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Handanderungssteuer; nachtrégliche Steuerbefreiung (Entscheid der Dirketion fir Inneres
und Justiz des Kantons Bern vom 4. August 2023; 2023.D1J.999) | Handanderung

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. 27 Abs. 3 des
Handanderungssteuergesetzes vom 18. Mérz 1992 [HStG; BSG 215.326.2]; Erlasstitel vor
dem 31.3.2023: Ge- setz vom 18. Méarz 1992 betreffend die Handanderungssteuer [HG;
BAG 09- 099], gedndert mit BAG 23-019; im vorliegenden Fall gelangt formell das neue
Recht zur Anwendung, wahrend materiell noch das alte Recht anzu- wenden ist, wobei sich
die Anderungen nicht auf die materielle Beurteilung der vorliegenden Beschwerde
auswirken [vgl. zu den algemeinen intertem- poralrechtlichen Grundsétzen statt vieler BGE
147V 278 E. 2.1; BVR 2021 S. 530 E. 2.2; betreffend das HStG VGE 2022/119 vom
23.4.2024 E. 3.2]; im Folgenden wird ausschliesslich der neue Erlasstitel verwendet). Die
Be- schwerdefihrenden haben am vorinstanzlichen Verfahren teilgenommen, sind durch
den angefochtenen Entscheid besonders bertihrt und haben ein schutzwiirdiges Interesse an
dessen Aufhebung oder Anderung (Art. 79 Abs. 1 VRPG). Die Bestimmungen tiber Form
und Frist sind eingehalten (Art. 81 Abs. 1i.V.m. Art. 32 VRPG). Auf die Beschwerde ist
einzutreten.

E.12

Dader Streitwert Fr. 20'000.-- nicht erreicht, falt die vorliegende Streitsache in die
einzelrichterliche Zustandigkeit (Art. 57 Abs. 1 des Geset- zes vom 11. Juni 2009 Uber die
Organisation der Gerichtsbehérden und der Staatsanwaltschaft [GSOG; BSG 161.1]).

E.13
Das Verwaltungsgericht Uberpruft den angefochtenen Entscheid auf Rechtsverletzungen hin
(Art. 80 Bst. aund b VRPG).
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E.2

Streitig und zu prifen ist, ob den Beschwerdefiihrenden die nachtragliche Befreiung von
der Handanderungssteuer fur das Grundsttick C. Gbbl. Nr. 1 in der



Hohe von Fr. 13'500.-- zu Recht verweigert wurde.

E.21
Die Beschwerdeftihrenden haben am 16. November 2018 (Kaufver- trag) das Grundsttick
C. Gbbl. Nr. 1 zu Gesamteigentum erworben. Auf dem Grundstiick

befindet sich ein Einfamilienhaus. Die Be- schwerdefihrenden haben dort seit dem 1. Juni
2019 ihren Hauptwohnsitz (Hauptwohnsitzbestétigungen vom 24.11.2022, Vorakten DIJ
[act. 3A] pag. 29). Seit dem 24. Juni 2019 (SHAB-Datum) ist die Adresse des Grund-
stucks (D. weg ..., C. ) zudem als Domiziladresse der E.

GmbH im Handel sregister eingetragen. Der Beschwerdefihrer ist seit dem 25. Juni 2009
(Statutendnderung) einziger Gesellschafter und Geschéftsfiihrer der GmbH. Der Betrieb der
GmbH besteht im Wesentlichen darin, Dienstleistungen aller Art in den Bereichen
Unterhalts-, Reparatur-, Montage- und Demontagearbeiten in und um Liegenschaften sowie
Garten- gestaltungen und Umgebungsarbeiten zu erbringen (vgl. Auszug Handelsre- gister
vom 4.9.2023, Beschwerdebeilage 15).

E.22

Beim Erwerb eines Grundstiicks ist dem Kanton Bern grundsétzlich eine
Handanderungssteuer zu entrichten (Art. 1 HStG). Die Steuer wird vom Grundbuchamt
aufgrund der Selbstdeklaration der steuerpflichtigen Person und der bel der
Grundbuchanmel dung eingereichten Ausweise veranlagt (Art. 16 und 17 Abs. 1 HSIG). Die
Erwerberin oder der Erwerber eines Grundstiicks kann bei der Grundbuchanmeldung ein
Gesuch um eine nachtragliche Steuerbefreiung stellen, wenn sie oder er das Grundstiick al's
Hauptwohnsitz nutzen will (Art. 11a Abs. 1 HStG). Erscheint das Gesuch nicht von
vornherein aussichtslos, stundet das Grundbuchamt die Handan- derungssteuer auf den
ersten Fr. 800'000.-- der Gegenleistung fur den Er- werb des Grundstiicks (Art. 11a Abs. 2
und 3 HStG). Die gestundete Steuer wird nicht erhoben, wenn das Grundstiick der
Erwerberin oder dem Erwerber als Hauptwohnsitz dient und von dieser oder diesem
wahrend mindestens zweier Jahre ununterbrochen, personlich und ausschliesslich zum
Wohn- zweck genutzt wird (Art. 11b Abs. 1 HStG). Der Hauptwohnsitz muss innert
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wenn diese bereits besteht. Muss die Baute noch erstellt werden, hat der Bezug innert zwei
Jahren ab Grundstiickserwerb zu erfolgen (Art. 11b Abs. 2 HSIG). Gemass Art. 17aaAbs. 1
HSIG in der hier noch an- wendbaren Fassung vom 18.5.2014 (BAG 14-055; in Kraft bis
31.3.2023, vgl. vorne E. 1.1) hat die Erwerberin oder der Erwerber gegentiber dem
Grundbuchamt vor Ablauf der Stundung unaufgefordert den Nachwels zu er- bringen, dass
alle Voraussetzungen zur Steuerbefreiung gemass Art. 11b HSIG erflllt sind oder zum
Zeitpunkt des Ablaufs der Stundung erfillt sein werden. Sind die V oraussetzungen zur
Steuerbefreiung erfillt, heisst das Grundbuchamt das Gesuch um eine nachtragliche
Steuerbefreiung gut (Art. 17a Abs. 2 HSIG). Kommt das Grundbuchamt zum Schluss, dass
die Voraussetzungen zur Steuerbefreiung nicht erfillt sind, weist es das Gesuch ab und hebt
die Stundung auf (Art. 17aaAbs. 3 HSIG).

