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Regeste

Grundstickgewinnsteuer 2010 (Entscheid der Steuerrekurskommission des Kantons Bern
vom 18. Juni 2013 - 100 12 105) | Vermdgensgewinn

Erwagungen

E.11

Das Verwaltungsgericht ist zur Beurteilung der Beschwerde a's letzte kantonale Instanz
geméss Art. 74 Abs. 1i.V.m. Art. 76 und 77 des Gesetzes vom 23. Mai 1989 Uber die
Verwaltungsrechtspflege (VRPG; BSG 155.21) zustandig (vgl. auch Art. 201 Abs. 1 des
Steuergesetzes vom 21. Mai 2000 [StG; BSG 661.11]). Der BeschwerdefUhrer hat am
vorinstanzlichen Verfahren tellgenommen, ist durch den angefochtenen Entscheid
besonders bertihrt und hat ein schutzwirdiges Interesse an dessen Aufhebung oder
Anderung (Art. 79 Abs. 1 VRPG; vgl. auch Art. 201 Abs. 2 StG). Auf die form- und
fristgerecht eingereichte Beschwerde ist einzutreten.

E.12

Das Verwaltungsgericht Uberprift den angefochtenen Entscheid auf Rechtsverletzungen hin
(Art. 80 VRPG).

E.21

Gemass Art. 12 Abs. 1 des Bundesgesetzes vom 14. Dezember 1990 Uber die
Harmonisierung der direkten Steuern der Kantone und Gemeinden (StHG; SR 642.14)
unterliegen der Grundsttickgewinnsteuer namentlich Gewinne, die sich bei Verausserung
eines Grundstticks des Privatvermodgens sowie von Anteilen daran ergeben. Die Kantone
konnen die Grundstiickgewinnsteuer auch auf Gewinnen aus der Verausserung von
Grundstiicken des Geschéftsvermogens erheben, sofern sie diese Gewinne von der
Einkommens- und Gewinnsteuer ausnehmen (Art. 12 Abs. 4 StHG). Der Kanton Bern folgt
bei der Besteuerung von Grundstiickgewinnen dem sog. monistischen System, das—von
hier nicht interessierenden Ausnahmen abgesehen — nicht zwischen Privat- und
Geschaftsvermogen unterscheidet: Steuerpflichtig sind sowohl natirliche als auch
juristische Personen, die ein Grundstiick im Kanton Bern verdussern (Art. 128 Abs. 1i.V.m.
Art. 126 Abs. 1 Bst. a SIG; vgl. BVR 2008 S. 490 E. 3.1). Der steuerbare
Grundstiickgewinn bemisst sich dabel nach dem Unterschied zwischen dem Erl6s und den
Anlagekosten (Erwerbspreis zuzuglich Aufwendungen; Rohgewinn) unter
Berticksichtigung des Besitzesdauerabzugs und der Verlustanrechnung (Art. 137 Abs. 1 und
2 StG).
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E.22

Grundgedanke der Grundstiickgewinnsteuer ist es, auf dusseren Umsténden basierende, sog.
«unverdiente» Mehrwerte fiskalisch zu erfassen. Steuerobjekt ist ein bel der Verdusserung
erzielter Wertzuwachs, der sich in einem den Anlagewert Ubersteigenden Entgelt
niederschlégt. Die bernische Grundsttickgewinnsteuer ist eine Objektsteuer, d.h. die Steuer
wird grundsétzlich gestiitzt auf den erzielten Gewinn erhoben, wobei der wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit des Steuersubjekts bzw. ausserfiskalischen Bedlrfnissen nur ganz
punktuell Rechnung getragen wird (BVR 2003 S. 473 E. 2.2 mit Hinweisen, 2001 S. 446 E.
23,1998 S. 225 E. 4a; VGE 22593 vom 18.5.2009, E. 2.2, 22284 vom 22.8.2005, in NStP
2005 S. 129 E. 4.2, 22476 vom 21.12.2006, E. 3.1, 21448 vom 3.9.2002, in NStP 2002 S.
101 E. 3a/aa; Markus Langenegger, in Leuch/Kastli/Langenegger [Hrsg.], Praxiskommentar
zum Berner Steuergesetz, Band 2, Art. 126 bis 293, 2011, Art. 128 N. 2; Peter Locher, Das
Objekt der bernischen Grundstiickgewinnsteuer, Diss. Bern 1976, S. 47). Dies entspricht
dem System des StHG, wonach die Grundsttickgewinne ebenfalls objektiv, d.h. allein auf
dem auf der Liegenschaft erzielten Mehrwert, bemessen werden (BGer 2C_747/2010 vom
7.10.2011, in StE 2012 B 44.13.7 Nr. 25 E. 5.2). Fur die Gewinnermittlung wird mit
anderen Worten nur auf das verausserte Grundstiick und die damit zusammenhangenden
Kosten und Aufwendungen abgestellt (BGer 2C_747/2010 vom 7.10.2011, in StE 2012 B
44.13.7 Nr. 25 E. 6.1).

