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Erwagungen

E.1l

Die Sporthotel C. ist Alleineigentimerin des Grundstiicks Nr. D. inB. .
A. sind seit 28. Februar 2017 Mieter des Hotels der Sporthotel C. .Am 17. Juni
2019 schlossen der damalige Alleinaktionér der Sporthotel C. , E. ,und die

F. AG ei- nen Kaufvertrag in Form eines unwiderruflichen Kaufangebotes betreffend
samtliche 280 Inhaberaktien der Sporthotel C. zu einem Kaufpreis von CHF
950'000.-- ab. Am 31. Juli 2019 Ubten A. ihr im Mietvertrag vereinbartes
Vorkaufsrecht an den Aktien der Sporthotel C. gegenu- ber dem Alleinaktionér

E. aus. Mit Vereinbarung vom 12. August 2019 zwischen den Eheleuten A. und
G. verpflichteten sich A. , am Vorkaufsrecht festzuhalten und ales zu
unternehmen, um Eigentiimer samtlicher Aktien der Sporthotel C. zu werden und die
Aktien nach deren Erwerb G. bzw. der Familie H. bis spétes- tens Ende
September 2019 zu dem von ihnen bezahlten Kaufpreis von CHF 950'000.-- zu Uberlassen.
Fir den Kauf der Aktien, beinhaltend die Anzahlung Uber CHF 100'000.-- und den
Restbetrag von CHF 850'000.--, gewéhrte G. den Eheleuten A. ein Darlehen.
Der von beiden Parteien mandatierte Rechtsvertreter lic. iur. Titus Bossart wurde beauf-
tragt, die Inhaberaktien anlasslich des Vollzugs des Kaufvertrags an sich zu nehmen und fir
die Parteien aufzubewahren bzw. zum gegebenen Zeit- punkt an die Familie H.
auszuhandigen. Am 13. August 2019 wurde der Aktienkaufvertrag zwischen E. und
A. vollzogen. Mit Kauf- vertrag vom 14. bzw.16. August 2019 erwarben H. ,

l. , J. und K. von A. je 70 Inhaberaktien (insgesamt 280 I nhaberak-
tien) der Sporthotel C. zu gesamthaft CHF 950'000.--. Am 13. Sep- tember 2019 teilte
der Rechtsvertreter von A. sowie H. oy , J. und K. dem
Gemeindesteueramt B. die Han- danderung mit. Mit Schreiben vom 2. Oktober 2019
teilte das Gemeinde- steueramt B. A. sowie H. . , J. und

-3-K. u.a. mit, dass die Erhebung lediglich einer Handanderungssteuer trotz zweier
Eigentumsiibertragungen nur bei Vorliegen eines nachgewie- senen Treuhandverhaltnisses
zwischen A. sowie H. . , J. und K. bestehe.

E.2

Mit Veranlagungsverfiigungen vom 19. Mai 2020 legte das Gemeindesteu- eramt B.

die Handanderungssteuer fur den Verkauf von 100 % der Aktien der Sporthotel C.

von E. anA. wie auch die Han- danderungssteuer fur den Verkauf von 100 %
der Aktien der Sporthotel C. B. von A. an die Familie H. auf je




CHF 56'800.- - fest. Gegen diese Verfligungen erhoben A. sowie H. oy ,
J. und K. am 18. Juni 2020 identische Einsprachen und beantragten die
Aufhebung der Veranlagungsverfiigung an A. . Mit Einspracheentscheid vom 17.
Februar 2021 hiess das Gemeinde- steueramt die Einsprachen teilweise gut, und setzte die
Handanderungs- steuern aufgrund einer neuen Schétzung des Verkehrswertes der Parzelle
Nr. D. neu fUr beide Erwerber auf je CHF 47'600.-- fest.