E.23

Die DI1J hat zusammengefasst erwogen, nach der Rechtsprechung liege keine
ausschliessliche Wohnnutzung im Sinn von Art. 11b Abs. 1 HStG vor, wenn sich an der
Adresse des erworbenen Grundstiicks das Rechtsdo- mizil einer Gesellschaft befinde. Dies



gelte selbst dann, wenn die Adminis- tration und die eigentliche Geschaftstétigkeit der
Gesellschaft nicht an ihrem Rechtsdomizil erfolge. Vor diesem Hintergrund spiele es keine
Rolle, wo der Beschwerdefthrer fir die E. GmbH gearbeitet habe (angefochte-
ner Entscheid E. 4.4). Bei der Abkehr von der Prdponderanzmethode handle es sich um eine
zul&ssige Praxisanderung; das Grundbuchamt habe nicht gegen den Grundsatz von Treu
und Glauben verstossen (angefochtener Ent- scheid E. 4.5). Angesichts der Tragweite des
Eintrags des Rechtsdomizils im Handel sregister lasse sich der vorliegende Fall nicht ohne
weiteres ver- gleichen mit der Situation selbsténdig erwerbstétiger Personen ohne Han-
delsregistereintrag oder unselbsténdig erwerbstétiger Personen, die gele- gentlich im
Homeoffice arbeiten, sodass auch das Rechtsgleichheitsgebot nicht verletzt sei
(angefochtener Entscheid E. 4.6). Das Grundbuchamt habe die seinerzeit gewéhrte
Stundung der Handanderungssteuer somit zu Recht aufgehoben (angefochtener Entscheid
E. 4.7).

E.24

Die Beschwerdeftihrenden machen demgegentiber geltend, der Be- schwerdefihrer erbringe
die Arbeitsleistung fir die GmbH, deren Sitz er am
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habe an seinem Wohnort keine Werkstatt oder dergleichen. Entspre- chend werde fir die
Domiziltragerschaft kein Entgelt geleistet. Im Wohnhaus selbst wirde lediglich einim
Vergleich zur Wohnnutzung klar untergeordne- ter und zu vernachl&ssigender
Arbeitsaufwand von maximal drei bisvier Stunden pro Monat fur die Erledigung der Post
und Administrativarbeiten (so- weit nicht ohnehin durch die Treuhandfirma verrichtet)
anfallen (Beschwerde Ziff. IV/1[S. 5]). Die Vorinstanz lege den Wortlaut von Art. 11b
Abs. 1 HSIG zu eng aus. Dies sai nicht praktikabel, fuhre zu Willkdr, unzuldssigen Un-
gleichbehandlungen (insbesondere gegentiber Personen, die auch im Ho- meoffice tétig
oder selbstandigerwerbend selen) und damit zu grosser Rechtsunsicherheit. Die «enge
Auslegung» sei offensichtlich unhaltbar und die dadurch erzeugte Praxis
unverhaltnismassig. Eine sachenrechtliche Aus- scheidung, wie sieim Vortrag zum HStG
fur Hauser mit mehreren Wohnun- gen oder mit Wohn- und Geschéftsraumen vorgesehen
sel, sai hier nicht moglich. Zudem widerspreche die Auslegung der Vorinstanz Sinn und
Zweck der nachtraglichen Steuerbefreiung, WWohneigentum von Privatpersonen zu fordern.
Die tatsachliche Nutzung des Einfamilienhauses habe sich mit dem Handel sregistereintrag
in keiner Weise verandert. S&mtliche Auslegungsele- mente ergdben, dass das
ausschliessliche Selbstbewohnen vorliegend trotz der Domiziltrégerschaft nicht
beeintréchtigt werde. Es sei auf die urspriingli- che Praxis der Préponderanzmethode
zurtickzugreifen (Beschwerde Ziff. IV/5f. [S. 11 ff.]).

E.3

Uneinigkeit besteht dartiber, wie die gesetzliche Regelung von Art. 11b Abs. 1 HSLG,
insbesondere das Erfordernis der personlichen Nutzung aus- schliesslich zum Wohnzweck,
auszulegen ist. Umstritten ist, ob trotz Eintrag der Adresse des fraglichen Grundstticks al's
Rechtsdomizil einer Gesell- schaft im Handelsregister die V oraussetzungen fir eine
nachtragliche Steu- erbefreiung erfillt sind.

E.31



Gemass dem Wortlaut von Art. 11b Abs. 1 HStG wird die Handénde- rungssteuer nicht
erhoben, «wenn das Grundsttick der Erwerberin oder dem
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oder vom Erwerber wéhrend mindestens zweier Jahre ununterbrochen, personlich und
ausschliesslich zum Wohnzweck» (bzw. in der franzésischen Fassung: « personnellement
[...], sansinterruption et exclusivement a des fins d'habitation ») genutzt wird. Damit
scheint die Nutzung des betroffenen Grundstticks zu anderen Zwecken ausgeschl ossen.
Angesichts des Begriffs «ausschliesslich» kommt es grammatikalisch betrachtet nicht
darauf an, in welchem Verhéltnis eine andere Nutzung zum Wohnzweck steht (vgl. VGE
2020/411 vom 18.8.2022 E. 3.1). Was unter «Wohnzweck» zu verste- henist, wird in Art.
11b HStG zwar nicht prazisiert. Jedenfalls gewerbliche und kommerzielle Zwecke fallen
nach allgemeinem Sprachversténdnis indes zweifel sohne nicht unter diesen Begriff. Die
Domiziladresse einer GmbH im Handel sregister dient gewerblichen Zwecken der
juristischen Person und nicht zum Wohnzweck der Erwerberin oder des Erwerbers der
Liegenschaft, weshalb bei Eintragung an derselben Adresse das fragliche Grundsttick nicht
mehr personlich und ausschliesslich as Hauptwohnsitz genutzt wird. Insgesamt spricht der
Wortlaut der Bestimmung klar dafiir, dass die Voraus- setzungen fur eine Steuerbefreiung
nicht erfullt sind, wenn die Adresse des betroffenen Grundstiicks als Domiziladresse einer
Gesellschaft im Han- delsregister eingetragen ist (vgl. zum Ganzen V GE 2022/349 vom
21.3.2023 E. 3.1 [betreffend einen vergleichbaren Fall, bestétigt durch BGer 9C_299/2023
vom 26.8.2024 insbesondere E. 4.1.2 f.], 2023/13 vom 21.3.2023 E. 3.1 [bestétigt durch
BGer 9C_322/2023 vom 26.8.2024]).

