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Regeste

Regeste Handanderungssteuer, Art. 4 BV. 1. Die luzernische Handanderungsgebuihr ist eine
Steuer, nicht eine Gebuhr im Rechtssinn (Erw. 2). 2. Esist in der Regel nicht willkUrlich,
wenn bei der Besteuerung auf den wirtschaftlichen Gehalt elnes Tatbestandes abgestel It
wird. Die Annahme, 8 1 des luzernischen Gesetzes tiber die Handanderungsgebiihr vom 30.
Juni 1897 erfasse neben der rechtlichen auch die wirtschaftliche Handanderung, verstosst
deshalb nicht gegen Art. 4 BV (Erw. 3). 3. Anzunehmen, es werde ein fertiges Haus von
einer Vertragspartel auf die andere Ubertragen, ist nicht willkdrlich, wenn ein Hausim
Rohbau verkauft wird, der Verkaufer fir die Vollendung des Baues zu sorgen hat und Kauf-
und Werkvertrag so voneinander abhangig sind, dass es ohne den einen nicht zum
Abschluss des andern gekommen wére (Erw. 4). Dies gilt selbst dann, wenn die Parteien
des Kauf- und Werkvertrages nicht dieselben sind (Erw. 5 und 6).

Erwagungen

E.2

Nach dem luzernischen Gesetz liber die Handanderungsgebtihr vom 30. Juni 1897 (HGG)
Ist eine Handénderungsgebuhr zu entrichten, wenn eine Liegenschaft durch Kauf, Tausch,
Erbschaft oder Schenkung an einen neuen Eigentimer Ubergeht (8 1 HGG); die
Handanderungsgebtihr betragt 11/2% des Kaufpreises, bezw. der Katasterschatzung, fallt zu
gleichen Teilen an den Staat und an die Einwohnergemeinde (88 1 und 2 HGG) und ist,
sofern im Kaufvertrag nichts anderes bestimmt wurde, unter solidarischer Haftbarkeit vom
Kéaufer und Verkdufer zu gleichen Teilen zu bezahlen (8 8 Abs. 1 HGG). Ungeachtet ihrer
Benennung ist die luzernische Handanderungsgebihr BGE 91 | 173 S. 176 keine Gebihr im
Rechtssinn, sondern eine Steuer (nicht vertffentlichter Entscheid vom 29. Juni 1960 in
Sachen Willimann). Mit der Beschwerde wird geriigt, die Handanderungsgebiihr sel
vorliegenden Falles zu Unrecht nicht nur vom Preis der verkauften Parzelle, sondern auch
vom Werklohn erhoben worden, wie er im Vertrag zwischen der Versicherungsgesell schaft
Y. und der Firma Z. vereinbart worden sei. Damit werde auf einen dem
Handanderungsgesetz nicht bekannten Steuertatbestand abgestellt, was mit dem Grundsatz
der Gesetzmassigkeit der Steuer nicht vereinbar sei. Zudem werde im angefochtenen
Entscheid in willkurlicher Weise angenommen, die Firma Z. sei mit dem Beschwerdeftihrer
wirtschaftlich identisch.

E.3

Nach dem im Rechtsstaate allgemein geltenden und in § 11 der luzernischen
Kantonsverfassung ausdriicklich statuierten Grundsatz der Gesetzmassigkeit der Steuer
durfen Steuern nur bei Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen und lediglich in dem
vom Gesetz festgelegten Umfange erhoben werden ( BGE 84 1 93 Erw. 2, BGE 851 278,
BGE 871 14). Auslegung und Anwendung der kantonalen Steuergesetze Uberprift das



