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Regeste

88 1 Abs. 2, 19 Abs. 1 Ziff. 3 GGStG. Abzug von M&klerprovisionen. Ublich und
abzugsfahig sind Maklerprovisionen von 1-2%, ausnahmsweise, z.B. bei
Schwerverkauflichkeit, von 3% des Verdusserungspreises. | Grundstiickgewinnsteuer

Volltext
Luzern Kantonsgericht sonstige 30.08.2006 A 06 3_2 (2006 Il Nr. 26)

88 1 Abs. 2, 19 Abs. 1 Ziff. 3 GGStG. Abzug von M&klerprovisionen. Ublich und
abzugsfahig sind M&klerprovisionen von 1-2%, ausnahmsweise, z.B. bei
Schwerverkauflichkeit, von 3% des Verdusserungspreises. | Grundstiickgewinnsteuer

Rechtsprechung Luzern Instanz: Verwaltungsgericht Abteilung: Abgaberechtliche
Abteilung Rechtsgebiet: Grundstiickgewinnsteuer Entscheiddatum: 30.08.2006
Fallnummer: A 06 3 2 LGVE: 2006 Il Nr. 26 Leitsatz: 88 1 Abs. 2, 19 Abs. 1 Ziff. 3
GGStG. Abzug von Maklerprovisionen. Ublich und abzugsfahig sind Maklerprovisionen
von 1-2%, ausnahmsweise, z.B. bel Schwerverkauflichkeit, von 3% des
Veréusserungspreises. Rechtskraft: Diese Entscheidung ist rechtskréftig. Entscheid: Die
Eheleute A, mit Wohnsitz im Kanton Bern, verkauften eine in der Gemeinde Z, Kanton
Luzern, gelegene Liegenschaft. In der Veranlagung der Grundstiickgewinnsteuer reduzierte
der Gemeinderat Z den von den Verkdufern deklarierten Abzug der M&klerprovision von
beinahe 7,3% des Verkaufspreises auf den gemass den Weisungen zum GGStG maximal
zul&ssigen Satz von 3% des Verkaufspreises. Sowohl die dagegen gerichtete Einsprache al's
auch die anschliessende V erwal tungsgerichtsbeschwerde wurden abgewiesen. Aus den
Erwégungen: 2. - a) Gemass § 1 Abs. 1 GGStG unterliegen Gewinne aus Verausserung von
Grundstiicken oder von Anteilen an solchen der Grundstlickgewinnsteuer; ausgenommen
sind Gewinne aus V erausserungen von Geschéftsvermdgen, die der Einkommens- oder
Gewinnsteuer unterliegen. Ferner unterliegen der Grundsttickgewinnsteuer auch Gewinne
aus dem Handel mit Grundstticken, wenn im Kanton lediglich eine Steuerpflicht aus
Grundeigentum besteht (8 1 Abs. 2 Ziff. 2 GGSIG). Als steuerbegriindende V erausserung
gilt u.a. die Ubertragung des Eigentums an einem Grundstiick (§ 3 Ziff. 1 GGStG), wobei
die Grundstiickgewinnsteuer gemass 8 6 Abs. 1 GGStG vom Veréusserer geschuldet wird.
Als Grundsttickgewinn gilt der Mehrbetrag des V erdusserungswerts gegentiber dem
Anlagewert des Grundstiicks (8 7 Abs. 1 GGStG). b) Die Beschwerdefiihrer bestreiten
nicht, dass der mit dem Verkauf der Liegenschaft erzielte Erl0s der Besteuerung nach dem
GGStG unterliegt. Sie wenden sich indes gegen die Hohe des dem Veranlagungsentscheid
zugrunde gelegten Verausserungswerts. (...) Der hohere Abzug von Maklerprovisionen sei
jedoch gerechtfertigt, weil essich bei der verdusserten Liegenschaft um ein schwer
verkaufliches Objekt gehandelt habe und drei Firmen an der V ertragsabwicklung beteiligt
gewesen seien. ¢) Der Verausserungswert des Grundstiicks entspricht dem