E.32
Das historisch orientierte Auslegungselement ergibt Folgendes:

E.321

Die Bestimmungen des HStG zur nachtraglichen Steuerbefreiung be- ruhen auf einem
direkten Gegenvorschlag der vorberatenden Kommission des Grossen Rates zur Initiative
«Schluss mit gesetzlicher Verteuerung der Wohnkosten fir Mieter und Eigentiimer», dem
die Stimmberechtigten des Kantons Bern am 18. Mai 2014 zustimmten (BAG 14-055). Im
Vortrag der Kommission (nachfolgend: Vortrag HStG) wird zu Art. 11b Abs. 1 HSIG fest-
gehalten, dass die Erwerberin oder der Erwerber das ganze Grundstiick als Wohneigentum
selbst nutzen muss (« L'acquéreur ou |'acquéreuse doit utili-
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Weiter wird prézisiert (Tagblatt des Grossen Rates 2013, Bei- lage 17 S. 3ff., 5): «[...]
dass der Erwerb eines Mehrfamilienhauses, in dem der Erwerber bloss eine oder mehrere
Wohnungen selbst bewohnt, nicht steuerbefreit ist. Dasselbe gilt, wenn ein Wohn- und
Geschéftshaus erworben wird. Wohnt der Erwerber darin und vermietet er Teile desselben
(Geschéfts- und/oder Wohnraume), liegt keine vollumféngliche Selbstbewohnung vor. Das
gilt auch dann, wenn der Erwerber die Geschaftsraume in der Liegenschaft selbst nutzen
wurde oder eine zweite Wohnung an seine Familienangehérigen vermieten wirde. Die
Steuerbefreiung gilt aussch- liesslich fr selbst bewohntes Wohneigentum, nicht aber dann,
wenn auf demselben Grundstiick Geschéftsraume mitbenutzt werden oder an- dere
Personen (auch Angehorige) in einer anderen Wohneinheit woh- nen». Diese Ausfihrungen



der vorberatenden Kommission wurden in der parla- mentarischen Debatte in keiner Art
relativiert. Die Nutzung von Geschéfts- rdumen beim Erwerb eines Wohn- und
Geschéftshauses steht der nachtrég- lichen Steuerbefreiung somit nach dem ausdriicklichen
Willen des Gesetz- gebers entgegen; das betroffene Grundsttick dient diesfalls eben gerade
nicht mehr ausschliesslich zum Wohnzweck der Erwerberin oder des Erwer- bers. Die
vorliegende Konstellation, dass beim Erwerb eines Einfamilienhau- ses das Grundstuick
oder Teile davon zugleich sowohl zum Wohnzweck als auch geschéftlich genutzt werden,
wird nicht ausdriicklich genannt. Da damit von der Voraussetzung der ausschliesslichen
Wohnnutzung gemass Art. 11b Abs. 1 HStG abgewichen wird, ist — entgegen den
Beschwerde- fuhrenden (Beschwerde Ziff. 1V/6d [S. 16]) — davon auszugehen, dass diesein
der parlamentarischen Beratung nicht explizit erwahnte Konstellation gleich wie die
Nutzung von Geschéftsraumen in einem Wohn- und Ge- schaftshaus nicht steuerbefreit ist.
Der Gesetzgeber hat den insofern strikten Wortlaut von Art. 11b Abs. 1 HStG auch nicht
ansatzwei se aufgeweicht. Das hétte er jedoch getan, wenn er Ausnahmen hétte zul assen
bzw. das Aussch- liesslichkeitskriterium hétte relativieren wollen. Dies umso mehr als
damit un- weigerlich Abgrenzungsfragen verbunden (gewesen) wéren, die grundsétz- lich —
mit Blick auf Bedeutung und Tragweite sowie die politische Umstrittenheit (vgl. hinten E.
3.3.1) —alswesentlich zu beurteilen sind. Die Klarung dieser Fragen ist, wie bereits der
Grundsatz einer Aufweichung al's solcher, zumindest in den Grundzigen dem Entscheid des
demokratisch le- gitimierten Gesetzgebers vorbehaten (vgl. hinten E. 3.6). Aus dem
Vortrag
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insbesondere bis zu welchem Ausmass geschéftliche Tatigkeiten oder Zwe- cke oder biszu
welcher Hohe ein damit erzielter Ertrag mit dem Erfordernis der personlichen und
ausschliesslichen Wohnnutzung noch vereinbar wéren. Der gesamte Gesetzgebungsprozess
beinhaltete zu keiner Zeit der- artige Uberlegungen. Damit steht auch
entstehungsgeschichtlich gesehen dem Bejahen der personlichen und ausschliesslichen
Nutzung zum Wohn- zweck bereits (und alein) ein auf dem Grundstiick ebenfalls
verfolgter Ge- schaftszweck entgegen, wobel dessen Verhaltnis zur Wohnnutzung uner-
heblichist (vgl. zum Ganzen VGE 2022/349 vom 21.3.2023 E. 3.2.1 [bestétigt durch BGer
9C_299/2023 vom 26.8.2024], 2023/13 vom 21.3.2023 E. 3.2.1 [bestétigt durch BGer
9C_322/2023 vom 26.8.2024]). Dass die M0Og- lichkeit, geschéftlich genutzte Teile des
Grundstticks sachenrechtlich auszu- scheiden, um fur den Rest des Grundstticks dennoch
steuerbefreit zu wer- den (vgl. Vortrag HStG S. 5), in gewissen Fallen —wie offenbar hier —
nicht in Betracht kommt (vgl. vorne E. 2.4), fuhrt zu keinem anderen Schluss (so auch
schon VGE 2022/349 vom 21.3.2023 E. 3.2.1 [bestétigt durch BGer 9C_299/2023 vom
26.8.2024]).