Bundesgericht jedoch nur unter dem beschrankten Gesichtswinkel der Willkir und
rechtsungleicher Behandlung. Wie das Bundesgericht wiederholt entschieden hat, ist esin
der Regel nicht willkdrlich, wenn bel der Besteuerung nicht auf die dussere zivilrechtliche
Form, sondern auf den wirtschaftlichen Gehalt eines Tatbestandes abgestellt wird. Diese
Betrachtungsweise, die zur Folge haben kann, dass einer gesetzlichen Vorschrift ihrem
Sinne nach ein weiterer Anwendungsbereich zukommt, als esihr Wortlaut zundchst
vermuten liesse, ist insbesondere auch bei Anwendung und Auslegung der Vorschriften
Uber die Handénderungssteuer zuléssig ( BGE 751 302 /303; BGE 791 19 /20; BGE 851 97
, 279/280; BGE 86 | 21). Mit Bezug auf das luzernische Gesetz Uber die
Handanderungssteuer hat das Bundesgericht im bereits angefiihrten Entscheid Willimann
ausgefuhrt, der im Gesetz verwendete Ausdruck "Handanderung" bezeichne nicht nur den
zivilrechtlichen Eigentumsiibergang, sondern auch ganz allgemein die rechtsgeschéftliche
Verschiebung von Grundeigentumswerten; es lasse sich daher ohne Willkir folgern, dass
das Gesetz den wirtschaftlichen und nicht den formellen Uebergang des Eigentums, oder
aber beides treffen BGE 911 173 S. 177 wolle; schon in einem Entscheid vom 2. Juli 1945
in Sachen Mller und Gaegauf habe deshab das Bundesgericht erklart, die Annahme, 8§ 1
HGG erfasse auch die sogenannte wirtschaftliche Handanderung, verstosse nicht gegen Art.
4 BV ; dass die Gleichstellung von wirtschaftlicher und rechtlicher Handanderung auf einer
sinngemassen Auslegung und nicht auf einer ausdriicklichen Anordnung des Gesetzes
beruhe, sei unter dem Gesichtspunkte der Willkir nicht zu beanstanden.

E.4

Zu prufen ist zunéchst, ob die vom Regierungsrat gutgeheissene Erhebung einer
Handanderungsgebtihr vom Werklohn fiir die Erstellung eines Mehrfamilienhauses auf der
verkauften Parzelle bel wirtschaftlicher Betrachtungsweise vor der Rige der Willkar
standhalte. Wenn ein Haus im Rohbau verkauft wird und der Verkaufer des
Baugrundstiickes fur die Vollendung des Baues zu sorgen hat, und wenn der Kaufvertrag
und der Werkvertrag so voneinander abhangig sind, dass es ohne den einen nicht zum
Abschluss des andern gekommen wére, so darf nach der Praxis des Bundesgerichtes ohne
Willkdr angenommen werden, es werde nicht nur ein Grundsttick mit Rohbau, sondern das
fertige Haus von einer Vertragspartel auf die andere tUbertragen. Alsfir die
Handanderungssteuer massgebender Erwerbspreis kann dementsprechend der Preis fir das
Ganze (Boden und fertiges Haus) betrachtet werden (vgl. Urteil vom 29. Juni 1960 in
Sachen Willimann; ASA Bd. 27 S. 112 f.; BGE 88 | 222 f.). Der BeschwerdefUhrer selber
hat erklért, die Versicherungsgesellschaft Y. habe ein fertiges Haus erwerben wollen. Es
wird in der Beschwerde auch nicht bestritten, dass der Vertrag Uber den Verkauf der
Parzelle an die Versicherungsgesellschaft Y. ohne den Abschluss des Werkvertrages Uber
die Erstellung eines Mehrfamilienhauses auf diesem Grundstiick nicht abgeschlossen
worden ware. Im Werkvertrag wurde vereinbart, dass das Haus auf den 1. Mai 1964
schlUsselfertig erstellt werde. Bei dieser Sachlage wéren an sich nach der angeftihrten
Rechtsprechung die V oraussetzungen erfillt, um die Handanderungsgebiihr vom Preis des
Ganzen, also vom Kaufpreis des Baugrundstiickes (Fr. 221'000.--) und vom Werklohn (Fr.
834'000.--) zu erheben.