E.21

In formeller Hinsicht ist zunéchst die von den Beschwerdefihrern geltend gemachte
Verletzung des rechtlichen Gehors bzw. der Rechtsverweige- rung, wonach die
Beschwerdefuhrer ihrer Mitwirkungspflicht nachgekom- men und zum Beweis der
steuermindernden Behauptung, es habe sich um ein Treuhandverhdltnis gehandelt, im
Einspracheverfahren diverse Ak- ten eingereicht hétten, die Beschwerdegegnerin es jedoch
unterlassen habe, die offerierten Bewelse abzunehmen, zu prifen. Der verfassungs-
rechtliche Anspruch auf rechtliches Gehor nach Art. 29 Abs. 2 BV rédumt den
Verfahrensbeteiligten unter anderem das Recht ein, Beweismassnah- men zu beantragen
und verpflichtet die Behtrden, rechtzeitig und formge- recht angebotene Beweismittel zu
behaupteten Tatsachen, die rechtser- heblich sind, abzunehmen. Die Behodrde darf auf die
Beweisabnahme ver- zichten, wenn das frist- und formgerecht angebotene Beweismittel fr
die Veranlagung unerhebliche Tatsachen betrifft oder untauglich ist, den Be- weisfir diein
Frage stehende rechtserhebliche Tatsache zu erbringen (BGE 136 | 265 E.3.2, 117 |a 262
E.4b, 106 la 161 E.2b). Wird eine Be- weisabnahme beantragt, so steht der Entscheid
dartiber im pflichtgeméas- sen Ermessen der mit der Sache befassten Behdrde (vgl. Urtell
des Bun- desgerichtes 2A.500/2002 vom 24. Méarz 2003 E.3.4). Vorliegend ergibt sich aus
den Akten, dass die Beschwerdefuhrer auf Aufforderung der Be- schwerdegegnerin diverse
Unterlagen im Zusammenhang mit den Ver- kaufen eingebracht haben. Nicht ersichtlich ist,
dass die Beschwerdeftih- rer dartiber hinaus weitere Bewel sabnahmen gefordert hétten. Es
liegt so- mit nach Ansicht des Gerichts keine Nichtabnahme eines angebotenen

- 7 - Beweisesvor. Wére dies der Fall, so lage es indessen im Ermessen der
Beschwerdegegnerin, eine angebotene Beweisabnahme in antizipierter Beweiswirdigung
abzulehnen, da dies weder gegen das Bewei sabnah- megebot von Art. 126a Abs. 3 StG
noch gegen den verfassungsmassigen Anspruch auf rechtliches Gehor verstossen wirde.
Darauf hinzuweisen ist zudem, dass die Beschwerdegegnerin dem beschwerdeftihrerischen
Eventual antrag betreffend eine neue V erkehrswertschétzung nachgekom- men ist.

E.22

Uberdies hat sich die Beschwerdegegnerin im Einspracheentscheid mit den eingebrachten
Unterlagen und Ausfihrungen der Beschwerdefiihrer auseinandergesetzt. Die
Uberlegungen, von denen sich die Beschwerde- gegnerin leiten liess, konnen nachvollzogen
werden. Aufgrund dieser Be- griindung war es fur die Beschwerdefthrer auch hinreichend
klar, von wel- chen Uberlegungen sich die Beschwerdegegnerin im angefochtenen Ein-
spracheentscheid im Wesentlichen leiten liess. Gestiitzt auf diesen Ent- scheid waren die
Beschwerdefiihrer denn auch in der Lage, eine ausfihr- liche Beschwerde ans
Verwaltungsgericht zu verfassen. Die Rige der Gehdrsverletzung erweist sich damit al's
unbegrindet. Im Weiteren liegt auch keine Rechtsverweigerung vor, wonach eine
Verwaltungsbehdrde untétig bleibt, obschon sie zum Tétigwerden verpflichtet wére. Ergibt
sich doch aus den Akten — wie bereits ausgefiihrt — nicht, dass die Beschwer- degegnerin



betreffend eine angebotene Beweisabnahme untétig geblie- ben ist.

E.3

Gegen diesen Einspracheentscheid erhoben A. (nachfolgend BeschwerdefUhrer) am
19. Mérz 2021 Beschwerde beim Verwaltungsge- richt des Kantons Graubiinden und
beantragten, dass Ziff. 2 des Einspra- cheentschei des aufzuheben und zulasten der
Beschwerdefiihrer keine Handanderungssteuer zu verfiigen sel, eventualiter sel as
Bemessungs- grundlage die Provisionszahlung von CHF 63'000.-- heranzuziehen oder die
Sache zur Neubeurteilung an die Vorinstanz zurtickzuweisen. Die Be- schwerdefiihrer seien
im Rahmen ihres V orkaufsrechts vertraglich ver- pflichtet und gebunden gewesen und
hétten zu keinem Zeitpunkt die tatséchliche und wirtschaftliche Verfligungsgewalt Uber die
Aktien der Im- mobiliengesellschaft und somit tber das Grundstiick gehabt, daihnen die
finanziellen Mittel fur den Kauf der Aktien fehlten. Sie hétten vielmehr als Treuhander
gehandelt, die Aktien nieim Besitz gehabt und auch deshalb