E.3
Vorliegend ist streitig, ob der BeschwerdefUhrer den Pfandausfall von Fr. 9'957'398.95, den
er im Rahmen der Zwangsverwertung des Grundstiicks C. Gbbl. Nr. 1

erlitten hat, bei der Weiterverausserung des Grundstticks (als Anlagekosten) vom Erlésin
Abzug bringen kann. Das Berner Steuergesetz enthélt —im Unterschied zur
Steuergesetzgebung verschiedener anderer Kantone (vgl. hinten E. 5.4) — keine
Bestimmung, die eine solche Anrechnung ausdriicklich vorsieht. Der Beschwerdef Uhrer ist
jedoch der Auffassung, der Pfandausfall misse dennoch berticksichtigt werden, und zwar
entweder durch Subsumtion unter den Erwerbspreis oder in Anwendung der nicht
abschliessenden Aufzahlung der Aufwendungen nach Art. 142 StG bzw. unter Annahme
einer echten Gesetzedllicke (Beschwerde Rz. 23).
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E.4

Die Vorbringen des Beschwerdefiihrers sind zun&chst mit Blick auf die Ent-
stehungsgeschichte des Steuergesetzes naher zu prifen.

E.41

Art. 80 Abs. 1 des Gesetzes vom 29. Oktober 1944 iber die direkten Staats- und
Gemeindesteuern (aStG; GS 1944 S. 153 ff.) in seiner Fassung vom 28. Juni 1964 (GS 1964
S. 137 ff.) sah unter dem Randtitel «Ausnahmen von der Steuerpflicht» unter Bst. b
(«Pfandausfall») vor, dass die Steuer auf dem Grundstlickgewinn nicht erhoben wird «bel
der Welterverausserung eines Grundstlicks, das der Pfandglaubiger oder Blrge in der
Zwangsverwertung erworben hatte, soweit der Gewinn den Verlust auf der



pfandversicherten Forderung nicht Ubersteigt. [...]». Die herrschende Lehre qualifizierte
diese gesetzliche Regelung a's echte Ausnahme von der objektiven Steuerpflicht, da sich
ein Pfandausfall bei der als Objektsteuer ausgestalteten Grundsttickgewinnsteuer (formal)
nicht auf den Gewinn auswirke (Peter Locher, a.a.O., S. 217; so auch Hans Gruber,
Handkommentar zum bernischen Gesetz tber die direkten Staats- und Gemeindesteuern, 5.
Aufl. 1987, Art. 80 N. 2 und 5; Irene Blumenstein, Kommentar zum bernischen Gesetz Uber
die direkten Staats- und Gemeindesteuern, 1948, Art. 81 N. 2; so bereits StRK 27.12.1962,
inMBVR 1963 S. 441; aM. Peter Ochsner, Die Besteuerung der Grundsttickgewinne in der
Schweiz, 1976, S. 113; Heinrich Guhl, Die Spezialbesteuerung der Grundstiickgewinnein
der Schweiz, 1952, S. 153, 192 ff.). Das geltende StG enthdlt keine Bestimmung, die Art.
80 Abs. 1 Bst. b aStG nachempfunden ist. Der Gesetzgeber ging von der Annahme aus, dass
das StHG im Bereich der Grundstiickgewinnsteuer bloss Steueraufschubstatbestande, aber —
im Unterschied zum aStG — keine (objektiven) Steuerbefreiungstatbesténde kenne. Die
Aufschubstatbesténde seien in Art. 12 Abs. 3 StHG abschliessend und verbindlich geregelt,
weshalb den Kantonen insoweit kein Spielraum verbleibe. Der echte
Steuerbefreiungstatbestand von Art. 80 Abs. 1 Bst. b aStG falle damit as StHG-widrig weg
(Erlauterungen zum Steuergesetz 2001, Tagblatt des Grossen Rates 1999, separate Beilage
Nr. 13, S. 199; René Eichenberger, Das neue bernische Steuergesetz — Streiflichter auf die
zahlreichen Neuerungen der Gesetzesvorlage, in ST 2000 S. 674 ff., S. 679).

