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Regeste

Dienstbarkeitsbel astung. Die Verausserung von Grundstiicken mit Beniitzungsrecht an
Einstellplétzen auf Nachbargrundstticken erflllt unter dem Vorbehalt der Steuerumgehung
den Handanderungssteuertatbestand fir die vorgangige Belastung mit
Eigentimerdienstbarkeiten nicht, wenn der Kaufpreis den Wert der Grundstlicke samt
Beniitzungsrecht umfasst. | Art. 730 ZGB, Art. 733 ZGB; § 1 HSIG, § 2 HSIG. |
Handanderungssteuer

Erwagungen

E.4
(Allgemeine Beweidastregel im Steuerrecht)

E.51

Das Sachenrecht des ZGB gliedert sich in die drei Abteilungen, "Das Eigentum”, "Die
beschrankten dinglichen Rechte" und "Besitz und Grundbuch™. Als Eigentum wird das
dingliche Vollrecht an einer Sache verstanden. Einem Eigentimer kommen (grundsétzlich)
samtliche an der Sache mdglichen Befugnisse zu und seine Befugnisse erfassen die Sache
als Ganzes. Ein Eigentimer einer Sache kann dementsprechend in den Schranken der
Rechtsordnung Uber sie nach seinem Belieben verfligen (Art. 641 Abs. 1 ZGB). Er ist weder
in sachlicher noch in zeitlicher Hinsicht in der Austibung seines Rechts eingeschrankt.
Beschrankte dingliche Rechte stellen eine Belastung des Eigentums dar, da damit dem
Eigentimer eine bestimmte Befugnis entzogen wird und diese auf den neuen Inhaber eines
beschrankten dinglichen Rechts Ubertragen wird. Zu den beschrankten dinglichen Rechten
sind die Dienstbarkeiten und Pfandrechte zu zéhlen. Wahrend Pfandrechte zur Sicherung
einer Forderung dienen, indem sie erlauben, einen Pfandgegenstand nétigenfalls zu
verwerten und sich aus dem Erl6s zu befriedigen, fasst der Gesetzgeber unter dem Begriff
der Dienstbarkeiten digjenigen Rechte zusammen, die es dem Berechtigten erlauben, eine
Sache zu nutzen und zu gebrauchen, bzw. den Belasteten verpflichten, eine gewisse
Nutzung zu unterlassen (vgl. Art. 730 Abs. 1 ZGB). Dienstbarkeiten sind entweder als
Grund- oder Personaldienstbarkeit ausgestaltet: Wird die Person des
Dienst-barkeitsberechtigten anhand der Eigentumsverhaltnisse am begunstigten Grundstiick
bestimmt, liegt eine Grunddienstbarkeit vor. Eine Personal dienstbarkeit verlangt
demgegeniber, dass die berechtigte Person bestimmt ist.

E.5.2

Als spezielle Form einer Grunddienstbarkeit gilt die sogenannte Eigentiimerdienstbarkeit
(BGer-Urteil 5A_383/2010 vom 10.12.2010 E. 2.1), bei welcher der Eigentiimer auf seinem
Grundstiick zugunsten eines andern ihm gehorigen Grundstiicks eine Dienstbarkeit errichtet
(vgl. Art. 733 Abs. 1 ZGB). Der Zweck der Eigentimerdienstbarkeit besteht darin, dass



damit im Voraus ein kinftiger Bestand der Rechte festgelegt werden kann, um auf diese
Weise nicht Gefahr zu laufen, dass zu einem spéteren Zeitpunkt die Zustimmung zur
Errichtung einer Dienstbarkeit nicht mehr von allen berechtigten Personen erhalten werden
kann. Ferner soll die Eigentimerdienstbarkeit dazu dienen, den Wert des berechtigten
Grundstticks zu erhalten oder gar zu erhdhen (Liver, in: Zircher Komm., 2. Aufl. 1980, Art.
733 ZGB N 15). In der Lehre wird die Meinung vertreten, dass die Eigentimerdienstbarkeit
bloss formalen Bestand habe, solange es die gleiche Person berechtigte wie belaste. Erst
wenn die sogenannte Zweiung eintrete, werde der Dienstbarkeit eine materiell-rechtliche
Wirkung zuteil (Liver, aa.O., Art. 733 ZGB N 3). Dem wird insbesondere in der jiingeren
L ehre entgegengehalten, dass es mit der Publizitatswirkung des Grundbucheintrags nicht zu
vereinbaren sei, wenn Rechte gegentiber Dritten kundgetan wirden, die jedoch keine eigene
Wirkung hétten (Petitpierre, in: Basler Komm., 6. Aufl. 2019, Art. 733 ZGB N 7).