- 4 - nicht die Mdglichkeit gehabt, dartiber zu verfiigen, woftr ihnen vor alem auch der
Wille gefehlt habe. Dies beweise der Umstand, dass sie fir die Austibung des
Vorkaufsrechts und die Uberlassung der Aktien an die Familie H. eine Provision von
CHF 63'000.-- erhalten hétten. Es liege damit ein typisches Treuhandverhdtnis vor, indem
die Zwischenper- son (A. ) und die Endperson (H. ) vereinbarten, dass die Zwi-
schenperson die Aktien bzw. das Grundstiick zwingend — ohne jede Wahl- moglichkeit —an
H. zu Ubergeben habe. Gegen eine zweimalige Handénderung spréchen schliesslich
auch die knappen zeitlichen Verhdlt- nisse und vor allem die kompl ette Finanzierung des
Kaufpreises von Be- ginn weg durch die Familie H. . Eine derartig gebundene
Herrschaft Uber ein Grundstiick bzw. Gber Aktien, wie sie vorgelegen habe, begriinde keine
wirtschaftliche Handanderung. Um die Aktientibergabe und den kor- rekten Vollzug des

V orkaufsvertrages sicherzustellen bzw. damit die Be- schwerdefihrer nicht anderweitig
Uber die Aktien hétten verfligen kbnnen, hétten die Parteien gemeinsam ihren
Rechtsvertreter beauftragt, welcher von den BeschwerdefUhrern ihrerseits bereits am 2.
August 2019 manda- tiert worden sei. Die Beschwerdefihrer seien ihrer Mitwirkungspflicht
nachgekommen und hétten zum Bewelsihrer steuermindernden Behaup- tung, wonach es
sich um ein Treuhandverhédtnis gehandelt habe, diverse Akten eingereicht und offerierten
insbesondere auch Zeugen und die Par- teibefragung. Die Beschwerdegegnerin begehe
Rechtsverweigerung und verletze das rechtliche Gehdr, wenn sie es unterlasse, die
offerierten Be- weise abzunehmen. Die Bemessungsgrundlage gemass Ziff. 4 des ange-
fochtenen Entscheides werde subeventualiter anerkannt mit dem Eventu- alantrag, dass fur
den Fall der Abweisung des Hauptantrages die Steuer lediglich auf dem Provisionsbetrag
von CHF 63'000.-- bemessen werde.

E.3.1

Strittig und zu prifen ist vorliegend die Frage, ob die Vorinstanz zu Recht zwei
Handanderungssteuern bzw. zulasten der BeschwerdefUhrer eine Handanderungssteuer
verflgt hat. Nicht bestritten wird hingegen (mit ei- ner Einschrénkung gemass dem
Eventualantrag in Ziff. 1 der Beschwerde) die von der Vorinstanz zur Anwendung
gebrachte Bemessungsgrundlage.

- 8- Zu prifen ist daher, ob hinsichtlich der Beschwerdefihrer eine wirtschaft- liche
Handanderung vorliegt, welche elne Handanderungssteuer ausl 6ste.

E.3.2



Seit dem Inkrafttreten des Gesetzes Uiber die Gemeinde- und Kirchensteu- ern auf den 1.
Januar 2007 bzw. seit der direkten Anwendbarkeit der darin enthaltenen Bestimmungen per
1. Januar 2009 (vgl. Art. 34 Abs. 2 GKSIG) ist die Erhebung kommunaler
Handanderungssteuern abschliessend durch das kantonal e Recht geregelt. Kommunale
Kompetenzen bestehen lediglich noch fiir die Festsetzung des jeweiligen Steuersatzes bis zu
ei- nem Maximalsatz von 2 % (Art. 12 Abs. 1 GKStG) und im Rahmen der kantonalen
Vorschriften Uber die Behdrdenorganisation (Art. 27 GKStG). Massgebend fr die hier
umstrittene Frage der Handanderungssteuer- pflicht im Zusammenhang mit der Austibung
des Vorkaufsrechts durch die Beschwerdefiihrer sind somit ausschliesslich die Art. 7 ff.
GKStG unter Berticksichtigung der kommunalen Bestimmungen im Bereich des Steuer-
satzes (vgl. Art. 4 des Steuergesetzes der Gemeinde B. ) und der

Behordenorgani sation.

E.33

Gemass Art. 7 Abs. 2 GKSIG erhebt die Gemeinde bei Handanderungen eines in der
Gemeinde gelegenen Grundstiicks oder Grundstticksanteils eine Handanderungssteuer. Als
Handanderung gilt geméss Art. 8 Abs. 1 GKStG jede Ubertragung der tatséchlichen und
wirtschaftlichen Verfi- gungsgewalt tUber ein Grundstiick. In Art. 8 Abs. 2 GKStG werden
einige Tatbestande aufgefihrt, die klassischerwei se wirtschaftlicher Betrach- tungsweise
unterworfen werden. Da es sich bei der Handanderungssteuer um eine Rechtsverkehrssteuer
handelt, kann sie nicht beliebig auf wirt- schaftliche Sachverhalte ausgedehnt werden. Nur
dort, wo der Erwerb der wirtschaftlichen Verfigungsmacht an einem Grundstiick im
Zentrum des Rechtsgeschéftes steht, soll auch eine Handanderungssteuer erhoben werden
(vgl. Botschaft der Regierung des Kantons Graubinden zum GK StG, Heft Nr.
3/2006-2007, S. 217 [Botschaft GKStG]). Art. 8 Abs. 3