E.4.2

Wenn das kantonale Recht bewusst keine Bestimmung (mehr) enthalt, welche die
Anrechnung von Pfandausféllen an spétere Grundstiickgewinne vorsieht, wirde es dem
gesetzgeberischen Willen klar widersprechen, wenn im Rahmen einer Zwangsverwertung
erlittene Pfandausfalle unter dem Titel «Anlagekosten» (Art. 137
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Erwerbspreises (Art. 139 StG) dennoch vom Erl6s in Abzug gebracht werden kdnnten (vgl.
BVR 2010 S. 462 E. 5.4.3 [betreffend Anrechnung vertraglicher Mehrwertab- schopfungen
as Anlagekosten]; Markus Langenegger, aa.O., Art. 142 N. 2). Was der Beschwerdefihrer
dagegen vorbringt — der Gesetzgeber habe in den Beratungen zum Steuergesetz nur
summarisch und einzig in Bezug auf die fehlende StHG-Konformitét der friheren
Ausnahmebestimmung argumentiert — Gberzeugt nicht. Vielmehr ging der Gesetzgeber
nach dem Gesagten, der damaligen Steuerrechtslehre folgend, von einer echten Ausnahme
von der Steuerpflicht aus, was die gleichzeitige Anrechnung von Pfandausféllen als Teil der
Anlagekosten logischerweise ausschliesst. An diesen eindeutigen gesetzgeberischen Willen
Ist das Verwaltungsgericht grundsétzlich gebunden (Art. 66 Abs. 2 der Verfassung des
Kantons Bern [KV; BSG 101.1]; vgl. auch BVR 2012 S. 252 E. 3.6). Soweit sich der
Beschwerdefiihrer auf eine echte Gesetzedl licke beruft (vgl. dazu BGE 136 111 96 E. 3.3,
134V 182E. 4.1,1281 34 E. 3b; BVR 2001 S. 97 E. 3a), ist dies somit einzig unter dem
Aspekt der Vereinbarkeit des bernischen Steuergesetzes mit dem StHG zu prifen. Sollte
sich, wie der Beschwerdefthrer weiter daftrhalt, die Anrechnung des Pfandausfalls an die
Grundstiickgewinnsteuer als Teil des Erwerbspreises oder der Aufwendungen bereits aus
Art. 12 Abs. 1 StHG ergeben, geht diese Bestimmung dem kantonalen Recht vor (Art. 49
Abs. 1 der Bundesverfassung [BV; SR 101]; Art. 72 Abs. 2 StHG; Art. 66 Abs. 3 KV).

E.51



Art. 12 Abs. 1 StHG definiert den Grundsttickgewinn als (positive) Differenz zwischen dem
Erl6s und den Anlagekosten (Erwerbspreis oder Ersatzwert zuziglich Aufwendungen). Die
hier massgeblichen Begriffe Erlos, Anlagekosten, Erwerbspreis und Aufwendungen fuhrt
das StHG nicht ndher aus. Es Uberlésst daher den Kantonen bel der Umschreibung des
steuerbaren Gewinns einen erheblichen Gestaltungsspielraum (BVR 2010 S. 462 E. 6.2;
VGE 2011/209 vom 6.9.2013, in StE 2014 B 42.38 Nr. 37 E. 6.1). Insofern stellt das
Grundstuckgewinnsteuerrecht kantonales Recht dar (Art. 1 Abs. 3 StHG). Das Schrifttum
hebt denn auch hervor, dass der Charakter des StHG als Rahmengesetz bel der
Grundstuickgewinnsteuer besonders deutlich hervortrete (Bernhard Zwahlen, in
Zweifel/Athanas [Hrsg.], Kommentar zum Schweizerischen Steuerrecht, Band 1/1, 2. Aufl.
2002, Art. 12 StHG
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dessen Bemessung den harmonisierungsrechtlichen Rahmen zu beachten; dies insbesondere
mit Blick darauf, dass Grundstiickgewinn- und Einkommens- bzw. Gewinnsteuer eng
miteinander verbunden sind (zum Ganzen statt vieler BGE 131 11 722 E. 2.1; BGer
2C_77/2013 vom 6.5.2013, E. 5.1). Einschrankungen der Gestaltungsfreiheit ergeben sich
demnach in Bezug auf andere Bestimmungen des StHG — also auf der horizontalen Ebene —,
so etwa aufgrund des Gewinnbegriffs im Geschaftsvermogen (Art. 8 Abs. 1 StHG; BGer
2A.9/2004 vom 21.2.2005, E. 3.1). Die Auslegung von Rechtsbegriffen wie «Erl6s» und
«Anlagekosten» im Rahmen von Art. 12 Abs. 1 StHG kann indessen nicht autonom
erfolgen; soweit bundessteuergesetzliche und harmonisierungsrechtliche Regelung dem
Sinn nach Ubereinstimmen, ist auch aus Griinden der vertikalen Steuerharmonisierung eine
identische Auslegung geboten (BGE 13311 114 E. 3.2; BGer 2C_705/2011 vom 26.4.2012,
E. 1.5.3und E. 4.3.2, 2C_272/2011 vom 5.12.2011, E. 1.3). Ob die bernische Regelung mit
dem StHG vereinbar ist oder ob sie den harmoni- sierungsrechtlichen Gestaltungsspielraum
verletzt, muss mithin vor allem unter Bezugnahme auf die bundesgerichtliche
Rechtsprechung zu Art. 12 Abs. 1 StHG gepriift werden.