Veréusserungspreis, vermindert um die gesetzlichen Abziige (8 17 Abs. 1 GGSIG). Diese
gesetzlichen Abziige sind in 8 19 Abs. 1 GGSIG aufgelistet und umfassen unter anderem
die Auslagen fur die Durchfiihrung des V erausserungsgeschéfts, insbesondere Ubliche
Maklerprovisionen (Ziff. 3). aa) Unter M&klerprovisionen sind die Auslagen zu verstehen,
die die Steuerpflichtigen einer Drittperson fur Vermittlung oder Nachwels einer Kauf- bzw.
Verkaufsgel egenheit geleistet haben. Bel der Nachweisméaklerei ist nur die Gelegenheit zum
Kauf oder zur Verdusserung nachzuweisen. Bei der Vermittlungsméklerel geht die Tétigkeit
weiter, indem dort auch die Aufgabe besteht, zwischen den Parteien zu vermitteln. Die
Provision ist bel beiden Arten geschuldet, wenn mit dem vermittelten Liegenschaftskauf
oder -verkauf der beabsichtigte Geschéftserfolg eingetreten ist (vgl. LGVE 2003 11 Nr. 27
Erw. 2a/ad). Weil die Provisionen fir die Nachweisméklerei und die Vermittlungsméklerel
gleichermassen zur Anrechnung zuzulassen sind, muss nicht weiter gepruft werden, um
welche Art von Provision es sich bei dem "Erfolgshonorar” von Fr. 150000.- handelte, das
die FirmaB. Immobilien den Beschwerdefiihrern in Rechnung stellte. bb) Abzugsfahig sind
gemass 8§ 19 Abs. 1 Ziff. 3 GGSIG allerdings nur die Ublichen M&klerprovisionen. Als
ublich gelten nach den Weisungen zum GGStG Provisionen von 1-2%, ausnahmsweise,
z.B. bel Schwerverkauflichkeit, von 3% des V erausserungspreises (LU StB, Weisungen
GGSIG, 8§ 13 Abs. 1 Ziff. 2 N 10). Die Weisungen der kantonalen Steuerbehtrde sind fr
das Verwaltungsgericht zwar nicht verbindlich, jedoch scheinen die darin enthaltenen Sétze
nicht al's unangemessen oder gar a's missbrauchlich, so dass kein Anlass besteht, davon
abzuweichen. Zudem entsprechen diese Ansétze einer langjéhrigen Praxis (vgl. BGE 90 |
107 Erw. 11; LGVE 1980 |1 23 Erw. 1), und sie halten auch dem Vergleich mit den
Ansdtzen anderer Kantone stand: Beispielsweise werden im Kanton Aargau bei Giberbauten
Grundstticken Provisionen zwischen 2 und 3% al's tiblich betrachtet
(K16ti-Weber/Siegrist/Weber, Kommentar zum Aargauer Steuergesetz, Band 1, 88 1 bis
111, 2.Aufl., Muri-Bern 2004, N 17 zu § 104 mit Hinweisen). Im Kanton Zirich gelten 2%
des Verausserungspreises a's tiblich, bel schwer verkauflichen Objekten werden bis zu 3%
als Ublich angesehen (Richner/Frei/Kaufmann, Kommentar zum harmonisierten Zircher
Steuergesetz, Zurich 1999, N 79f. zu § 221 StG). Im Kanton St. Gallen sind nachgewiesene
Provisionen im ortsiiblichen Ausmass abziehbar, wobei die Ansétze der Honorarordnung
des Schweizer Verbandes der Immobilientreuh&nder, Sektion Ostschweiz, anwendbar sind:
danach ist fur Mehrfamilienhauser ein Ansatz von 2-3% tblich (SG StB 137 Nr. 1, Ziff.
2.5). Sowohl Ubersetzte a's auch tiberhaupt nicht tolerierte M&klerprovisionen gelten beim
Verausserer als Gewinnverwendung und kdnnen daher nicht a's anrechenbare
Aufwendungen abgezogen werden (Weidmann/Grossmann/Zigerlig, Wegweiser durch das
st. gallische Steuerrecht, 6. Aufl., Muri-Bern 1999, S. 244). cc) Aufgrund des Gesagten
erscheint der von den Beschwerdefiihrern geltend gemachte Abzug von Fr. 150000.- als
massiv Ubersetzt, entspricht er doch 7,3% des V erkaufspreises von Fr. 2050000.- und
belduft sich somit auf mehr als das Doppelte dessen, was in Ausnahmeféllen gerade noch
als ublich angesehen wird. Die von der Beschwerdegegnerin vorgenommene Kiirzung ist
daher nicht zu beanstanden. Dies gilt umso mehr, als die Beschwerdegegnerin bel der