- 9 - GKSIG sieht sodann eine Steuerbefreiung fur die Einbringung von Grund- stiicken in
eine Personengesell schaft vor, sofern sich die wirtschaftliche Berechtigung daran nicht
andert. Von der Handénderungssteuer ganzlich befreit sind schliesslich diein Art. 9 GKSIG
aufgezahlten Tatbesténde.

E.34

Das Verwaltungsgericht des Kantons Graubiinden hat hinsichtlich der
Handanderungsbesteuerung in konstanter Rechtsprechung eine umfas- sende
wirtschaftliche Betrachtungswel se angewandt. Demnach stellt eine bloss zivilrechtliche
Handanderung, durch welche die wirtschaftliche Ver- fligungsmacht tber das Grundstiick
nicht andert, keinen Handanderungs- steuertatbestand dar (vgl. Urteile des
Verwaltungsgerichts des Kantons Graubinden [VGU] A 18 34 vom 6. November 2018 [=
PVG 2018 19], A 18 24 vom 6. November 2018, A 18 22 vom 30. Oktober 2018, A 16 21
vom 10. Januar 2017 [= PV G 2017 12]; vgl. auch Botschaft GKSIG S. 216). Andererseits
kann aber in bestimmten Fallen auch eine wirtschaft- liche Handanderung der Besteuerung
unterstellt werden, auch wenn mit der Transaktion keine zivilrechtliche Handénderung
verbunden ist (vgl. diein Art. 8 Abs. 2 GKSIG erwéahnten Beispiele). Diese Praxis wurde
mit dem Erlass des Gesetzes Uiber die Gemeinde und Kirchensteuern gesetzlich verankert
(vgl. Botschaft GKStG S. 215 in fine). Die Handanderungssteuer (Rechtsverkehrssteuer)
knuipft an die V ornahme eines Rechtsgeschifts (Ubertragung von Eigentum) an und
bezweckt die Besteuerung der Grund- stlicksibertragung (vgl. REICH, Steuerrecht, 3.
Aufl., Zurich/Basel/Genf 2020, § 2 Rz. 36 und 8§ 7 Rz. 84). Als zivilrechtliche



Handanderung gilt hingegen der Ubergang von zivilrechtlichem (sachenrechtlichem) Eigen-
tum an einem Grundstiick oder einem Grundstiickanteil vom bisherigen Rechtstrager auf
einen andern, wobei es dazu eines giiltigen Rechtsgrun- des und in der Regel eines
Grundbucheintrags bedarf (vgl. Art. 656 Abs. 1 des Schweizerischen Zivilgesetzbuches
[ZGB; SR 210Q)).

-10-

E.4

Mit Vernehmlassung vom 19. April 2021 beantragte die Gemeinde B. (nachfolgend
Beschwerdegegnerin) die Abweisung der Be-

- 5 - schwerde. Sie macht im Wesentlichen geltend, dass die Beschwerdefih- rer die
tatséchliche und wirtschaftliche Verfiigungsgewalt Gber die Aktien der Sporthotel C.
und das streitberufene Grundsttick erlangt héatten und im Zeitpunkt der Ausiibung des
Vorkaufsrechts kein steuerlich aner- kanntes Treuhandverhdtnis zwischen den

Beschwerdefihrern und H. . , J. und K. vorgelegen habe, so dass
die Handanderungssteuer zu Recht erhoben worden sai.

E.41

Mit dem Ausliben des V orkaufsrechtes am 31. Juli 2019 wurde das Gesamtaktienkapital der
Sporthotel C. mit einem Aktienkapital von CHF 140'000.--, bestehend aus 280
Inhaberaktien zu nominell CHF 500.- -, vom damaligen Alleineigentiimer E. andie
Beschwerdefihrer ver- kauft (vgl. Vereinbarung zwischen G. und den

Beschwerdefiihrern, beschwerdegegnerische Akten [Bg-act.] 8). Mit der Vereinbarung vom
12. August 2019 liegt ein Vertrag vor, der den Kauf der Inhaberaktien (Ausi- bung
Vorkaufsrecht) finanziert und die Kéaufer (Beschwerdefihrer) obliga- torisch verpflichtet,
die Aktien dem Finanzierer (G. ) bzw. dessen Fa- milienmitgliedern nachfolgend
gegen eine Entschadigung auszuhandigen. Die Aushandigung erfol gte sodann gestiitzt auf
den Kaufvertrag vom 14. bzw. 16. August 2019 zwischen den Beschwerdefhrern und
Familie H. , bestehend aus H. . , J. und K. (vgl. Bg- act. 8).

