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Erwagungen

E.11

Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann eine Rechtsverletzung
nach Art. 95 f. BGG gertigt werden. Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes
wegen an ( Art. 106 Abs. 1 BGG ). Dennoch prift es - offensichtliche Fehler vorbehalten -
nur die in seinem Verfahren geriigten Rechtsmangel ( Art. 42 Abs. 1 und 2 BGG ; BGE 147
| 73E. 2.1; 145V 57 E. 4.2; je mit Hinweisen). Es pruft die Anwendung des harmonisierten
kantonalen Steuerrechts gleich wie Bundesrecht mit freier Kognition, jene des
nicht-harmonisierten, autonomen kantonalen Rechts hingegen bloss auf Verletzung des
Willkurverbots und anderer verfassungsmassiger Rechte ( BGE 14311 459 E. 2.1; 134 11
207 E. 2). Mit freier Kognition ist zu prifen, ob das kantonale Recht mit dem Bundesrecht,
namentlich dem StHG (SR 642.14), vereinbar ist (Urteile 9C_678/2021 vom 17. Méarz 2023
E. 2.2, nicht publ. in: BGE 14911 158, aber in: StE 2023 B 72.13.1 Nr. 4; 9C_628/2022
vom 31. Januar 2023 E. 2; 2C_1081/2015 vom 12. Dezember 2016 E. 1.4, nicht publ. in:
BGE 14311 33). In Bezug auf die Verletzung der verfassungsmassigen Rechte gilt nach
Art. 106 Abs. 2 BGG eine qualifizierte Rige- und Substanziierungspflicht ( BGE 150 Il 346
E.15;147173E.2.1; 14311 283 E. 1.2.2).

E.12

Eine willkirliche Anwendung kantonalen Rechts liegt vor, wenn der angefochtene
Entscheid offensichtlich unhaltbar ist, mit der tatséchlichen Situation in klarem
Widerspruch steht, eine Norm oder einen unumstrittenen Rechtsgrundsatz krass verletzt
oder in stossender Weise dem Gerechtigkeitsgedanken zuwiderl&uft. Das Bundesgericht
hebt einen Entscheid jedoch nur auf, wenn nicht bloss die Begriindung, sondern auch
dessen Ergebnis unhaltbar ist. Dass eine andere L 6sung ebenfalls als vertretbar oder gar als
zutreffender erscheinen mag, gentigt nicht ( BGE 1491 329 E. 5.1; 14911 225E. 5.2 ; 1411
70E. 2.2).

E.13

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den von der V orinstanz festgestellten Sachverhalt
zugrunde ( Art. 105 Abs. 1 BGG ). Es kann die Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz von
Amtes wegen berichtigen oder ergénzen, wenn sie offensichtlich unrichtig ist oder auf einer
Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruht und wenn die Behebung des Mangels
fUr den Ausgang des Verfahrens entscheidend sein kann ( Art. 105 Abs. 2 und Art. 97 Abs.
1BGG).

E.2

die Anderung im Personenbestand von Gesamthandverhaltnissen, die Veranderung der
Antellsrechte sowie die Aufhebung des Gesamteigentums,



E.21

Diverse Kantone erheben Handanderungssteuern. Diese Steuern sind auf Bundesebene
nicht harmonisiert (vgl. Art. 129 Abs. 1 BV ), sodass die kantonal en Bestimmungen dartiber
rein kantonales Recht darstellen (vgl. BGE 138 11 557 E. 4.1 S. 559; Urteil 9C_118/2023
vom 11. Mai 2023 E. 1.2.1). Typischerweise kniipfen die Handanderungssteuern priméar am
Ubergang des zivilrechtlichen Eigentums am Grundstiick an, wobei daneben regelméssig
weitere Vorgange der Steuer unterworfen werden, die sich wirtschaftlich wie ein
Eigentumstibergang auswirken (vgl. Urteil 2C_9/2019 vom 29. Januar 2020 E. 2.4.1 mit
Beispielen kantonaler Handanderungssteuern). Anders as bei der Grundstiickgewinnsteuer
(welche zwar auch an die Verausserung der Liegenschaft anknipft, deren Objekt aber der
erzielte Gewinn bildet) ist bei der Handanderungssteuer prinzipiell die Ubertragung eines
Rechts - regelmassig des Eigentums am Grundstiick - Steuerobjekt, weswegen die
Handanderungssteuern tblicherweise zu den Rechtsverkehrs- oder genauer zu den
Rechtstibertragungssteuern gezahlt werden (vgl. Urteil 2C_469/2017 vom 1. Dezember
2017 E. 2.1, in: StR 73/2018 S. 218). So verhdlt es sich auch bel der Handanderungssteuer
des Kantons Luzern (vgl. Urteil 2C_20/2012 vom 24. April 2012 E. 3.1, in: StR 67 2012 S.
517; Botschaft des Regierungsrats des Kantons Luzern vom 15. Oktober 1982 zum Gesetz
Uber die Handénderungssteuer, S. 905).