E.5

Die Besonderheit des vorliegenden Falles liegt jedoch darin, dass die Vertrage Uber den
Verkauf der Parzelle und tber den Bau des M ehrfamilienhauses auf diesem Grundstiick
BGE 911 173 S. 178 nicht von den gleichen Parteien abgeschl ossen worden sind: Den



Kaufvertrag schlossen der Beschwerdefihrer als Verkaufer und die
Versicherungsgesellschaft Y. als Kauferin ab, wahrend beim Generalunternehmervertrag
die durch den Beschwerdefiihrer vertretene Firma Z. als Unternehmerin und die
Versicherungsgesellschaft Y. als Bestellerin auftreten. Der angefochtene Entscheid geht
davon aus, dass wirtschaftlich betrachtet zwischen der Firma Z. und dem Beschwerdeftihrer
| dentitét bestehe, sodass die Handanderungsgebihr sowohl vom Kaufpreis, als auch vom
Werklohn zu erheben sei. Die Beschwerde macht geltend, diese Annahme sei willkdrlich;
der Werkvertrag habe einzig die Erstellung eines Hauses zum Gegenstand und sei von
Parteien abgeschlossen worden, die mit jenen des Kaufvertrages nicht identisch seien. @)
Der Beschwerdefuhrer erklart zunéchst, er habe die Firma Z. beim Abschluss des
Werkvertrages nicht als Organ dieser Gesellschaft, sondern auf Grund einer besonderen
Vollmacht vertreten, denn er habe in der Firma Z. gar keine Organstellung. Der
Regierungsrat bestreitet die Richtigkeit dieser Darstellung nicht, argumentiert aber, der
Umstand, dass die Firma Z. dem Beschwerdefuhrer die Vollmacht erteilt habe, in ihrem
Namen den Werkvertrag abzuschliessen, weise darauf hin, dass zwischen der Gesellschaft
und dem Beschwerdefiihrer enge Beziehungen bestiinden; aus den Daten der
Vertragsabschliisse und des Baubeginnes gehe hervor, dass die Bauvorbereitungen nicht
von der Firma Z., sondern vom Beschwerdefihrer getroffen worden seien. Alswillkurlich
lassen sich diese Uberlegungen nicht bezeichnen. b) Im angefochtenen Entscheid wird
festgestellt, der Beschwerdefuhrer habe an der ausserordentlichen Generalversammlung der
FirmaZ. vom 10. April 1963 von den insgesamt 100 Aktien der Gesellschaft 98 vertreten.
Damit will zum Ausdruck gebracht werden, dass X. die Firma Z. beherrsche und deshalb
mit ihr wirtschaftlich identisch sei. Der BeschwerdefUhrer riigt diese Annahme a's
willkurlich mit der Begriindung, nach den Statuten der Gesellschaft kdnne sich jeder
Aktionar an der Generalversammlung durch einen Dritten vertreten lassen, der nicht
Aktionar zu sein brauche; der BeschwerdefUhrer kénne "al so ebensogut al's Nichtaktionér
die betr. 98 Aktien vertreten haben". Mit dieser ausweichenden Ausserung bestreitet der
Beschwerdefuhrer nicht, dass er Mehrheitsaktiondr der BGE 91 1 173 S. 179 Gesell schaft
sai; er |asst diese Frage einfach offen, was darauf hindeutet, dass die Annahme des
Regierungsrates, X. beherrsche die FirmaZ., den Tatsachen entspreche. c) Der
Regierungsrat erklarte in seinem Entscheid vom 9. Oktober 1964, die Firma Z. habe
grundsétzlich mit der Erstellung eines Mehrfamilienhauses fir einen Dritten nichts zu tun,
dader Zweck dieser Firmamit "Fabrikation und Handel mit Haushaltmaschinen und Import
und Export von solchen™ umschrieben sei. Der Beschwerdefuhrer riigt auch diese Annahme
alswillkdrlich und macht geltend, der Regierungsrat verweise lediglich auf dieim