E.4.2

Die Beschwerdefihrer machen geltend, dass die Beschwerdefuhrer zu keinem Zeitpunkt die
tatséchliche und wirtschaftliche Verfigungsgewalt tber die Aktien erlangt hétten und
demzufolge keine Handénderungs- steuer hétte veranlagt werden dirfen. Geméss Botschaft
zum GK StG soll die Handanderungssteuer nur dort erhoben werden, wo der Erwerb der
wirtschaftlichen Verfligungsmacht an einem Grundstiick im Zentrum des Rechtsgeschéftes
steht (vgl. Botschaft GKSIG, S. 217). Das Erlangen der Aktienmehrheit an einer
Immobiliengesellschaft geméss Art. 8 Abs. 2 lit. b GKStG wird als wirtschaftliche
Handanderung qualifiziert und ist damit der Handénderungssteuer unterstellt. Bei der
Sporthotel C. handelt es sich um eine Immobilienaktiengesellschaft. Mit dem Kauf
der Immobilien- gesellschaft erwirbt der Kaufer faktisch ausschliesslich die der Immobili-
engeselIschaft gehérenden Grundstiicke. Daher wird mit der Ubernahme der Mehrheit der
Aktien die Handanderungssteuer falig (wirtschaftliche Handénderung), was vorliegend
unbestritten ist. Bestritten wird jedoch,

- 11 - dass zwei Handanderungen vorliegen. Eine Handanderung liegt nur dann nicht vor,
wenn sich die wirtschaftliche Verfligungsmacht nicht andert, was es nachfolgend zu prifen

gilt.



E.43

Eine wirtschaftliche Handanderung liegt immer dann vor, wenn wesentli- che Telle der
wirtschaftlichen Verfligungsgewalt Gber ein Grundstiick vom bisherigen
Verflugungsberechtigten (wirtschaftlichen Eigentiimer) auf ei- nen Dritten Ubergehen, ohne
dass dabei die zivilrechtlichen Eigentums- verhaltnisse eine Anderung erfahren (vgl.
Botschaft GKSIG S. 216). So fiihrt beispielsweise die Ubertragung eines Grundstiicks vom
Alleinaktio- nér auf seine Gesellschaft nicht zu einer Handanderungssteuer, da der Aktionar
durch seine Aktiengesellschaft hindurch weiterhin Uber das ein- gebrachte Grundstiick
verflgen kann. Halt allerdings der Eigentimer des einzubringenden Grundstiicks lediglich
eine Minderheitsbeteiligung an der Ubernehmenden Aktiengesellschaft, ist die
Handanderungssteuer zu er- heben, und zwar auf dem vollen Verkehrswert des Grundstiicks
(vgl. VON RECHENBERG, Handkommentar zum Bundner Gemeinde- und Kirchen-
steuergesetz, Chur 2009, S. 47; Botschaft GKStG S. 216). Entscheidend fir die Annahme
einer wirtschaftlichen Handanderung ist somit, ob we- sentliche Teile der dem
Grundeigentum innewohnenden V erfligungs- macht rechtsgeschéftlich tbertragen werden,
so dass gesagt werden kann, das fragliche Rechtsgeschéft wirke beztglich der
Verfugungsgewalt tatséchlich und wirtschaftlich wie eine Handanderung an einem Grunds-
tlck oder Grundstiicksanteil (vgl. RICHNER/FREI/KAUFMANN/MEUTER, Kom- mentar
zum Zircher Steuergesetz, 3. Aufl., Zirich 2013, § 216 Rz. 60 ff.).

E.44

Im Kanton Graubiinden hat der Gesetzgeber in Art. 8 Abs. 2 lit. b GKStG die Ubertragung
von Beteiligungsrechten an einer Immobiliengesellschaft, durch einen einzelnen Erwerber
oder durch ihn gemeinsam mit seinem Ehegatten und den minderjéhrigen Kindern, der
Handanderungssteuer unterstellt, wenn diese dadurch eine Mehrheit der Stimmen erlangen.
Vor-