E.3.22

Hinzu kommt, dass das gewollt einfach ausgestaltete Veranlagungs- verfahren (weiter)
verkompliziert wirde (vgl. Vortrag HStG S. 7 f.), wenn an- dere Zwecke, insbesondere
geschéftliche, bis zu einem gewissen Ausmass noch als vom Wohnzweck umfasst zu
werten waren und die rechtsanwen- denden Behdrden die damit verbundenen Abgrenzungs-
und Bewelsfragen — ohne gesetzliche Parameter — jeweils einzelfallspezifisch klaren
mussten (zur von den Beschwerdeflihrenden vorgebrachten Préponderanzmethode vgl.
hinten E. 4). Entgegen den Beschwerdefihrenden (vgl. vorne E. 2.4) stehen der von ihnen



geltend gemachten Auslegung damit auch Praktikabi- litatsiiberlegungen entgegen (zu den
von den Beschwerdefiihrenden vorge- brachten Fallen, bei denen die Auslegung der
Vorinstanz abweichend von der aktuellen Praxis ebenfalls zu einer Abweisung des
Steuerbefreiungsge- suchs fuhren misse, vgl. hinten E. 3.5.2). Nach dem Gesagten wird die
wort- lautbasierte Auslegung von Art. 11b Abs. 1 HStG entstehungsgeschichtlich weiter
gestitzt (vgl. zum Ganzen VGE 2022/349 vom 21.3.2023 E. 3.2.2 [bestétigt durch BGer
9C_299/2023 vom 26.8.2024], 2023/13 vom 21.3.2023 E. 3.2.2 [bestétigt durch BGer
9C_322/2023 vom 26.8.2024]).
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E.33

Die Auslegung nach dem Sinn und Zweck der Norm (tel eol ogische Auslegung) ergibt
Folgendes:

E. 331

Mit der Initiative «Schluss mit gesetzlicher Verteuerung der Wohn- kosten fir Mieter und
Eigentimer» war die ersatzlose Aufhebung der Hand- anderungssteuer verlangt worden
(Vortrag des Regierungsrats zur genann- ten Volksinitiative, in Tagblatt des Grossen Rates
2013, Beilage 16 S. 2 ff. [nachfolgend: V ortrag Regierungsrat]), was zu Mindereinnahmen
von ca. 120 Mio. Franken pro Jahr gefihrt héatte. Um die Einnahmeverluste in Grenzen zu
halten, erarbeitete die vorberatende Kommission des Grossen Rates den Gegenvorschlag al's
Kompromissldsung (V otum des Kommissi- onsprésidenten, in Tagblatt des Grossen Rates
2013, S. 620; vgl. auch Vor- trag Regierungsrat S. 5; zum Ganzen BVR 2021 S. 139 E. 3.2).
Mit dem Ge- genvorschlag sollte einerseits dem Anliegen der Forderung sel bstbewohnten
Eigentums Rechnung getragen werden, andererseits sollten aber auch die Mindereinnahmen
gegenlber der Initiative deutlich (konkret auf rund 25 Mio. Franken) begrenzt werden. Der
Gegenvorschlag war in den parla- mentarischen Beratungen umstritten. Die Ratsprotokolle
zeigen, dass es sich bei der nachtréglichen Steuerbefreiung um einen Kompromiss handelte.
Einem Teil der Beflrworterinnen und BefUrworter des Gegenvorschlags ging es
insbesondere darum, aktiv dazu beizutragen, dass die Initiative abgelehnt wird (Voten
Widmer und Schneiter, in Tagblatt des Grossen Rates 2013, S. 622 und 649). Vor diesem
Hintergrund kann nicht gesagt werden, es wi- derspreche Sinn und Zweck der
Gesetzesanderung, wenn die Vorausset- zungen fir die nachtrégliche Steuerbefreiung mit
einer gewissen Strenge an- gewendet und dadurch die Steuerausfélle vermindert werden.
Fir die sog. «formellen Voraussetzungen» nach Art. 11b Abs. 1 HStG und die Frist nach
Art. 17aaAbs. 1 HSIG ist dies gangige Praxis des Verwaltungsgerichts (vgl. BVR 2020 S.
493 E. 4.2; VGE 2020/137 vom 26.5.2021 E. 4.1.3). Mit Blick auf die Ausfuhrungen zum
Wortlaut und den Materialien muss es sich bei der materiellen Beurteilung, ob das
Grundstiick ausschliesslich zum Wohn- zweck genutzt wird, éhnlich verhalten. Der
Wortlaut schliesst jede andere Nutzung al's zum Wohnzweck klar aus, wasin den
Materialien nicht aufge- weicht, sondern bestétigt wird (vgl. vorne E. 3.1 f.). Das steht mit
dem Ziel des Gegenvorschlags, die Steuerausfalle mdglichst tief zu halten, in Ein- klang.
Dient ein Grundsttick auch einem anderen Zweck, ist der ebenfalls
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in Fallen mit ausschliesslicher Wohnnutzung zum Tragen (vgl. VGE 2022/349 vom



21.3.2023 E. 3.3 [bestitigt durch BGer 9C_299/2023 vom 26.8.2024], 2023/13 vom
21.3.2023 E. 3.3 [bestétigt durch BGer 9C_322/2023 vom 26.8.2024]).

E.3.3.2

Vor diesem Hintergrund kann es entgegen der Ansicht der Beschwer- defiihrenden nicht
darauf ankommen, dass am Rechtsdomizil der GmbH le- diglich ein Arbeitsaufwand von
drei bisvier Stunden pro Monat angefallen sei, wahrend die Arbeitsleistung ansonsten bei
den Kunden erbracht und fur die Domiziltrégerschaft kein Entgelt geleistet worden sei (vgl.
vorne E. 2.4). Unabhangig davon, ob und in welchem Ausmass an der fraglichen Adresse
geschéftliche Tétigkeiten anfallen, dient bereits der Eintrag des Rechtsdomi- zils an
derselben einem Geschifts- und nicht Wohnzweck. Der Eintrag ist im Ubrigen nicht als
unbedeutend zu werten: Das Rechtsdomizil ist die Adresse, unter der die Rechtseinheit an
ihrem Sitz erreicht werden kann (Art. 2 Bst. b und Art. 117 Abs. 2 der