E.52
Es stellt sich zunéachst die Frage, ob der Pfandausfall Bestandteil des Erwerbspreises bildet.

E.521

Art. 138 Abs. 1 StG bezeichnet a's Erlds den gesamten Wert aller vermdgenswerten

L eistungen, zu denen sich die erwerbende Person gegeniiber der veraussernden Person zu
deren Gunsten oder zu Gunsten einer Drittperson verpflichtet. Als Erwerbspreis gilt der im
Grundbuch eingetragene oder der tatsdchlich bezahlte niedrigere Preis. Ein hdherer Preis
kann nur angerechnet werden, wenn die VVorbesitzerin oder der Vorbesitzer die
Grundstickgewinnsteuer und allféllige Strafsteuern aufgrund des wirklichen Erl6ses
bezahlt hat (Art. 139 Abs. 1 StG). Indem der Erl6s des Verdusserers mit dem Erwerbspreis
des Erwerbers Ubereinstimmt, ist die Kontinuitét der Besteuerung gewahrleistet (Markus
Langenegger, aa.O., Art. 139 N. 1 und 4). Diese Regelung entspricht der im Schrifttum
zum StHG vertretenen Auffassung, wonach Erl6s und Erwerbspreis grundsétzlich
deckungsgleich sind und dem Kaufpreis unter Einschluss aller weiteren Leistungen des
Erwerbers entsprechen (vgl. Bernhard Zwahlen, a.a.O., Art. 12 StHG N. 46, 57). Die
Zwangsverwertung stellt eine 6ffentlich-rechtliche Eigentumstibertagung auf Grund einer
amtlichen Verfligung



Urtell des Verwaltungsgerichts des Kantons Bern vom 16.05.2014, Nr. 100.2013.255U,
Seite 9 (vgl. BGE 117 111 39 E. 4b) und damit einen die Grundstiickgewinnsteuer
ausl6senden Realisierungstatbestand nach Art. 12 Abs. 1 StHG dar (Markus L angenegger,
aa0., Art. 130 N. 6 mit Hinweis, BGer 2C_798/2011 vom 24.8.2012, E. 2.2 f.). Dabei gilt
der Zuschlagspreis als massgeblicher Erlds fur die Bemessung der Grundstiickgewinnsteuer
(vgl. etwa Kl06ti-Weber/Baur, in Kl6ti-Weber/Siegrist/Weber [Hrsg.], Kommentar zum
Aargauer Steuergesetz, 3. Aufl. 2009, § 103 N. 15; Richner/Frei/Kaufmann/Meuter,
Kommentar zum Zircher Steuergesetz, 3. Aufl. 2013, § 220 N. 117). Die Anrechnung des
Pfandausfalls als Teil des Erwerbspreises wéare dagegen systemwidrig, da Erl6s und
Erwerbspreis voneinander abweichen und Letz- terer unterschiedlich ausfallen wirde, je
nachdem, ob eine Pfandglaubigerin bzw. ein Pfandgléaubiger oder eine Drittperson das
Grundstuick erwirbt.

E.522

In gleicher Weise hat das Bundesgericht zum «Gewinn» nach Art. 4 Abs. 1 Bst. ades
damals noch anwendbaren Bundesbeschlusses vom 6. Oktober 1989 Uber eine Sperrfrist fir
die Verdusserung nichtlandwirtschaftlicher Grundstiicke und die Veréffentlichung von
Eigentumsiibertragungen von Grundstiicken (BBSG; AS 1989 S. 1974 ff.) entschieden, dass
der Erwerbspreis bei einer Zwangsversteigerung in jenem Betrag besteht, zu dem das
Grundstiick zugeschlagen wird. Hingegen bleibt kein Raum, auch den Pfandausfall zu
berticksichtigen. Zwischen dem Erwerb des Grundstticks und dem erlittenen Verlust besteht
kein urséchlicher Zusammenhang. Der Verlust ist vielmehr Folge eines friheren Geschéfts,
namlich der Kredit- oder Darlehensgewéhrung (BGE 116 11 564 E. 2b mit Hinweis). Wie
schon die StRK im angefochtenen Entscheid Uberzeugend ausgefuhrt hat, besteht kein
Anlass, von dieser Rechtsprechung abzuweichen. Im Gegenteil: Das Bundesgericht hat
zwar festgehalten, dass der Gewinnbegriff geméass BBSG nicht notwendigerweise gleich
auszulegen ist wie im Steuerrecht, zumal der Sperrfrist-Beschluss andere Zwecke verfolge
als das Steuerrecht. Wahrend esim Steuerrecht darum gehe, die Steuer- pflichtigen
entsprechend ihrer Leistungskraft zu besteuern, bezwecke der BBSG das Verhindern der
Spekulation und das Beruhigen des Bodenmarkts. Der Pfandgléubiger, der das haftende
Grundstiick ersteigere, um es anschliessend weiterzuverkaufen, versuche, mit dem Erwerb
und dem Welterverkauf des Grundstticks einen Gewinn zu erzielen und dadurch einen
Verlust aus dem Kreditgeschéaft auszugleichen bzw. zu verhindern. Der Gewinn werde nicht
durch eine reale Wertschopfung am Grundstiick erzielt, sondern durch Erwerb und
Weiterverausserung, was der Bundesbeschlussin den ersten fnf Jahren seit dem
Grundstiickserwerb verhindern wolle (E. 2c des Urteils). Daraus folgt, dass bei einer
formalen, objektmassigen Betrachtung der
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Abs. 1 StHG ist (vorne E. 2.2; so auch die herrschende Lehre, vgl. vorne E. 4.1; ferner auch
Kantonsgericht JU 14.5.1991, in StR 1993 S. 354). Dass zwischen dem Pfandausfall und
dem Grundstiickgewinn keine rechtliche Verknitipfung besteht, raumt sinngemass auch der
Beschwerdefiihrer ein, wenn er geltend macht, er habe mit dem Grundstiickgewinn den
drohenden Darlehensverlust auffangen wollen. Im Steuerrecht kann es sich nach der
Rechtsprechung zwar rechtfertigen, bei der Auslegung von Normen mit wirtschaftlichen
AnknUpfungspunkten nicht strikt von der zivilrechtlichen Gestaltung auszugehen, sondern
den Sachverhalt entsprechend seinem wirtschaftlichen Gehalt zu wirdigen (BVR 1995 S.