- 12 - liegend Ubten die Beschwerdefthrer am 31. Juli 2019 ihr Vorkaufsrecht aus und
erwarben dadurch 280 Inhaberaktien der Sporthotel C. und damit die Gesamtheit der
Beteiligungsrechte an der Immobiliengesell- schaft. Bei einer Immobiliengesellschaft ist die
Verknuipfung zwischen der Mehrheitsbeteiligung und den Gesellschaftsgrundstiicken
dermassen eng, so dass gesagt werden kann, dass die Mehrheitsbeteiligung die wirt-
schaftliche Verfigungsmacht unmittelbar Gber die Grundstiicke verkor- pere. Es wird
deshalb angenommen, dass mit der Ubertragung der Mehr- heitsbeteiligung an einer
Immobiliengesellschaft zugleich die wirtschaftli- che Verfigungsmacht tber die
Gesellschaftsgrundstiicke auf einen Dritten Ubertragen werden, so dassin diesem
rechtsgeschéftlichen Vorgang eine wirtschaftliche Verausserung zu erblicken ist. Das
heisst, dass dadurch dem Erwerber wirtschaftlich die Stellung eines Eigentiimers der
Gesall- schaftsgrundstticke verschafft wird (vgl.
ZWEIFEL/HUNZIKER/MARGRAF/OES- TERHELT, Schweizerisches
Grundstickgewinnsteuerrecht, Zirich/Ba- sel/Genf 2021, § 6 Rz. 76 und 84, m.w.H.; Urteil
des Bundesgerichts 2C_138/2014 vom 12. Dezember 2014 E.2). Mit anderen Worten
gesagt, wechselte mit dem Erwerb der Mehrheit der Aktien die wirtschaftliche Ver-
flgungsgewalt Uber die Gesamtheit der Liegenschaften (vgl. Botschaft GKSIG S. 216;
HARTMANN/HESS, Das neue Gemeinde- und Kirchensteu- ergesetz — eine Einfihrung,
in: ZGRG 4/06, S. 130; VGU A 99 37 vom 21. September 1999 E.3a). Die wirtschaftliche
Handanderung erfolgt in jenem Zeitpunkt, in welchem die wirtschaftliche Verfligungsmacht
auf einen Drit- ten tibertragen wird. Bei der Ubertragung der Mehrheitsbeteiligung an ei-



ner Immobiliengesellschaft ist diesim Zeitpunkt des V ertragsabschlusses bzw. des
Vorliegens der Ubereinstimmenden Willenserklérungen (vgl.
RICHNER/FREI/KAUFMANN/MEUTER, aa.0., § 216 Rz. 71).

E.45

Die Beschwerdefuihrer berufen sich im Weiteren auf das Vorliegen eines "internen
Treuhandvertrages'. Wird dem Erwerber zwar die Verfiigungs-

- 13 - gewalt tber ein Grundstlick Ubertragen, ist er jedoch von Beginn an auf- grund eines
Treuhandvertrags verpflichtet, das Grundstiick wiederum auf den Treugeber zu Ubertragen,
so kann nicht von einer wirtschaftlichen Handanderung gesprochen werden (vgl.
RICHNER/FREI/KAUFMANN/MEU- TER, aa.O., § 216 Rz. 69). Im vorliegenden
Zusammenhang musste das Treuhandverhétnis darin bestehen, dass die Zwischenperson
(Treuhan- der) und die Endperson (Treugeber) Gbereingekommen sind, der Treuhan- der
habe zwingend — ohne jede Wahlmaoglichkeit — zugunsten des Treu- gebers Uber das
Grundstiick zu verfiigen, was eine wirtschaftliche Han- danderung ausschliessen wirde
(vgl. BUSSMANN, Das dualistische System der Grundstiickgewinnbesteuerung,
Bern/Stuttgart/Wien 2002, Rz. 254). Der Treuhander handelt im elgenen Namen, aber flr
Rechnung und auf Risiko des Treugebers. Er erhélt volles Recht Ubertragen, unterliegt
jedoch einer vertraglichen Verfligungsbeschrankung und Riickgabepflicht. Die Treuhand
besteht aus Verpflichtungsgeschéft (Treuhandvertrag) und Ver- fligungsgeschéft (vgl.
GEHRER/GIGER, in: HUGUENIN/MULLER-CHEN/GIRS- BERGER [Hrsg.],
Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, 2. Aufl., Zurich/Basel/Genf 2012, Art. 394
OR Rz. 12). Nach feststehender Praxis sind die Steuerbehtrden berechtigt,
Rechtsverhdtnisse und Rechtsge- schéfte — unter Vorbehalt des Gegenbeweises —
demjenigen zuzuschrei- ben, auf dessen Namen sie lauten. Die Behauptung, ein im eigenen
Na men abgeschlossenes Rechtsgeschéft sei treuhanderisch fir einen Dritten eingegangen
worden, darf unberticksichtigt gelassen werden, wenn das Treuhandverhétnis nicht
einwandfrei nachgewiesen wird (vgl. Urteile des Bundesgerichts 2C_631/2017 vom 30.
Januar 2019 E.2.1; 2C 24/2014 vom 29. Januar 2015 E.4.3.1 und 4.3.2). Ist hingegen ein
einwandfreier Nachweis fur das Bestehen eines Treuhandverhaltnisses erbracht wor- den,
so ist fur die entsprechenden Einkunfte nicht der Treuhander, son- dern grundsétzlich der
Treugeber steuerpflichtig (vgl. Urteil des Bundes- gerichts 2C_387/2007 vom 4. Méarz 2008
E.4.3; ASA Bd. 49, S. 212). Un-
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Treuhandvertrag aus der Zeit der Begrindung des Treuhand- verhdtnisses voraus (vgl.
ASA, Bd. 60 S. 561 f.; vgl. auch Entscheid der Eidgendssischen Steuerrekurskommission
[SRK 2004-098] vom 4. Januar 2006 E.2c). Gemass Praxis der Eidgentssischen
Steuerverwaltung (ESTV) ist fUr die Anerkennung eines Treuhandverhatnisses
erforderlich, dass 1. schriftliche Abmachungen zwischen Treugeber und Treuhander aus der
Zeit der Begrundung der Treuhand vorliegen, 2. das Treugut im Vertrag genau umschrieben
Ist, 3. dem Treuhénder aus der Anlage, der Verwaltung und Veréusserung des Treugutes
keine Risiken erwachsen, 4. der Treuhé&nder vom Treugeber eine Entschédigung
(Kommission) erhal- ten soll, 5. das Treugut in der Bilanz des Treuhénders als solches klar
ersichtlich sein soll, und 6. Uber das Treugut sowie die Anspriiche und Verpflichtungen des
Treugebers in der Buchhaltung des Treuhénders be- sondere Konti zu eréffnen und zu
fuhren sind (vgl. Urtell des Bundesge- richts 2C_24/2014 vom 29. Januar 2015 E.4.3.1;
Merkblatt der ESTV "Treuhandverhdtnisse" vom Oktober 1967, Nachdruck 1993). Das