Handel sregisterverordnung vom 17. Oktober 2007 [HRegV; SR 221.411]). Diesimpliziert,
dass dort eine Infrastruktur vorhan- den ist, die ein «administratives L ei stungsangebot»
garantiert, das nament- lich die physische Entgegennahme von Urkunden und Mitteilungen
aler Art durch eine natirliche Person umfasst. Das Rechtsdomizil ist einer der we-
sentlichsten AnknUpfungspunkte der Rechtseinheit: Der Sitz der GmbH hat somit
unabhangig vom Umfang der dort ausgefihrten Téatigkeiten eine er- hebliche rechtliche
Bedeutung (vgl. zum Ganzen VGE 2022/349 vom 21.3.2023 E. 3.3 [bestétigt durch BGer
9C_299/2023 vom 26.8.2024], 2023/13 vom 21.3.2023 E. 3.3 [bestétigt durch BGer

9C _322/2023 vom 26.8.2024], je mit Hinweisen). Nebst dem
Ausschliesslichkeitserfordernis fehlt es schliesslich auch am kumulativ notwendigen
Element der person- lichen Nutzung, wenn eine im Handel sregister eingetragene juristische
Per- son an der fraglichen Adresse ihr Domizil hat (BGer 9C_299/2023 vom 26.8.2024 E.
4.1.3,9C_322/2023 vom 26.8.2024 E. 4.1.2).

E.333

Nach dem Gesagten sind von den beantragten Partei- und Zeugen- aussagen zum Umfang
der am Rechtsdomizil der GmbH durch den Be- schwerdefhrer erbrachten Arbeitsleistung
(Beschwerde Ziff. IV/1[S. 5]) keine entscheidwesentlichen Erkenntnisse zu erwarten; die
entsprechenden
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vieler BGE 146 |11 73 E. 5.2.2; BVR 2022 S. 93 E. 4.5.4). Zwar hat die Vorinstanz tGber die
entsprechenden Bewel santrage der BeschwerdefUhren- den (vgl. Beschwerde vom
20.1.2023, Vorakten DIJ [act. 3A] pag. 16) nicht formlich entschieden. Ausihren
ausfuhrlichen Erwégungen zum Aussch- liesslichkeitserfordernis geht aber hinreichend klar
hervor, dass die bean- tragten Befragungen zum Umfang der gewerblichen Nutzung an ihrer
recht- lichen Einschétzung und den logischen Schlussfolgerungen nichts zu éndern
vermdchten, und weshalb sie diese Beweismassnahmen al's nicht notwendig erachtet hat.
Folglich ist zu Recht unbeanstandet geblieben, dass auch die Vorinstanz den
entsprechenden Bewel santragen keine Folge geleistet hat (vgl. VGE 2021/366 vom
9.3.2023 E. 3.2, 2013/327 vom 25.7.2014 E. 2).

E.34

Der systematischen Einordnung von Art. 11b HStG im Gesetz bzw. der Systematik der
Bestimmung selber &8sst sich nichts zur Frage der Selbst- nutzung entnehmen. Jedenfalls



spricht dieses Auslegungselement nicht da- gegen, bel Eintragung der Adresse des
fraglichen Grundstuicks als Rechts- domizil einer Gesellschaft den ausschliesslichen
Wohnzweck zu verneinen (VGE 2022/349 vom 21.3.2023 E. 3.4 [bestétigt durch BGer
9C_299/2023 vom 26.8.2024], 2023/13 vom 21.3.2023 E. 3.4 [bestétigt durch BGer
9C_322/2023 vom 26.8.2024]). Insbesondere ergibt sich nichts ande- res aus dem
Gesamtkontext von Art. 11aHStG und Art. 11b Abs. 1 HStG. Esist nicht ersichtlich,
inwiefern Art. 11a HStG «grosszigig formuliert» sein soll (vgl. aber Beschwerde Ziff.
IV/6f [S. 18]). Der dort verwendete Begriff «Hauptwohnsitz» fiihrt nicht zu diesem Schluss.
In Art. 11a HSIG sind bloss die Mglichkeit einer nachtréglichen Steuerbefreiung sowie die
Modalitéten des entsprechenden Gesuchs festgehalten. Die V oraussetzungen fir die
Steuerbefreiung sind in Art. 11b HStG geregelt, in dem konkretisiert wird, wann ein
Hauptwohnsitz vorliegt (so auch schon VGE 2022/349 vom 21.3.2023 E. 3.4 [bestétigt
durch BGer 9C_299/2023 vom 26.8.2024]).

E.35

Zusammengefasst ist Art. 11b Abs. 1 HStG — angesichts seines kla- ren Wortlauts und der
diesen bestétigenden Ausfihrungen in den Materialien sowie mit Blick auf die Ubrigen
entstehungsgeschichtlichen Auslegungsas- pekte der nachtréglichen Steuerbefreiung und
deren Ziel und Zweck —so zu
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sonlich und ausschliesslich zum Wohnzweck nutzt, wenn dieses oder Teile davon —wenn
auch in geringem Umfang — geschéftlichen Zwecken dienen. Dieses Verstandnis entspricht
der sténdigen Rechtsprechung des V erwal - tungsgerichts, die das Bundesgericht mehrfach
bestétigt hat (vgl. betreffend einen vergleichbaren Fall VGE 2022/349 vom 21.3.2023 E.
3.5 [bestétigt durch BGer 9C_299/2023 vom 26.8.2024]; vgl. auch etwa V GE 2023/13 vom
21.3.2023 E. 3.5 [bestétigt durch BGer 9C_322/2023 vom 26.8.2024], 2022/353 vom
21.3.2023 E. 3.5). An der Adresse des Grundstiicks C. Gbbl. Nr. 1 ist
im Handel sregister das Domizil der E. GmbH eingetragen. Nach dem Gesagten
hat die Vorinstanz zu Recht erwogen, dass bereits aufgrund der Deckungsgleichheit der
erworbe- nen Liegenschaft mit der (fUr die Nutzung durchaus relevanten) Rechtsdo-
miziladresse der Gesellschaft keine ausschliessliche Wohnnutzung vorliegt (angefochtener
Entscheid E. 4.4). Was die Beschwerdefiihrenden des Wei- teren dagegen vorbringen, ist
nicht stichhaltig:

E.351

Zunéchst erscheint entgegen den Beschwerdeftihrenden dieses Er- gebnis mit Blick auf die
rechtliche Bedeutung des Domizils weder offensicht- lich unhaltbar noch in anderer Weise
willkdrlich (zur Willkdr in der Rechtsan- wendung etwa BGE 144 1 170 E. 7.3). Die strikte
Handhabung des Erfordernisses der ausschliesslichen Nutzung zu Wohnzwecken lasst sich
wie gesehen (vorne E. 3.3.1) insbesondere damit begriinden, dass die Steu- ereinbussen
deutlich reduziert werden sollten, und steht dem Willen des Ge- setzgebers nicht entgegen.
Daher kann den Beschwerdeftihrenden auch nicht gefolgt werden, wenn sie geltend
machen, das Auslegungsergebnis sei unverhatnismassig und vereitele Sinn und Zweck der
Norm (zur Verhdltnis- méassigkeit bei der Handanderungssteuer vgl. VGE 2022/80 vom
21.3.2023 E. 3.5 mit Hinweisen [bestétigt durch BGer 9C 321/2023 vom 26.8.2024]).

E.35.2



Soweit die Beschwerdefliihrenden sodann vorbringen, eine «derart enge Auslegung» des
Erfordernisses der ausschliesslichen Nutzung zu Wohnzwecken sei nicht praktikabel und
fuhre zu massiven Ungleichbehand- lungen und Rechtsunsicherheit, kann ihnen ebenfalls
nicht gefolgt werden (vgl. Beschwerde Ziff. IV/5[S. 11f.] und 1V/6c [S. 141.]): Angesichts
der Tragweite des Domizileintrags im Handel sregister |&sst sich der vorliegende
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Personen, der Arbeitstéatigkeit unselbstandig erwerbstétiger Personen im Ho- meoffice, dem
Domizil eines Vereins oder der Beschéftigung von Personal zwecks Kinderbetreuung oder
Reinigung an der fraglichen Adresse. Wie in solchen Konstellationen die V oraussetzungen
der nachtraglichen Steuerbe- freiung zu beurteilen waren, ist nicht Gegenstand des
vorliegenden Verfah- rens, weshalb das Verwaltungsgericht, wie bereits die Vorinstanz,
dartber nicht zu befinden hat (so auch schon VGE 2022/349 vom 21.3.2023 E. 3.2.2
[bestétigt durch BGer 9C_299/2023 vom 26.8.2024], 2023/13 vom 21.3.2023 E. 3.5
[bestétigt durch BGer 9C_322/2023 vom 26.8.2024], 2022/353 vom 21.3.2023 E. 3.5). Vor
diesem Hintergrund kann auch nicht gesagt werden, es liege eine Ungleichbehandiung
gleicher Sachverhalte und somit eine Ver- letzung des Gleichbehandlungsgebot vor.
Bezuglich der von den Beschwer- defiihrenden genannten Falle ist immerhin auf das
Handbuch der Grund- buchémter hinzuweisen. Dieses bietet eine «Entscheidhilfe» fir die
Praxis, welche Té&tigkeiten, insbesondere im Zusammenhang mit einer Berufsausi- bung,
mit der ausschliesslichen Wohnnutzung vereinbar sein durften und welche nicht (Handbuch
des Kantonalen Grundbuchamts fur den Verkehr mit den Grundbuchamtern und die
Grundbuchftihrung vom 21.8.2023 [nachfol- gend: Handbuch Grundbuchamt] Ziff.
3.13.11.7, einsehbar unter: <www.gba.dij.be.ch>, Rubriken
«Grundbuch/Rechtliches/Handbuch»).

E. 353

Unbehelflich ist auch der Hinwels der Beschwerdefihrenden auf die Praxisim Kanton
Solothurn, wo die nachtragliche Steuerbefreiung gewahrt werde, solange die Wohnnutzung
eine tellwei se geschéftliche Nutzung Uber- wiege (vgl. Beschwerde Ziff. 1V/6d [S. 16]). Die
Regelung im Kanton Solo- thurn diente der vorberatenden Kommission zwar (nebst
anderem) als Vor- bild fur die Anderung des HStG (Vortrag HStG S. 5), was aber nicht
bedeutet, dass diese deckungsgleich ausgestaltet und gleich auszulegen ist: Bereits der
Wortlaut der entsprechenden Bestimmungen stimmt nicht Uberein. Im Kanton Solothurn ist
«der Erwerb von Grundstticken als dauernd und aus- schliesslich selbst genutztes
Wohneigentum» steuerfrei (vgl. 8 207 Bst. g des Steuergesetzes des Kantons Solothurn
vom 1. Dezember 1985 [BGS 614.11]). Die Nutzung «ausschliesslich zum Wohnzweck»
wird nicht (aus- dricklich) vorausgesetzt (so auch schon VGE 2022/349 vom 21.3.2023
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21.3.2023 E. 3.6 [bestétigt durch BGer 9C_322/2023 vom 26.8.2024]).

E.3.6

Ein anderes Auslegungsergebnis kdme einer den Justizbehdrden grundsétzlich verwehrten
Gesetzeskorrektur gleich (vgl. VGE 2020/106 vom 26.5.2021 E. 4.3). In diesem
Zusammenhang ist auf drei parlamentarische Vorsttsse betreffend die nachtragliche
Steuerbefreiung hinzuweisen (Geschéfts-Nrn. 2022.RRGR.237 [Motion 143-2022],



2022.RRGR.434 [Mo- tion 294-2022], 2022.RRGR.416 [Interpellation 276-2022],
einsehbar unter: <www.gr.be.ch>, Rubriken: «Geschafte/Geschaftssuche»), welche zeigen,
dass die Mitglieder des Grossen Rates Klarungs- und Anpassungsbedarf se- hen. Die
Motionen 143-2022 und 294-2022 wurden vom Grossen Rat am 13. Méarz 2023 mit 72 Ja
zu 62 Nein-Stimmen (0 Enthaltungen) bzw. am