439 E. 4amit Hinweis), wobel auch die bernische Grundstiickgewinnsteuer deutliche
Bezuige zu wirtschaftlichen Vorgangen aufweist (BVR 1999 S. 193 E. 3d). Vorliegend
ergibt sich jedoch aus den Materialien zum Steuergesetz, dass der Gesetzgeber die
Anrechnung von Pfandausfalen as Ausnahme von der Steuerpflicht qualifizierte und fir
unzuléssig hielt. Indem er auf diese Ausnahme verzichtete, stellte er gerade nicht auf
wirtschaftliche Vorgange, sondern auf einen, aus der zivilrechtlichen Betrachtung
gewonnenen, formalen Gewinnbegriff ab (vorne E. 4). Dies entspricht insofern der Praxis
bei der Gewinnermittlung, as sich die Uneinbringlichkeit des Verkaufspreises aus Sicht des
Veréusserers nicht gewinnmindernd auswirkt (Markus Langenegger, a.a.O., Art. 178 N. 14;
vgl. dazu insb. BVR 2001 S. 446 E. 2b).

E.523

Auch ein (unfreiwilliger) Forderungsverzicht liegt entgegen der Auffassung des
Beschwerdefihrers nicht vor. Der Verzicht auf eine Forderung gegentber der Verdusserin
bzw. dem Verdusserer wird zwar als Entgelt betrachtet und entsprechend als Bestandteil des
Erloses (bel der verdussernden Person) und des Erwerbspreises (bei der erwerbenden
Person) berticksichtigt (Markus Langenegger, aa.O., Art. 131 N. 17 ff.; BVR 1999 S. 293
E. 4d/aa). Die Forderung des Beschwerdefuhrersist jedoch mit der Zwangsverwertung
nicht untergegangen, wie die StRK zutreffend erwogen hat (angefochtener Entscheid, E.
6.2): Kann bel der Betreibung auf Pfandverwertung nach Art. 151 ff. des Bundesgesetzes
vom 11. April 1889 tber Schuldbetreibung und Konkurs (SchKG; SR 281.1) das Pfand
wegen ungentgenden Angeboten (Art. 126 und 127 SchK G) nicht verwertet werden oder
deckt der Erl6s die Forderung nicht, so stellt das Betreibungsamt dem betreibenden
Pfandglaubiger einen Pfandausfallschein aus (Art. 158 Abs. 1 SchKG; Art. 120 der
Verordnung des Bundesgerichts vom 23. April 1920 Uber die Zwangsverwertung von
Grundstiicken [VZG; SR 281.42]). Gemass Art. 111 Abs. 1 VZG hat das Betreibungsamt
bei Ergebnislosigkeit der Verwertung das
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VZG vorgemerkte Verfiigungsbeschrénkung zur L éschung anzumelden. Das Pfandrecht
wird im Grundbuch entkréaftet, wobei der Pfandausfall als ungesicherte Forderung bestehen
bleibt. Der Pfandausfallschein ist die amtliche Bescheinigung dartiber, dass die Forderung
aus dem Pfanderl6s nicht (vollsténdig) bezahlt werden konnte (Jolanta Kren Kostkiewicz,
Schuldbetreibungs- und Konkursrecht, 2012, Rz. 962 f.). Die Glaubigerschaft erleidet damit
aber noch keinen definitiven Verlust; der Pfandausfallschein verleiht vielmehr das Recht,
die Betreibung fur die Ausfallforderung auf das tbrige Vermodgen der Schuldnerschaft zu
richten (Art. 158 Abs. 2 und 3 SchKG; Amonn/Walther, Grundriss des Schul dbetreibungs-
und Konkursrechts,

E.53

Der Beschwerdefuhrer erachtet den Pfandausfall sodann als Aufwendung im Sinn von Art.
12 Abs. 1 StHG bzw. Art. 142 StG.