E.22

Gemass § 1 des Gesetzes des Kantons Luzern vom 28. Juni 1983 Uber die
Handanderungssteuer (HStG/LU; SRL Nr. 645) erheben der Staat Luzern und die
Einwohnergemeinden eine Handanderungssteuer. § 2 HStG/LU steht unter der Marginalie
" Steuerbegriindende Handanderungen" und lautet wie folgt:

1 Als Handénderungen, die der Handanderungssteuer unterliegen, gelten:

1. der Ubergang des Eigentums an einem Grundstiick im Sinn von Artikel 655 Absatz 2
ZGB,

E.23

Den Gesetzesmaterialien zum Luzerner Handanderungssteuergesetz zufolge bestand eines
der Ziele der am 1. Januar 1984 in Kraft getretenen Gesetzesrevision darin, die zuvor in der
Praxis bereits ausgelibte Besteuerung von wirtschaftlichen Handanderungen (BGE 99 la
459 E. 3b) gesetzlich zu verankern (vgl. Botschaft, S. 908; vgl. auch Urtell 2C_20/2012
vom 24. April 2012 E. 3.3.3). Eine wirtschaftliche Handanderung ist geméass den
Materialien allgemein dann anzunehmen, wenn die Verfiigungsgewalt tber ein Grundstiick
- wichtigster Inhalt des zivilrechtlichen Eigentums - in der Welise tbertragen wird, dass
wirtschaftlich und tatséchlich eine @&nliche Wirkung eintritt wie bei einer zivilrechtlichen
Handanderung. 8 2 Abs. 1 Ziff. 3HStG/LU hat die wichtigsten Félle der wirtschaftlichen
Handanderungen zum Gegenstand, wobei die Aufzahlung nicht abschliessend ist (vgl.
Botschaft, S. 9091.). 8 2 Abs. 1 Ziff. 3lit. c HStG/LU erfasst in Anlehnung an das
Grundstiickgewinnsteuergesetz (8 3 Abs. 1 Ziff. 5 des Gesetzes des Kantons Luzern vom
31. Oktober 1961 Uber die Grundstiickgewinnsteuer [GGSIG/LU; Nr. 647]) die Belastung
eines Grundstticks mit einer Dienstbarkeit als steuerpflichtigen Tatbestand. Beeintrachtigt
eine Dienstbarkeit die unbeschrénkte Bewirtschaftung oder den Verdusserungswert des
Grundstiicks dauernd und wesentlich, so geht wirtschaftlich betrachtet ein wesentlicher Teil
der Rechte aus Grundeigentum auf den Dienstbarkeitsberechtigten tber. Die Einraumung



der Dienstbarkeit wirkt unter diesen V oraussetzungen wirtschaftlich wie eine
Handanderung (vgl. Botschaft, S. 911). Nach dem Gesetzeswortlaut von 8§ 2 Abs. 1 Ziff. 3
lit. c HStG/LU wird - im Gegensatz zu 8 3 Abs. 1 Ziff. 5 GGSIG/LU - nicht vorausgesetzt,
dass die Belastung des Grundstiicks mit einer Dienstbarkeit gegen Entgelt erfolgt.

