nne --entsprechend der vorstehend dargestell -
ten Gundregel-- nicht imGewerbeertrag erfasst werden, dass
si e aber beim Gesellschafter (bei der (Obergesellschaft) als

| auf ende Ei nkinfte in den Gewerbeertrag aufzunehnen sind.
Durch di e Besonderheiten auf der Ebene des Cesellschafters un-

terscheidet sich der Streitfall von dem der demBFH Urteil in



BFHE 75, 467, BStBl 11 1962, 438 zugrunde |l ag, so dass der
Senat auch nicht von diesem Urteil abweicht.

c) Es gilt mthin das, was die Rechtsprechung schon bi sher bei
der Ver&auBerung von nehr als drei Anteilen an rein vernbgens-
verwal t enden --al so nicht gewerblich gepragten-- G undsticks-
gesel | schaften angenomen hat (BFH-Urteil vom 10. Dezenber
1998 111 R 62/97, BFH NV 1999, 1067, unter |l.4.b der G lUnde;
FG Minchen, Beschluss vom 12. Novenber 2001 1 V 1228/01, EFG
2002, 420; Schm dt/Wber-Gellet, a.a.0, 8 15 Rz 74). In sei-
nemUteil vom 14. Dezenber 2006 IV R 3/05 (BFHE 216, 233,
BStBl Il 2007, 777, unter 11.4. der G iUnde) hat der Senat die
Frage, ob diese Rechtsprechung auf Falle we den Streitfal
anwendbar sei, noch offengel assen. Nunnehr bejaht er diese

Fr age.