Bun- desgericht hielt in seinem Entscheid 2C_387/2007 vom 4. Mérz 2008 (E.4.2f.) fest,
dass auf das Merkblatt der ESTV als Ausdruck des Pra- xistblichen abgestellt werden darf
und die darin aufgelisteten formellen Erfordernisse zur Anerkennung eines
Treuhandvertrages erfllt sein mus- sen. Mit Urteil vom 2C_631/2017 vom 30. Januar 2019
hielt das Bundes- gericht wiederum fest, dass die Erfillung dieser formellen V oraussetzun-
gen nach der Rechtsprechung zwar nicht unabdingbare V oraussetzungen fur die steuerliche
Anerkennung eines Treuhandverhatnisses sei, jedoch in jedem Fall ein eindeutiger
Nachweis erforderlich sei (E.2.1).

E.4.6

Im Steuerrecht tragt die Veranlagungsbehérde grundsétzlich die Beweis- last fir die
steuerbegrtindenden und erhéhenden, die steuerpflichtige Per- son wiederum jene fir die
steueraufhebenden und —mindernden Tatsa-

- 15 - chen (vgl. BGE 140 Il 248 E.3.5; Urteil des Bundesgerichts 2C_723/2013 vom 1.
Dezember 2014 E.3.6.1). Den Beschwerdeftihrern oblag damit der Nachweis derjenigen
Tatsachen, welche die Steuerschuld mindern oder aufheben (vgl. Urteil des Bundesgerichts
2C _16/2015 vom 6. August 2015 E.2.5.4 m.w.H.). Sie waren damit als Zwischenerwerber
fUr das Vorliegen eines Treuhandverhaltnisses bzw. einer derartigen rechtlichen Bindung,
die bereitsim Zeitpunkt der Ubertragung der wirtschaftlichen Verfiigungs- macht auf den
Zwischenerwerber vorhanden gewesen sein muss, beweis- pflichtig.