E.53.1

Welche Auslagen unter dem Titel «Aufwendungen» als Anlagekosten anrechenbar sind und
welche Kosten als mit dem An- und Verkauf der Liegenschaft zusammenhéngend erachtet
werden, kdnnen die Kantone nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts grundsétzlich
selber bestimmen. In Bezug auf diese Besonderheiten beschrankt sich das Bundesgericht



darauf, den dem kantonalen Gesetzgeber zustehenden Spielraum auf seine Bundesrechts-
und Verfassungskonformitét hin zu prifen (BGE 131 11 722 E. 2.2, 13011 202 E. 3.1; BGer
2C_119/2009 vom 29.5.2009, E. 2.1, 2C_652/2008 vom 20.5.2009, E. 2.1). Indes zwingt
die bundessteuerrechtlich vorgeschriebene Anrechnung der Anlagekosten den kantonalen
Steuergesetzgeber zum Abzug von Aufwendungen, die zu einer Vermehrung der
Grundstiicksubstanz gefuhrt haben (vgl. auch zum Folgenden: BGer 2C_44/2008 vom
28.7.2008, E. 2.1 mit Hinweis auf Ferdinand Zuppinger, Grundsttickgewinn- und
Vermogenssteuer, in ASA 61 S. 309 ff., insb. S. 322, sowie Bernhard Zwahlen, a.a.O., Art.
12 StHG N. 58). Im Kanton Bern gelten als Aufwendungen gemass der Generalklausel von
Art. 142 Abs. 1 StG die von der steuerpflichtigen Person selbst getragenen Ausgaben, die
mit dem Erwerb oder der Veréusserung des Grundstiicks untrennbar verbunden sind oder
die zur Verbesserung oder Wertvermehrung beigetragen haben; Art. 142 Abs. 2 StG zahlt
einzelne anrechenbare Aufwendungen in nicht abschliessender Weise auf (vgl. BVR 2010
S. 462 E. 5.2; Markus Langenegger, a.a.0O., Art. 142 N. 2; Peter Locher, aa.O., S. 66 ff.).

E.53.2

Ein Pfandausfall gilt nach dem klaren Willen des bernischen Gesetzgebers nicht als
Aufwendung nach Art. 142 StG (vorne E. 4). Diese L6sung hélt dem Willkurverbot ohne
welteres stand, ist doch der Pfandausfall, soweit er Uberhaupt als Auslage
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Grundstiicks untrennbar verbunden und hat erst recht nicht zu dessen Verbesserung oder
Wertvermehrung beigetragen. So hat auch das Bundesgericht ausdrticklich festgehalten, ein
Pfandausfall kénne von vornherein nicht Bestandteil der Aufwen- dungen sein (BGE 116 |1
564 E. 2b betr. den «Gewinn» nach Art. 4 Abs. 1 Bst. aBBSG). Zwischen dem
vorausgehenden Darlehensgeschaft und dem Erwerb im Rahmen der Zwangsverwertung
besteht (zivil-)rechtlich gesehen kein Zusammenhang (so im Ergebnis auch BVR 2001 S.
446 E. 2b). Zu Recht hat die StRK darauf hingewiesen, dass eine beliebige Drittperson das
Grundstiick hatte erwerben konnen. Dass zwel Miteigentumsanteile des Grundstiicks mit
einem limitierten Kaufrecht zu Gunsten des Beschwerdeftihrers belastet waren und er esim
ersten Aufruf zuge- sprochen erhielt, andert daran vom Grundsatz her nichts. Vergebens
beruft sich der Beschwerdefuihrer schliesslich auf das Bundesgerichtsurteil 2C_44/2008
vom 28.7.2008; dort konnte das Grundstiick faktisch nur zusammen mit einer
Schuldverpflichtung gegentber Dritten (ruckerstattungspflichtige
Grundverbilligungsbeitrége gemass dem Wohnbau- und Eigentumsforderungsgesetz vom 4.
Oktober 1974 [WEG,; SR 843]) erworben werden, weshalb das Bundesgericht von
untrennbar mit dem Erwerb verbundenen Ausgaben nach Art. 142 StG ausging (E. 3.2 des
Urtells).