E.3

der Ubergang der wirtschaftlichen Verfiigungsmacht tiber ein Grundstiick, namentlich
durch:

a. die Verausserung von Betelligungen an Immobiliengesel | schaften,

b. die Ubertragung eines Kaufrechts und den Eintritt in einen Kauf- oder Kaufvorvertrag.
Als Handanderung gilt auch der Verzicht auf die Rechte aus Kaufrechts-, Kauf- oder
Kaufvorvertrag, sofern dadurch beabsichtigt wird, einem Dritten den Erwerb des Eigentums
am Grundsttick zu ermdglichen, und das Eigentum in der Folge auf diesen Ubertragen wird,

c. die Belastung eines Grundstticks mit einer Dienstbarkeit, wenn diese die unbeschrankte
Bewirtschaftung oder den Verdusserungswert des Grundstticks dauernd und wesentlich
beeintrachtigt, insbesondere durch die Einrdumung eines Baurechts oder eines Bauverbots."

E.31

Die Vorinstanz gelangte zum Ergebnis, die Einrdumung eines ausschliesslichen
Benutzungsrechts an den 24 Einstellhallenplétzen auf dem Grundsttick Nr. yyy stelle eine
dauernde und wesentliche Beeintréchtigung des Grundstiicks dar, sodass der Tatbestand
von 8§ 2 Abs. 1 Ziff. 3 lit. c HStG/LU erfillt und eine Handanderungssteuer geschuldet sei.
Die dienstbarkeitsbel astete Einstellhallenfléche kénne durch die Eigentiimerin in keiner
anderen Weise mehr benutzt werden. Der wirtschaftliche Wert der Einstellhallenplétze lasse
sich - unter Einbezug der Eigen- oder alternativen Drittnutzung - nicht mehr mobilisieren,
womit die unbeschrankte Bewirtschaftung des Grundstiicks wesentlich eingeschrénkt
werde.

E.3.2

Die Beschwerdefuhrerin rigt eine willkirliche Anwendung von 8 2 Abs. 1 Ziff. 3lit. c
HSIG/LU. Anders as bei der Einrdumung eines Baurechts werde bei einer Dienstbarkeit
gegen ein monatliches Entgelt die unbeschrankte Bewirtschaftung nicht dauernd und
wesentlich beeintréchtigt. Inwiefern die Vorinstanz kantonales Recht willkirlich
angewendet haben soll, vermag die Beschwerdefihrerin mit diesen Vorbringen - soweit
diese Uberhaupt den qualifizierten Anforderungen an die Begrindung gentigen (vgl. Art.
106 Abs. 2 BGG) - alerdings nicht aufzuzeigen.

E.41

Mit Blick auf das Dargelegte wéare die am 11. Februar 2022 errichtete Dienstbarkeit
(Benutzungsrecht an 24 Einstellhallenplétzen) fur sich allein als Handanderung zu
qualifizieren. Fraglich ist, ob das bereits bis dahin bestandene Benutzungsrecht an 30
Einstellhallenplétzen zu Gunsten des Grundstlicks Nr. xxx und zu Lasten des Grundstticks
Nr. yyy (Dienstbarkeitsvertrag vom 14. Oktober 2002) an dieser Qualifikation etwas andert.
Unbestritten ist, dass bei den 2002 erstellten Begriindungs- und Grundbuchbelegen ein Plan
mit der Bezeichnung der vom Benutzungsrecht betroffenen Einstellhallenplétzen fehlt. Mit
offentlich beurkundetem Dienstbarkeitsvertrag vom 11. Februar 2022 wurde (gleichzeitig
mit der Begrindung des Benutzungsrechts an 24 genau bezeichneten Einstellhallenpl&tzen)



auf das 2002 eingeraumte Benutzungsrecht an den 30 Plétzen verzichtet.

E.421

Die Vorinstanz qualifizierte dieses VVorgehen als Novation im Sinnevon Art. 116 OR . Sie
erwog, der Wortlaut des Dienstbarkeitsvertrages sei eindeutig und lasse auf den
Ubereinstimmenden Willen der Vertragsparteien schliessen, wonach die bestehende
Benutzungspflicht untergehen und durch eine neue ersetzt werden sollte. Damit hétten die
Parteien die rechtliche Grundlage des bestehenden Schul dverhéltni sses ausgewechselt.