E.6

September 2023 mit 98 Ja- zu 47 Nein-Stimmen (1 Enthaltung) angenom- men; die
Arbeiten zur Umsetzung wurden vom Regierungsrat aufgenommen (geplanter Vollzug:
Ende 2025; vgl. Bericht des Regierungsrats an den Gros- sen Rat vom 10.1.2024 zum Stand
der Umsetzung Uberwiesener Motionen und Postulate, Planungserkl&rungen sowie
Auflagen [ Geschéfts- Nr. 2022.STA.1788], S. 8, einsehbar unter: <www.rr.be.ch>,
Rubriken «Be- schllisse/Beschltisse suchen»). Fur die vorliegende Konstellation ist insbe-
sondere die Motion 294-2022 vom 8. Dezember 2022 von Interesse: Mit Blick auf die
Anwendung der Art. 11af. HStG in der Praxisist der Regie- rungsrat durch Annahme des
V orstosses beauftragt worden, die Bestimmun- gen dahingehend zu andern, dass eine
vollumfangliche Steuerbefreiung auch dann gewéhrt wird, wenn nicht das ganze
Grundeigentum ununterbro- chen, personlich und ausschliesslich zum Wohnzweck dient,
sondern eine geschéftliche Nutzung oder eine Nutzung durch Drittpersonen vorliegt, so-
lange «die private (ununterbrochene, personliche und ausschliessliche) Nut- zung des
Erwerbers zu Wohnzwecken Uberwiegt». Demnach |8sst sich aus dem Vorstoss gerade
nicht folgern, dass die aktuelle gesetzliche Regelung zu streng bzw. falsch auslegt wird,
sondern im Gegentell vielmehr schlies- sen, dass fur eine Ausweitung des
Steuerbefreiungstatbestands eine Geset- zesanderung gerade eben notwendig ist. In diesem
Sinnist in der Motion denn auch festgehalten, dassim Rahmen der Revision festzulegen
sel, «an- hand welcher Grisse (z.B. Geschossflachen) der Uberwiegende Anteil zu
definieren ist und ab welchem Prozentsatz ein Uberwiegen anzunehmen
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dies wiirde dem Gewaltenteilungs- und Legalitétsprinzip widerspre- chen. Die
Gesetzesanderung erwiese sich mit anderen Worten als obsolet, wére Art. 11b Abs. 1 HSIG
in der aktuellen Fassung im von den Beschwer- deflihrenden geltend gemachten Sinn zu
verstehen (vgl. zum Ganzen VGE 2022/349 vom 21.3.2023 E. 3.6 [bestétigt durch BGer
9C_299/2023 vom 26.8.2024], 2023/13 vom 21.3.2023 E. 3.7 [bestétigt durch BGer
9C_322/2023 vom 26.8.2024]). 4. Die Beschwerdefihrenden machen weliter eine
Verletzung des Grundsatzes von Treu und Glauben geltend. 4.1 Sie machen
zusammenfassend geltend, das Grundbuchamt habe eine Praxisanderung vorgenommen, da
es die Préponderanzmethode bei der Beurtellung der nachtraglichen Steuerbefreiung nicht
mehr anwende. Es fehle daftr jedoch an den erforderlichen ernsthaften und sachlichen
Grinden sowie an einem Interesse an der neuen Rechtsanwendung, das die gegen- laufigen
Rechtssicherheitsinteressen Uberwiegt. Ferner sel die Anpassung der Veranlagungspraxis
erst mehrere Monate nach dem Steuerstundungs- gesuch der BeschwerdefUhrenden,
namentlich am 13. Ma 2020, erlassen und publiziert worden. Werde die neue Praxis wider
Erwarten als rechtlich richtig und zulassig erachtet, dirfe sie frihestens auf
Stundungsgesuche ab dem 13. Mai 2020 angewandt werden. Eine Anwendung auf vor
diesem Da- tum eingereichte Stundungsgesuche widerspreche dem Gle chbehand-
lungsgebot und dem Grundsatz von Treu und Glauben (Beschwerde Ziff. IV/4 [S. 7 ff.]).



4.2 Estrifft zu, dass im Merkblatt der Geschaftseitung der Grundbuch- dmter des Kantons
Bern betreffend nachtréglicher Steuerbefreiung gemass Art. 11aund aArt. 17aHStG vom 9.
Februar 2016 und 5. Februar 2019 die sog. Préponderanzmethode ausdriicklich vorgesehen
war. Nach dieser Me- thode wurde die Steuerbefreiung fir Grundstiicke, die auch
Geschéftszwe-
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wandten die Methode zunéchst an, &nderten ihre Praxis jedoch gestiitzt auf einen Entscheid
der Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion des Kantons Bern (JGK; heute: DI1J) vom 5.
August 2019, in dem diese ernst- hafte Zweifel daran dusserte, dass die Praxis der
Grundbuchamter mit der V oraussetzung der ausschliesslichen Wohnnutzung geméss Art.
11b HStG zu vereinbaren sai (vgl. Entscheid 2017.JGK.6696 vom 5.8.2019 E. 5.2; bestétigt
im Entscheid 2019.JGK.6034 vom 20.2.2020 E 4.2; Handbuch Grundbuchamt Ziff.
3.13.11.7). Das Merkblatt wurde am 13. Mai 2020 an die aktuelle Praxis angepasst. Zu
prufen ist, ob die Beschwerdefiihrenden aus der friheren Praxis etwas zu ihren Gunsten
ableiten kdnnen. 4.3 Das Merkblatt ist eine sog. Verwaltungsverordnung. Bei solchen han-
delt es sich um allgemeine Weisungen der vorgesetzten Behorde an die ihr unterstellten
Behdrden bzw. Bestimmungen generell-abstrakten Inhalts, mit denen eine Behorde ihre
Praxis fur sich selbst oder fur Dritte kodifiziert und kommuniziert.
Verwaltungsverordnungen kommt keine Gesetzeskraft zu. Sie sind nur zu berticksichtigen,
soweit sie im Einklang mit den gesetzlichen Vor- gaben stehen und diese auf Uberzeugende
und praktikable Art und Weise konkretisieren (statt vieler BVR 2021 S. 159 E. 4.3; VGE
2020/10/11 vom 16.2.2021, in StE 2021 B 27.7 Nr. 25 E. 3.3.2; BGE 150 11 40 E. 6.6.2, 149
I 290 E. 3.3.2, je mit weiteren Hinweisen). Bei der Anderung von Ver-
waltungsverordnungen — verstanden als Ausdruck der geltenden Verwal- tungspraxis—sind
die vom Bundesgericht entwickelten Grundsétze zu Pra- xisanderungen anwendbar (vgl.
etwa VGE 2022/80 vom 21.3.2023 E. 4.2 [bestétigt durch BGer 9C_321/2023 vom
26.8.2024], 2016/255 vom 16.5.2017 E. 3.4). Gelangt eine Behdrde zur Einsicht, dass sie
das Recht bisher unrichtig angewendet hat, oder dass eine andere Rechtsanwendung den
Absichten des Gesetzgebers besser entspricht, kann sie unter gewissen V oraussetzungen
eine Praxisénderung vornehmen. Es missen ernsthafte und sachliche Grunde fur die neue
Praxis sprechen, die Anderung muss in grundsétzlicher Weise erfolgen, das Interesse an der
richtigen Rechtsan- wendung muss gegentiber demjenigen an der Rechtssicherheit
Uberwiegen und die Anderung darf nicht gegen Treu und Glauben verstossen (statt vieler
BGE 1461 105E. 5.2.1f.; BVR 2008 S. 543 E. 3.2; zum Ganzen wiederum namentlich
VGE 2022/349 vom 21.3.2023 E. 4.2 [bestétigt durch
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durch BGer 9C_321/2023 vom 26.8.2024]). 4.4 Die V oraussetzungen fur eine
Praxisanderung sind hier gegeben: Die Grundbuchamter des Kantons Bern énderten ihre
Praxis aufgrund des Ent- scheids der ihnen Ubergeordneten DIJvom 5. August 2019, in dem
die Frage nach der Vereinbarkeit der Préponderanzmethode mit der gesetzlichen Re- gelung
aufgeworfen wurde und der eine bessere Rechtskenntnis brachte. Der Wortlaut von Art. 11b
Abs. 1 HSIG ist insofern klar, a's er eine ununter- brochene, personliche und
ausschliessliche — und nicht eine tberwiegende — Nutzung zum Wohnzweck verlangt. Die
(ohnehin nur sinngemasse) An- wendung der Préponderanzmethode findet im geltenden