E.53

Das Rechtsgeschéft Gber Errichtung einer Grunddienstbarkeit bedarf — gleich wie
Kaufvertrage, die ein Grundsttick zum Gegenstand haben (vgl. Art. 216 Abs. 1 des
Obligationenrechts [OR; SR 220] — zu seiner Gultigkeit der 6ffentlichen Beurkundung. Die
Grunddienstbarkeit ist indessen erst dann errichtet, wenn sie ins Grundbuch eingetragen
wurde (vgl. Art. 731 Abs. 1 ZGB). Dabei erfolgt auf dem Grundbuchblatt des berechtigten
und des belasteten Grundstuiicks eine Eintragung (Art. 968 ZGB). Die Grunddienstbarkeit
geht demgegeniber unter, wenn die entsprechenden Eintrage gel scht werden oder das

bel astete oder berechtigte Grundstiick seinerseits untergeht. Rechtsprechungsgemass gelten
Dienstbarkeiten solange als zuldssig, wie sie mit dem in Art. 730 Abs. 1 ZGB verankerten
Grundsatz der Beschranktheit der Belastung in Einklang stehen (vgl. BGE 123 111 337 E.
3a).

E.6

In seiner Rechtsprechung kam das ehemalige V erwaltungsgericht Luzern zum Schluss, dass
eine Gesellschaft, welche ein Parkhaus verausserte, sich aber bezliglich einer
Untergeschossebene des Parkhauses ein Ubertragbares, ausschliessliches, zeitlich
unbefristetes und entgeltliches Benutzungsrecht vorbehielt, handénderungssteuerpflichtig
sei. Die beiden Rechtsgeschéfte (Grundstiicksverausserung sowie
Dienstbarkeitsbegriindung) seien dergestalt aneinandergekoppelt, dass sie nicht losgel st
voneinander betrachtet werden konnen. Die aleinige Errichtung einer
Eigentimerdienstbarkeit, ohne dass Drittpersonen involviert wéaren, wirde weder mangels
Vorliegens einer zivilrechtlichen noch einer wirtschaftlichen Handanderung keinen
steuerbegriindenden Tatbestand darstellen. Es verhalte sich im zu beurteilenden Fall
hingegen gerade anders, kénne doch von einer insolierten Begrindung einer
Eigentumerdienstbarkeit nicht gesprochen werden (LGVE 2008 |1 Nr. 25 E. 3.b).

E.7
(Zusammenfassung der Akten)

E.81

Vorab ist daran zu erinnern, dass die Handanderungssteuer eine Rechtsverkehrssteuer
darstellt. In seinem Entscheid im Jahr 1978 kam das damalige V erwaltungsgericht Luzern —
im Widerspruch zur damaligen Praxis — zum Schluss, dass eine Ausdehnung des
Steuerobjekts auf wirtschaftliche Sachverhalte mangels gesetzlicher Grundlage nur fir
Falle der Steuerumgehung zul&ssig sel (LGVE 1978 |1 Nr. 27). Diese Rechtsprechung



bildete sodann Anlass, das Handanderungssteuergesetz zu revidieren und die
Abgabetatbestande neu festzulegen, wobei insbesondere die wirtschaftliche Handanderung
geregelt werden sollte (Botschaft zum Gesetz Uber die Handanderungssteuer vom
15.10.1982 S. 15). Das Handénderungssteuergesetz sieht nun Ersatztatbesténde vor, welche
von ihrer Wirkung her einer zivilrechtlichen Handanderung gleichzustellen sind. Dazu
gehdrt neben der Ubertragung eine Kaufrechts die Belastung eines Grundstiicks mit einer
Dienstbarkeit, wenn diese die unbeschrankte Bewirtschaftung oder den Verdusserungswert
des Grundstticks dauernd und wesentlich beeintrachtigt. Um die Handanderungssteuer
auszul sen, muss demnach ein Rechtsgeschéft vorliegen, welches entweder der Kategorie
der zivilrechtlichen oder der wirtschaftlichen Handanderung zuzuordnen ist. Eine
Kombination in dem Sinn, dass in einem gestaffelten Geschaft sowohl eine zivilrechtliche
als auch eine wirtschaftliche Handénderung zu erblicken ist, gebietet sich vorbehdltlich der
Félle einer Steuerumgehung nicht.