E.4.22

Die Beschwerdefhrerin bestreitet die rechtliche Qualifikation als Novation. Zudem bringt
sievor, die Auslegung des Dienstbarkeitsvertrages vom 11. Februar 2022 durch die
Vorinstanz sei in mehrfacher Hinsicht krass falsch. Die Vertragsparteien hdtten mit diesem
die Anzahl Einstellhallenplatze wie auch deren Lage definieren wollen. Daflr sei die

L 6schung des Rechts nicht notwendig gewesen, es habe sich vielmehr um eine Préazisierung
des bestehenden Rechts gehandelt. Das angefochtene Urteil wende nicht nur kantonales
Recht willkdrlich an, sondern verletzte auch den Grundsatz der Rechtsgleichheit im Sinne
von Art. 8 BV . Eine Anderung der Dienstbarkeit hétte auch durch eine (blosse)
Belegserganzung zur bestehenden Dienstbarkeit erfolgen kdnnen, welche
unbestrittenermassen keinen Handanderungstatbestand darstelle. Werde der gleiche
Sachverhalt jedoch nicht mit einer Belegserganzung, sondern mit einer Anpassung der
Dienstbarkeit durch einen neuen Eintrag und L éschung der alten Dienstbarkeit begriindet,
durfe sich keine andere Rechtsfol ge ergeben.

E. 431

Eine Novation im Sinn von Art. 116 OR ist die Umwandlung eines alten
Schuldverhdtnisses in ein neues, wobel der Verpflichtungsgrund des neuen nicht in jenem
des alten, sondern in dem die Neuerung bewirkenden selbstandigen Rechtsgeschéft besteht.
Sie beruht auf einer vertraglichen Einigung von Gléubiger und Schuldner, die bestehende
Obligation untergehen zu lassen und durch eine neue zu ersetzen, also die rechtliche
Grundlage des bestehenden Schul dverhaltnisses auszuwechseln. Eine wirksame Novation
setzt den Bestand der Forderung voraus, auf der diese beruht (vgl. Urtell 4A_604/2011 vom
22. Mai 2012 E. 3.1 und 4.4). Vorliegend wurde der Dienstbarkeitsvertrag vom 14. Oktober
2002 mit dem Eintrag ins Grundbuch vollzogen, sodass es an einer bestehenden Forderung
zu fehlen scheint, ausserdem stehen sich in den beiden Dienstbarkeitsvertréagen nicht mehr
die gleichen Parteien gegenuiber (vgl. Sachverhalt lit. A). Ob die Vorinstanz in Bezug auf
den Dienstbarkeitsvertrag vom 11. Februar 2022 zu Recht von einer
(obligationenrechtlichen) Novation ausging, braucht mit Blick auf die nachfolgenden
Erwégungen nicht weiter geprift zu werden.

E.43.2

Die Argumentation der Beschwerdefuhrerin geht im Wesentlichen dahin, dass durch den
neuen Dienstbarkeitsvertrag keine weitergehende Eigentumsbeschrénkung erfolgt sei und
es damit an elnem steuerausl dsenden Rechtsvorgang fehle. Ob der neue Vertrag insgesamt
Zu einer grésseren Eigentumsbeschrénkung fihrte, ist indessen nicht von entscheidender
Bedeutung; massgebend ist vielmehr, ob es zu einer wesentlichen Anderung der
bestehenden Beschrénkung gekommen ist. Jedenfallsim Ergebnis (vgl. E. 1.2) hat die
Vorinstanz das kantonale Recht nicht willkurlich angewendet, als sie die Einrdumung des
Benutzungsrechts an 24 genau bezeichneten Einstellhallenplétzen im Austausch gegen das