Recht keine Grund- lage, sondern widerspricht diesem vielmehr und wird, was bezeichnend
Ist, erst in der vorgenannten Motion erwahnt. Es sprechen somit ernsthafte und sachliche
Griunde fur die neue Praxis. Angesichts dessen tiberwiegt das In- teresse an der richtigen
Rechtsanwendung gegentiber demjenigen an der Rechtssicherheit (vgl. BGE 14911 381 E.
7.3.1). Die Praxisanderung erfolgte zudem in grundsétzlicher Weise, was sich auch im
angepassten Merkblatt zeigt. Entgegen den Beschwerdef iihrenden ist somit das
Gleichbehand- lungsgebot nicht verletzt (vgl. VGE 2022/315 vom 27.12.2023 E. 3.2 mit
Ver- weisauf BGE 146 | 105 E. 5.3.1). Ihnen kann auch nicht gefolgt werden, so- weit sie
geltend machen, die neue Praxis hétte erst auf Stundungsgesuche ab dem 13. Mai 2020
angewandt werden durfen: Die geanderte Praxis muss grundsétzlich sofort auch auf héngige
Angel egenheiten angewendet werden (BGE 142 V 551 E. 4.1). Ein Verstoss gegen den
Grundsatz von Treu und Glauben liegt hier nicht vor. Insbesondere handelt es sich weder
um eine Anderung im Prozessrecht noch wurde den Beschwerdefiihrenden die An-
wendung der Préponderanzmethode individuell zugesichert (vgl. BGE 1461 105 E. 5.2.1,
142V 551 E. 4.1; Tschannen/Mller/Kern, Allge- meines Verwaltungsrecht, 5. Aufl. 2022,
N. 518). Das Merkblatt als generell- abstrakte Information stellt — entgegen der Ansicht der
Beschwerdefiihren- den (Beschwerde Rz. IV /4e [S. 9]) — keine Vertrauensgrundlage dar
(vgl. zu den Voraussetzungen des V ertrauensschutzes etwa BGE 150 | 1 E. 4.1; BVR 2017
S. 540 E. 6.2). Demnach ist nicht zu beanstanden, dass fur die Prifung einer nachtraglichen
Steuerbefreiung bel den Beschwerdefiihren- den die neue, den Absichten des geltenden
Rechts «besser» entsprechende

Urtell des Verwaltungsgerichts des Kantons Bern vom 18.12.2024, Nr. 100.2023.229U,
Seite 19 Praxis und nicht die Préponderanzmethode angewendet wurde, was die
(bundesgerichtlich verschiedentlich gestitzte) verwal tungsgerichtliche Rechtsprechung
bereits mehrfach — namentlich auch betreffend das Rechts- domizil einer GmbH — bestétigt
hat (vgl. wiederum VGE 2022/349 vom 21.3.2023 E. 4 [betreffend einen vergleichbaren
Fall, bestétigt durch BGer 9C_299/2023 vom 26.8.2024 insbesondere E. 4.3 1.], 2023/3 vom
21.3.2023 E. 4.3, 2022/80 vom 21.3.2023 E. 4 [bestétigt durch BGer 9C_321/2023 vom
26.8.2024]). 5. Zusammenfassend erfillten die Beschwerdefiihrenden die V oraussetzung,
das erworbene Grundstiick ununterbrochen, personlich und ausschliesslich zum
Wohnzweck zu nutzen, im massgebenden Zeitraum nicht. Die Vorins- tanz hat somit die
Verfligung des Grundbuchamts, die Stundung aufzuheben und die Handanderungssteuer
samt Zins und Gebiihren zu beziehen, zu Recht bestétigt. Damit erdibrigt sich auch eine
Ruckweisung an die D1J, wie sie die Beschwerdeftihrenden eventuell beantragen (vgl.
vorne Bst. C). Die Beschwerde erweist sich a's unbegriindet und ist sowohl betreffend die
Haupt- a's auch das Eventual begehren abzuweisen. Bei diesem Ausgang des Verfahrens
werden die Beschwerdef Uihrenden unter Solidarhaft kosten- pflichtig (Art. 26 Abs. 1 HSIG
I.V.m. Art. 108 Abs. 1 VRPG). Parteikosten sind keine zu sprechen (Art. 26 Abs. 1 HSIG
I.V.m. Art. 108 Abs. 3, Art. 104 Abs. 1 und 3 VRPG).
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