Handel samtsbl att verdffentlichte Kurzbezeichnung des Gesell schaftszweckes; massgebend
sei jedoch die weiter gefasste Umschreibung des Zweckes in den Statuten, die unter
anderem auch den An- und Verkauf von Liegenschaften vorsehe. Der Beschwerdeist zu
entnehmen, dass Art. 2 der Statuten der Firma Z. wiefolgt lautet: "Die Gesellschaft
bezweckt die Fabrikation von und den Handel mit Haushaltmaschinen jeder Art sowie den
Import und Export von solchen. Die Gesellschaft ist befugt, sich an anderen
Unternehmungen, die gleiche oder &hnliche Zwecke verfolgen, zu beteiligen, solche
Unternehmungen zu griinden oder zu Gibernehmen, sowie alle anderen Geschéfte, auch An-
und Verkauf von Liegenschaften, zu tétigen, die zur Erreichung des Gesellschaftszweckes
erforderlich oder niitzlich sind." Daraus ergibt sich deutlich, dass der An- und Verkauf von
Liegenschaften an sich nicht Gegenstand des Gesellschaftszweckes ist; die Gesellschaft ist
zum Abschluss derartiger Geschéfte nur befugt, wenn sie zur Erreichung des



Gesellschaftszweckes erforderlich oder niitzlich sind. Ohne Willkur konnte daher der
Regierungsrat im angefochtenen Entscheid erkléren, die Gesellschaft habe in Ansehung
ihres Zweckes mit der Erstellung eines Mehrfamilienhauses fir einen Dritten nichts zu tun.
Der Beschwerdefuhrer behauptet denn auch nicht, er habe as Vertreter der Firma Z. den
Werkvertrag mit der Versicherungsgesellschaft Y. abgeschlossen, weil dieses Geschéft zur
Erreichung des Gesellschaftszweckes der Firma Z. erforderlich oder niitzlich gewesen sai.
d) Im Entscheid des Regierungsrates wird ausgefihrt, diein Hergiswil domizilierte Firma
Z. sei im Telefonverzeichnis dieser Gemeinde nicht zu finden und eine Betriebsstéite dieser
FirmaBGE 911 173 S. 180 sal nicht nachgewiesen; dagegen figuriere X. im
Telefonverzeichnis der Stadt Luzern mit dem Hinweis "Immobilien und
Generalunternehmungen”. Der BeschwerdefUhrer rigt, es sel willkurlich, daraus, dass er
sich in Luzern auf dem "Immobiliensektor” betétige, die Firma Z. aber in Hergiswil keine
Betriebsstétte habe, zu schliessen, zwischen dem Beschwerdefihrer und der Firma Z.
bestehe wirtschaftlich Identitét. Esist richtig, dass ein solcher Schluss nicht haltbar wére.
Der Beschwerdefuhrer Ubersieht jedoch, dass im angefochtenen Entscheid gesagt wird, eine
Betriebsstétte der FirmaZ. sei nicht nachgewiesen, nicht dagegen, diese Gesellschaft habe
"in Hergiswil" keine Betriebsstétte. In der Vernehmlassung des Regierungsrates wird
ausserdem darauf hingewiesen, dass die Firma Z. geméass Eintrag im Ragionenbuch ihren
Sitz in Hergiswil bei W. habe. Dieser |eite zusammen mit seiner Ehefrau in Luzern eine
Apotheke. Hieraus sei zu schliessen, dass die Firma Z. wohl ihren Sitz in Hergiswil habe,
jedoch keine Geschéftstéatigkeit als Generalunternehmerin austibe. Willkurlich ist eine
solche Annahme nicht, umsoweniger, als der Beschwerdefuhrer nicht behauptet, die Firma
Z., die den Werkvertrag abgeschlossen hat, sei als Unternehmerin tétig. €) Der
Regierungsrat vertritt im angefochtenen Entscheid die Auffassung, der Beschwerdefiihrer
hétte nicht eine solidarische Haftbarkeit fir alle Anspriiche der Auftraggeberin
ubernommen, wenn er bei Abschluss des Werkvertrages einzig als Vertreter der FirmaZ.
beteiligt gewesen wére. Der BeschwerdefUhrer riigt auch diese Annahme als willkarlich. Er
bestreitet indessen nicht, dass er im Ingress des Werkvertrages ausdriicklich al's
Vertragspartner "mit personlicher und solidarischer Haftung gegentiber der Auftraggeberin”
aufgefuhrt ist. Von Willkur kann keine Rede sein, wenn unter diesen Umsténden davon
ausgegangen wurde, X. hétte sich nicht in so weitgehender Weise verpflichtet, wenn er
nicht in der Lage gewesen waére, die Ausfiihrung der Baute massgeblich zu beeinflussen. f)
Der Beschwerdefuhrer anerkennt, dass er durch den Verkauf seiner Parzelle an die
Versicherungsgesellschaft Y. praktisch keinen Gewinn erzielt habe, macht aber geltend, das
brauche nicht unbedingt darauf hinzuweisen, dass er seinen Gewinn aus dem
Generalunternehmervertrag "beziehen musse". Damit gibt er weitgehend zu, dass der
Regierungsrat im Recht ist, wenn er in seiner Vernehmlassung bemerkt, bei BGE 911 173
S. 181 Landverkéufen mit gleichzeitigem Abschluss von Generalunternehmervertrégen
wurden die Landpreise tief eingesetzt, um Kosten (Beurkundungs- und Grundbuchgebihren
und insbesondere Handanderungssteuern und Grundsttickgewinnsteuern) zu sparen, doch
machten sich die Landverk&ufer in solchen Féllen als Generalunternehmer bezahlt, sodass
naheliegend sai, dass sich der Beschwerdefiihrer am Werklohn von Fr. 834'000.-- fir den
tiefen Landpreis schadl os gehalten habe.