Benutzungsrecht an 30 nicht ndher bezeichneten Plétzen als Handanderung im Sinnevon §
2 Abs. 1 ziff. 3lit. c HStG/LU quadlifizierte. Die Umwandlung eines Benutzungsrechts an
30 unbestimmiten in eine solche an 24 genau bezei chneten Pldtzen stellt - auch
wirtschaftlich betrachtet - eine wesentliche Anderung des Inhalts der Dienstbarkeit und
damit der Eigentumsbeschrankung dar. Soweit die Argumentation der Beschwerdefihrerin
darauf abzielt, der wirtschaftliche Wert der genau bezeichneten Einstellhallenpl&tze sei
nicht hoher als jener der unbestimmten Plétze, Ubersieht sie, dass eine steuerbegriindende
Handanderung gerade keinen Gewinn voraussetzt (vgl. E. 2.1 und 2.3) und dass - wie sich
aus 8 8 HSIG/L U ergibt - grundsétzlich auch Tauschgeschéfte eine Steuerpflicht ausl Gsen.
Die Frage, wie die Transaktion zivilrechtlich zu beurteilen wéare, namentlich ob
sachenrechtlich eine Neuerrichtung oder eine Anderung der Dienstbarkeit vorliegt (vgl.
dazu BGE 147111 1), ist fur die vorliegend streitigen steuerrechtlichen Belange nicht
entscheidend (vgl. E. 4.3.3 nachfolgend; vgl. auch Luzerner Steuerbuch, Band 3,
Weisungen zum HStG/L U, Ziff. 27 f. zu den wirtschaftlichen Handanderungen [Stand 1.
Januar 2024], wonach auch die Verlangerung oder Ablésung einer Dienstbarkeit eine
steuerrechtlich relevante Handénderung darstellen kann).

E.4.33

Zu kurz greift das Argument der Beschwerdefuhrerin, die vorliegende Transaktion hétte
auch mittels einer blossen Belegserganzung der bestehenden Dienstbarkeit im Grundbuch
aufgenommen werden kénnen, womit keine Handénderungssteuer geschuldet gewesen
ware. Wie dargelegt, kennt das L uzerner Handanderungssteuerrecht auch eine
wirtschaftliche Betrachtungsweise (E. 2.3; vgl. auch Urteil 2C_20/2012 vom 24. April 2012
E. 3.1). Damit ist nicht ausgeschlossen, dass eine Transaktion auf dem Weg einer
Belegserganzung eine steuerbegriindende Handanderung darstellen kann.
Bundesrechtswidrig konnte in diesem Zusammenhang hochstens sein, Transaktionen der
Steuer zu unterwerfen, bei denen es bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise zu keinem
Ubergang der tatsiachlichen Verfiigungsmacht kommt (vgl. auch Urteil 2C_9/2019 vom 29.
Januar 2020 betreffend Bundner Handanderungssteuer, welche indes alleine an den
Ubergang der tatsachlichen oder wirtschaftlichen Verfligungsgewalt ankniipft und den
Wirtschaftsverkehrssteuern zuzuordnen ist [E. 2.4.4 u. E. 5)).

E.51

Zusammenfassend vermag die Beschwerdefthrerin - soweit ihre Ausfihrungen Uberhaupt
den Anforderungen an die qualifizierten Rugeobliegenheiten nach Art. 106 Abs. 2 BGG
geniigen - nicht darzutun, dass die Vorinstanz das kantonale Recht willkurlich angewendet
oder das Rechtsgleichheitsgebot verletzt hat, al's sie die Einrdumung eines Benutzungsrechts
an 24 Einstellhallenplétzen als eine steuerpflichtige Handanderung im Sinnevon § 2 Abs. 1
Ziff. 3 lit. c HStG/LU quadlifizierte. Eine Ausnahme von der Steuerpflicht im Sinnevon § 3
HSIG/LU - dessen Aufzahlung gemass Urtell 2C_20/2012 vom 24. April 2012 E. 2.1
abschliessender Natur ist - wird von der Beschwerdefhrerin nicht geltend gemacht.

E.5.2

Die Steuerberechnung hat die Vorinstanz gestitzt auf § 6 ff. HStG/LU vorgenommen. Sie
wird von der Beschwerdeflhrerin nicht in Frage gestellt, weshalb sich Weiterungen dazu
ertbrigen.

E.6



Die Beschwerde ist abzuweisen. Die Kosten des bundesgerichtlichen Verfahrens sind der
unterliegenden BeschwerdefUhrerin aufzuerlegen ( Art. 66 Abs. 1 BGG ). Esist keine
Partei entschadigung geschuldet ( Art. 68 Abs. 3BGG).
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