E.82

Die Belastung der Grundstticke Nrn. x und w, GB E. , am 6. April 2020 mit dem
ausschliesslichen und entgeltlichen Benltzungsrecht an den 90 Einstellpl&tzen zugunsten
der Grundstiicke Nrn. zund y, GB E. ist al's Eigentimerdienstbarkeit zu
qualifizieren, zumal die involvierten Grundstticke im Zeitpunkt der Anmeldung des
Parzellierungsbegehrens im Eigentum der K. AG standen. Der
Eigentumsiibergang der Grundstiicke Nrn. zund y, GB E. , falt ebenfalls auf den
6. April 2020, also jenen Tag, an welchem auch die Bentitzungsdienstbarkeit ins Grundbuch
aufgenommen wurde. Diese auf Ebene der V erfligungsgeschéfte anzusiedelnde
Gleichzeitigkeit ist insofern von Bedeutung, als damit die Begrtindung der Dienstbarkeit
und der dem Eigentumsiibergang zugrundeliegende Kaufvertrag als ein inhaltlich
zusammenhangender, aufeinander abgestimmter Vorgang erscheint. Soweit das
Benutzungsrecht an den 90 Einstellpléatzen als nicht formell eingetragene, aber immerhinin
Aussicht gestellte Dienstbarkeit Bestandteil des Kaufvertrags bildet, ist davon auszugehen,
dass die mit Vertrag vom 18. Méarz 2020 vereinbarte Kaufpreissumme von Fr. 3'373260.--
den Wert der beiden zu Ubertragenden Grundstiicke Nrn. zund y, GB E. , samt
den beiden Dienstbarkeiten betreffend das Bentitzungsrecht an den Einstellplétzen
umfasste. Aus den nachgereichten Unterlagen ist zudem nicht ersichtlich, dass zwischen der
Beschwerdefuhrerin und der K. AG ein besonderes Naheverhdtnis bestehen
wurde bzw. bestanden hétte, sodass eine drittpreiskonforme Abgeltung fur das Eigentum an
den beiden Grundstiicken samt der damit einhergehenden Stellung als
Dienstbarkeitsberechtigte infrage zu stellen wére (vgl. E. 7). Auch die Eintrage im

Handel sregister sprechen nicht fur eine personelle Verbindung unter den beiden
Gesellschaften (vgl. 8 18 Abs. 2 des Gesetzes Uber die amtliche Schatzung des
unbeweglichen Vermogens [SchG; SRL Nr. 626]).

E.83

Wonhl fallt im vorliegenden Fall auf, dass die beiden Verfligungsgeschéfte am gleichen Tag
stattfanden und sich somit vom Regelfall unterscheiden, bei dem das jeweilige
Verpflichtungs- und Verfiigungsgeschéft zeitlich gestaffelt erfolgen. Lége denn ein solcher
Fall vor, fir den zu unterstellen ist, dass die Beschwerdefhrerin zuerst die beiden
Grundstiicke Nrn. zund y, GB E. , erwirbt, deren Eigentimerin wird und die

K. AG ihr anschliessend das Recht in der Form einer Dienstbarkeit einrdaumt, 90
Parkplétze auf dem Grundstiick Nr. w, GB E. , entgeltlich und zeitlich unbegrenzt



Zu nutzen, so durften zwei Vorgange vorliegen, welche, jeder fur sich, eine
Handanderungssteuer ausl 6sten. Daraus ist indessen nicht zu schliessen, dass sich beim
vorliegenden Fall, bei welchem die Einrdumung der Eigentimerdienstbarkeit und die
Eigentumsiibertragung an eine Dritte praktisch in einem einzigen Akt erfolgen, ebenfalls
zwel Handanderungssteuersachverhalte realisierten, zumal der
Handanderungssteuergesetzgeber die zivilrechtliche von der wirtschaftlichen
Handanderung trennt und es auf einen unzulassigen Methodenpluralismus hinausliefe,
wenn ein Vorgang sowohl als zivilrechtliche als auch wirtschaftliche Handénderung
qualifiziert wirde. Ferner fuhrte dies dazu, dass das Ertragspotential der mit der
Dienstbarkeit bel asteten Grundstiicke ebenfalls von der Handénderungssteuer erfasst
wurde. Dies widerspricht dem Zweck der Handanderungssteuer als Rechtsverkehrssteuer.