E.54

Daraus folgt zusammenfassend, dass es sich bel der Anrechnung von Pfandausfallen an den
Grundstiickgewinn um eine echte objektive Ausnahme von der Steuerpflicht handelt; eine
solche hat der Berner Gesetzgeber bewusst nicht vorgesehen (vorne E. 4). Er geht damit
von einem formalen, zivilrechtlich ausgerichteten Gewinnbegriff aus, nach welchem
Pfandausfélle weder Bestandteil des Erwerbspreises noch der Aufwendungen bilden. Das
StHG definiert den Begriff des Grundstiickgewinns nicht ndher und lasst damit Raum fir
diese Losung. Ein kursorischer gesamtschwei zerischer Vergleich zeigt denn auch, dass gut



die Halfte aller Kantone die Anrechnung von Pfandausféllen im Rahmen der
Zwangsverwertung bzw. von dabel entstandenen Verlusten bel der Weiterverausserung als
Teil der Anlagekosten ausdriicklich oder sinngeméss zulasst, wahrend die Gbrigen Kantone
keine solche Regelung kennen. Auch unter Berticksichtigung der bundesrechtlichen

V orgaben kann daher von einer echten Gesetzesl ticke keine Rede sein, womit es an der
erforderlichen gesetzlichen Grundlage fur die Anrechnung des Pfandausfalls als privater
Kapitalverlust fehlt. Nichts anderes ergébe sich, wenn das Grundstiick dem
Geschaftsvermogen des Beschwerdeftihrers zuzurechnen wére. Art. 143 Abs. 2 SIG
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(bloss) dann zu, wenn das Geschéaftgahr einer buchfiihrenden, steuerpflichtigen Person in
der Bemessungsperiode mit einem Verlust abschliesst. Da der Beschwerdefihrer das
betreffende Darlehen nach eigenen Angaben als «Nachbar ... und Bekannter der Familie»
(Vorakten Steuerverwaltung, pag. 62) gewdahrte, ware der Pfandausfall bzw. der private
Darlehensverlust von vornherein nicht geeignet, zu einem Geschéftsverlust zu fihren.

E.55

Schliesslich bleibt anzumerken, dass die Steuerverwaltung bel der Bemessung der
Grundstiickgewinnsteuer — aufgrund einer Zusicherung vom 14. Januar 2010 (Vorakten
Steuerverwaltung, pag. 61) — auf die Erhebung des sog. Spekulationszuschlags nach Art.
147 Abs. 1 StG bel einer Besitzesdauer von weniger als flnf Jahren verzichtete. Dieser
Zuschlag wird namentlich dann nicht erhoben, wenn die verkaufende Person aus
personlichen Grinden zu einem Verkauf gezwungen war oder wenn sie nachweist, dass
Umstande vorliegen, die jede spekulative Absicht aus- schliessen (Art. 147 Abs. 2 StG;
welterfuhrend: Markus Langenegger, aa.O., Art. 147 N. 8; BVR 1995 S. 395). Die
Zusicherung der Steuerverwaltung erfolgte gestiitzt auf eine Anfrage des
Beschwerdefiihrers, worin er darlegte, dass er personlich nicht an der Liegenschaft
interessiert gewesen sel und der Erwerb einzig dazu gedient habe, den drohenden
Darlehensverlust durch den Weiterverkauf der Liegenschaft (tellweise) ab- zuwenden
(Vorakten Steuerverwaltung, pag. 62 ff.). Es handelte sich damit zwar um den typischen
Fall eines spekulativen Erwerbs bzw. eines Erwerbs, bel dem nicht jede spekulative Absicht
ausgeschlossen werden kann (vgl. BGE 116 Il 564 E. 2b). Mit dem Verzicht auf den
Spekulationszuschlag hat die Steuerverwaltung aber offenbar gewisse
Billigkeitsiberlegungen zu Gunsten des Beschwerdefuhrers berticksichtigt. Darauf (und auf
die Rechtmassigkeit dieses Vorgehens) ist an dieser Stelle nicht zurtick- zukommen, da das
Verwaltungsgericht gemass Art. 84 Abs. 2 VRPG in seinem Urteil nicht Uber die
Parteibegehren hinausgehen darf (Verbot der reformatio in peius vel melius;
Merkli/Aeschlimann/Herzog, Kommentar zum bernischen VRPG, 1997, Art. 84 N. 8 und
Art. 73N. 2; BVR 2010 S. 169 E. 4.1). 6. Die Beschwerde erweist sich damit as
unbegriindet und ist abzuweisen. Bel diesem Ausgang des Verfahrens wird der
Beschwerdefuihrer kostenpflichtig (Art. 151 StG
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Bedeutung der Streitsache rechtfertigt sich eine Gebihr oberhalb des Hochstansatzes des
Rahmentarifs (vgl. Art. 6 Abs. 11.V.m. Art. 51 Bst. ades Dekrets vom 24. Méarz 2010
betreffend die Verfahrenskosten und die Verwaltungsgebtihren der Gerichtsbehdrden und
der Staatsanwaltschaft [V erfahrenskostendekret, VKD; BSG 161.12]). Die Kosten des