E. 4.7

Vorliegend wurde der Nachwei's des Treuhandverhaltnisses durch die Be- schwerdefthrer
nicht rechtsgentigend erbracht, wie nachfolgend aufge- zeigt, womit die Beschwerdefthrer
die Folgen der Beweidlosigkeit zu tra- gen haben. Esist — entgegen der Ansicht der
Beschwerdefihrer — nicht bloss beim Kaufvertrag mit Substitutionsmdglichkeit geblieben.
Bei der Vereinbarung zwischen den Beschwerdeftihrern und G. vom 12. August
2019, mit der die Finanzierung geregelt wurde und die Be- schwerdefiihrer sich verpflichtet
haben, nach Erhalt des Eigentums die Ak- tien an G. bzw. dessen
Familienmitgliedern zu Ubertragen, handelt es sich bloss um ein Verpflichtungsgeschéft.
Mit anderen Worten sind die Beschwerdefiihrer damit eine obligatorische V erpflichtung
eingegangen. Sie wurden durch die Auslbung des V orkaufsrechts Eigentimer der Ak- tien
und hétten dartber frel verfligen konnen (selbstredend unter allfélligen Folgen einer
Vertragsverletzung). Die Vereinbarung vom 12. August 2019, die nach der Ausiibung des
Vorkaufsrechts vom 31. Juli 2019 getroffen wurde, enthélt Uberdies keinen Hinweis auf das
Vorliegen eines Treuhand- verhaltnisses. Weiter spricht die Tatsache, dass nach dem Kauf
der Aktien durch die Beschwerdefihrer letztere mit der Familie H. einen als
Kaufvertrag bezeichneten Vertrag abgeschlossen haben, gegen ein Treu- handverhdltnis.
Ebenso sprechen Ziff. 3 und 4 des Kaufvertrages vom 14.

- 16 - bzw. 16. August 2019 gegen ein Treuhandverhaltnis. Wird doch dort fest- gehalten,
dass die Verkaufer (die heutigen BeschwerdefUhrer) frei verfi- gungsberechtigte
Eigentimer aller Aktien (mit Ausnahme der Absicherung des Darlehens gegentiber

G. ) seien. Die Eigentumsiibertragung (vgl. Ziff. 4 Kaufvertrag) erfolge Zug um Zug
mit der Ubernahme und Riick- fulhrung der Darlehensschuld. Damit handelt es sich beim
Kaufvertrag vom 14. bzw. 16. August 2019 klar um ein Verfligungsgeschéft, hingegen stellt
die Vereinbarung betreffend Finanzierung des Kaufs wie bereits gesagt ein
Verpflichtungsgeschéft dar. Schliesslich stimmt im angefihrten (an- geblichen)



Treuhandverhétnis auch die Person des Treugebers nicht mit den neuen effektiven
Eigentiimern Uberein, was jedoch das Wesen des Treuhandverhaltnisses ausmacht, handelt

es sich doch beim gemass V er- einbarung genannten Finanzierer, G. , und den —in der
Vereinba- rung nicht genau bezeichneten — finalen Erwerbern geméss der zweiten
Handéanderung, H. . , J. und K. , um unterschied- liche Personen.
E. 4.8

Aus dem Gesagten ergibt sich, dass bezliglich der verusserten Aktien einein
wirtschaftlicher Hinsicht relevante Handanderung stattgefunden hat und die

V oraussetzungen fir die Erhebung der bestrittenen Handénde- rungssteuer folglich erfillt
sind. Damit ist die Beschwerdegegnerin vorlie- gend zu Recht von zwel Handénderungen
ausgegangen und hat bel den Beschwerdefihrern in korrekter Weise gestiitzt auf Art. 10
Abs. 1i.V.m. Art. 8 Abs. 2 lit. b GKSIG die entsprechende Handénderungssteuer ver-
anlagt. Folglich erweist sich der Einspracheentscheid vom 17. Februar 2021 als rechtens,
was zur vollumfanglichen Bestétigung desselben und zur Abweisung der dagegen
erhobenen Beschwerde fuhrt. Soweit die Be- schwerdefihrer zudem geltend machen, dass
nur die Provision als Han- danderung zu veranlagen sei, verkennen sie, dass es sich dabei
um eine

- 17 - Einkommenssteuer — und nicht wie behauptet — um eine Rechtsverkehrs- steuer
handelt.

E.49

Vor diesem Hintergrund kommt das V erwaltungsgericht zum Schluss, dass von den
beantragten Partei- und Zeugenaussagen keine entscheid- rel evanten Erkenntnisse zu
erwarten sind, so dass in antizipierter Beweis- wirdigung darauf verzichtet werden kann
(vgl. BGE 14411 427 E.3.1.3, 1411 60 E.3.3, 134 | 140 E.5.3; Urteil des Bundesgerichts
8C_831/2019 vom 13. Februar 2020 E.3.2.1).

E.5

Bei diesem Ausgang des Verfahrens gehen die Gerichtskosten gestiitzt auf Art. 73 Abs. 1
VRG zulasten der Beschwerdefuhrer. Bund, Kanton und Gemeinden sowie mit
offentlich-rechtlichen Aufgaben betrauten Organisa- tionen wird gemass Art. 78 Abs. 2
VRG in der Regel keine Parteientsché digung zugesprochen, wenn sie in ihrem amtlichen
Wirkungskreis obsie- gen. Davon abzuweichen besteht vorliegend kein Anlass.
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