E.84

Mit Blick auf die Voraussetzungen fur die Annahme einer Steuerumgehung —
ungewohnliche Rechtsgestaltung, wobei diese lediglich deshalb gewéhlt wurde, um Steuern
einzusparen und tatsachlich zu einer Steuerersparnis flhrte, sofern sie von den
Steuerbehérden hingenommen wiirde (anstatt vieler: BGE 142 |1 399 E. 2.6) —ist
festzuhalten, dass die Vorgehenswei se vom ordentlichen Ablauf abweicht. Es bestehen
insbesondere Zweifel, dass die Beschwerdeflhrerin hinsichtlich des V orgehens der

K. AG ohnejegliche Kenntnis war, zumal die Beschwerdeflhrerin betont, das
Benutzungsrecht an den Parkplatzmdglichkeiten sei fur sie wesentlich gewesen, um die
baugesetzlichen Vorgaben zu erfillen. Vor diesem Hintergrund widerspricht es der
allgemeinen Lebenserfahrung und dem gewohnlichen Lauf der Dinge, dassdie K.

AG - ohne jegliche Absprache mit ihrer Vertragspartnerin — noch kurz vor dem Vertrag zur
Eintragung einer Eigentimerdienstbarkeit schritt und damit die rechtlichen Eigenheiten des
Kaufvertragsgegenstands einseitig abanderte. Wie bereits erwahnt, hétte eine Verpflichtung
der Eigentimer zur Bezahlung eines jahrlichen Betrags von Fr. 102'600.-- fur die
Benutzung der Parkplétze ebenso gut im Kaufvertrag begriindet werden konnen. Damit ist
indessen den bewei srechtlichen Anforderungen an elne Steuerumgehung nicht gentige
getan, zumal ein entsprechender Verdacht nicht ausreicht (vgl. E. 4). Abschwéchend wirkt
sich der Umstand aus, dass sowohl das Rechtsgeschéft zur Errichtung einer Dienstbarkeit
wie auch der Grundstiickkaufvertrag offentlich beurkundet werden mussen, was seinerseits
mit Kosten verbunden ist. Vor diesem Hintergrund erscheint es verstandlich, dass die

K. AG die Dienstbarkeitserrichtung im Rahmen ihres Parzellierungsbegehrens
vornahm. Hinzu kommt, dass sich die Dienstbarkeitsberechtigung der Grundstlicke der
Beschwerdefuhrerin fur diese als wirtschaftlich interessant erwelst, sodass sich auch aus
dieser Perspektive nicht der Schluss aufdréngt, die Begriindung der Dienstbarkeit sei bloss
aus Gruinden der Steuerersparnis vorgenommen worden. Gegen die Annahme einer
Steuerumgehung spricht zudem, dass es vorliegend an einer Steuerersparnis fehlt, zumal
davon auszugehen ist, dass der Wert der Dienstbarkeitsberechtigung — d.h. der Wert
betreffend das Stammrecht zur Benltzung der Parkplétze, nicht aber die jahrliche
Nutzungspauschale — im Kaufpreis Ausdruck findet und daher der Steuer zugefuhrt wurde.

E.85

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass mit Blick auf die Dienstbarkeit betreffend die
Benltzung der 90 Parkplétze die Tatbestande des HStG nicht erflillt sind. Ebenfallsist auch
keine Steuerumgehung vorliegend. Die BeschwerdefUhrerin ist daher neben der bereits
erfolgten Veranlagung fir den Grundstiickserwerb nicht noch einmal betreffend ihre



Berechtigung zur Bentitzung der (noch zu erstellenden) 90 Parkplétze
handénderungssteuerrechtlich zu veranlagen. Die Verwaltungsgerichtsbeschwerde ist
dementsprechend gutzuheissen, soweit darauf einzutreten ist, und der Einspracheentscheid
der Beschwerdegegnerin vom 22. Februar 2021 ist aufzuheben.

E.9
(Nebenfolgen)
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