Verfahrens vor dem Verwaltungsgericht sind auf Fr. 9'000.-- festzusetzen. Parteikosten sind
keine zu sprechen (Art. 151 StGi.V.m. Art. 108 und 104 VRPG). Demnach entscheidet das
Verwaltungsgericht: 1. Die Beschwerde wird abgewiesen. 2. Die Kosten des Verfahrens vor
dem Verwaltungsgericht, bestimmt auf eine Pauschalgebihr von Fr. 9'000.--, werden dem
Beschwerdefuhrer auferlegt. 3. Es werden keine Parteikosten gesprochen. 4. Zu erdffnen: -
dem BeschwerdefUihrer - der Steuerverwaltung des Kantons Bern - der
Steuerrekurskommission des Kantons Bern - der Eidgenéssischen Steuerverwaltung Der
Abteilungsprasident: Der Gerichtsschreiber: Rechtsmittel belehrung Gegen dieses Urtell
kann innert 30 Tagen seit Zustellung der schriftlichen Begriindung beim Bundesgericht,
1000 Lausanne 14, Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten gemass Art. 39
ff., 82 ff. und 90 ff. des Bundesgesetzes vom 17. Juni 2005 Uber das Bundesgericht (BGG;
SR 173.110) gefiihrt werden.

E.9

Aufl. 2013, 8§ 33 Rz. 43 ff.). Dementsprechend verlangen (teilweise) die kantonalen
Steuergesetze, welche die Berticksichtigung von Pfandausféllen bei der Grundstiick-
gewinnsteuer vorsehen, den Nachweis, dass der Verlust bei der Verdusserung (aller
Wahrscheinlichkeit nach) endguiltig ist (vgl. Kl6ti-Weber/Baur, a.a.O., 8 103 N. 15;
Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, aa.O., 8 220 N. 119; so auch Art. 80 Abs. 1 Bst. b aStG). —
Der BeschwerdefUhrer behauptet zwar, der Forderungsverlust sei im
Veranlagungsverfahren nicht bestritten gewesen und damit von der Steuerverwaltung
implizit anerkannt worden, womit die StRK diese Tatsache nicht mehr hétte in Zwelfel
ziehen durfen. Dieser Argumentation kann indes schon deshalb nicht gefolgt werden, weil
die StRK den Sachverhalt innerhalb des Streitgegenstands von Amtes wegen feststellt und
das Recht von Amtes wegen anwendet (Art. 199 Abs. 1 StG; Art. 151 StGi.V.m. Art. 18
Abs. 1 und Art. 20aAbs. 1 VRPG) und demnach von der Begriindung der Steuerverwaltung
abwel chen kann (sog. Substitution der Motive; vgl. BVR 2013 S. 521 E. 2.4, 2012 S. 241 E.
3.4, 2010 S. 495 E. 2.4). Der Beschwerdefuhrer weist sodann darauf hin, dassdie
Vollstreckung von Forderungen gegenuber Angehdrigen von Staaten, die dem
Ubereinkommen vom 30. Oktober 2007 tiber die gerichtliche Zustandigkeit und die
Anerkennung und Vollstreckung von Entscheidungen in Zivil- und Handel ssachen
(Lugano-Ubereinkommen, LugU; SR 0.275.12) nicht beigetreten sind, faktisch nicht
moglich sei (Beschwerde Rz. 39). Gerade wenn sich die Beziehung zu den Schuldnern und
deren finanziellen Verhdltnisse derart undurchsichtig préasentieren wie im vorliegenden Fall,
genlgt ein solch pauschaler Hinwels der gesetzlichen Begrindungs- und
Mitwirkungspflicht (Art. 167 und Art. 151 StGi.V.m. Art. 32 Abs. 2 VRPG) fur die
Substantiierung eines endgultigen Dahrlehensverlusts indes bei weitem nicht, zumal das
LugU grundsétzlich sowohl firr die Geltendmachung al's auch fiir die Anerkennung und
Vollstreckung von Anspriichen nicht auf die Staats- angehdrigkeit, sondern auf den
Wohnsitz abstellt (vgl. Art. 2 und 33 Abs. 1 LugU). Der
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Darlehensschuldner Angehdrige eines Nicht-LugU Staates sind und ihren Wohnsitz nicht
(mehr) in der Schweiz haben (vgl. dazu insb. Vorakten Steuerverwaltung, pag. 123, 160).
Selbst wenn der Pfandausfall tatséchlich zu einem faktischen Forderungsverlust gefihrt
haben sollte, wiirde diesim Ubrigen an der vorstehenden Beurteilung nichts dndern, da die
Uneinbringlichkeit einer Forderung nicht mit einem Verzicht darauf gleichgesetzt werden



kann (vgl. E. 5.2.2 betreffend Uneinbringlichkeit des Verkaufspreises).
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