E.6

Obwonhl sich nach dem Gesagten die vom Beschwerdefiihrer erhobenen Riigen mit Bezug
auf die vom Regierungsrat gemachte Feststellung Uber das Verhéltnis zwischen der Firma
Z. und dem Beschwerdefihrer im wesentlichen als nicht begriindet erweisen, ist nicht



dargetan, dass dieser mit der genannten Firma derart eng verbunden sei, dass wirtschaftlich
gesehen von ldentitét gesprochen werden diirfte. Dies schliesst indessen nicht aus, dassim
vorliegenden Falle die Handanderungsgebiihr auch vom Werklohn fir das erstellte Haus
erhoben werden kann. In den angefiihrten Entscheiden des Bundesgerichtes wurde erklért,
die Erhebung der Handanderungsgebihr vom Ganzen, also vom Kaufpreis fir den Boden
und vom Werklohn fir das zu erstellende Haus, sei zul&ssig, wenn Kaufvertrag und
Werkvertrag so voneinander abhangig seien, dass es ohne den einen nicht zum Abschluss
des andern gekommen wére. Dass im Falle des Beschwerdefiihrers zwischen den beiden
Vertrégen ein Zusammenhang in diesem Sinne besteht, ist unbestritten. Er wird dadurch,
dass der Werkvertrag mit der Versicherungsgesellschaft Y. nicht vom Beschwerdefthrer,
sondern von der Firma Z. abgeschlossen wurde, nicht aufgehoben. Abgesehen davon kann
insbesondere auch im Hinblick darauf, dass X. im Ingress des Werkvertrages ausdrticklich
als Vertragspartner "mit personlicher und solidarischer Haftung gegentiber der
Auftraggeberin” bezeichnet wird, kein Zweifel dartiber bestehen, dass faktisch der
Beschwerdefiihrer Bauherr war und fir die Versicherungsgesellschaft Y. der Kauf eines
schlisselfertigen Hauses im Vordergrund stand. Willkdrlich ist es daher nicht, wennim
angefochtenen Entscheid die Meinung vertreten wird, die Handanderungsgebtihr sei vom
Ganzen und damit nicht nur vom Kaufpreis, sondern auch vom Werklohn zu erheben.
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