K Urzung ohne eingehende Priifung zu Gunsten der BeschwerdefUihrer davon ausgegangen
Ist, dass es sich bei der verausserten Liegenschaft um ein schwer verkaufliches Objekt
handelt, und sie deshalb den hochsten mdglichen Abzug von 3% des V erausserungsprei ses
angerechnet hat. d) Die Beschwerdefthrer bringen vor, die hohe Provision sei unter
anderem darauf zurlickzuftihren, dass mehrere Firmen am Verkauf beteiligt gewesen seien
und die Abrechnung Uber die Firma B. Immobilien erfolgte. Falls aber mehrere M&kler am



Zustandekommen des Vertrags beteiligt sind, ist die Provision unter den Beteiligten je nach
ihrer Kausalitét zu verteilen (BGE 72 11 422; vgl. LU StB, aa.0., 8 13 Abs. 1 Ziff. 2N 11
mit Hinweis auf VG-Urtell i.S. K. vom 18.12.1979, Erw. 2c). Dasist hier nicht moglich,
weil die BeschwerdefUhrer nicht weiter aufschliisseln, welche Beitrage die einzelnen
Beteiligten geleistet haben. Selbst wenn sie dies aber aufzeigten, wiirde dies nichts daran
andern, dass die Summe der von einem Vermdgensgewinn abziehbaren Aufwendungen in
Form von M&klerprovisionen nicht nur beztglich einer jeden einzelnen Provision, sondern
insgesamt auf ein Ubliches Mass begrenzt ware. Der maximal zulassige Abzug dirfte
folglich auch unter diesen Umstanden nicht Uberschritten werden (vgl. Entscheid des
Berner Verwaltungsgerichts vom 10.12.1990, in: NStP 45/1991, S. 73 Erw. 6d). 3.- @) (...)
b) Der Begriff des Liegenschaftshandels von 8§ 1 Abs. 2 Ziff. 2 GGSIG ist weit auszulegen
und zwar in dem Sinn, dass ale V erdusserungsgewinne von Grundstiicken aus dem
Geschaftsvermogen einer juristischen oder natirlichen Person, die infolge einer nur
beschréankten Steuerpflicht als Grundeigentimerin im Kanton Luzern nicht mit der
ordentlichen Gewinnsteuer erfasst werden konnen, der Grundstiickgewinnsteuer
unterliegen. Aus dem Gesetzeszweck ergibt sich somit, dass mit "Handel mit
Grundstiicken" alle Gewinne aus V erdusserungen von Grundstticken aus
Geschaftsvermogen gemeint sind und nicht nur Gewinne aus gewerbsmassigem
Liegenschaftshandel (LGVE 2004 11 Nr. 30 Erw. 4b). Die Beschwerdefhrer haben ihren
Wohnsitz im Kanton Bern. Sie machen aber nicht geltend, dass die verkaufte Liegenschaft
zu ihrem Geschéftsvermdgen gehort hétte, und auch die Akten lassen einen derartigen
Schluss nicht zu. Ein h6herer Abzug k&me somit auch aus diesem Grund nicht in Frage.
Schliesslich ist darauf hinzuweisen, dass auch ausserkantonal e Liegenschaftshandler
allfallige M&klerprovisionen nicht in beliebiger Hohe abziehen kénnen. Vielmehr wird der
zum Abzug zuzulassende Anteil an den allgemeinen Unkosten hdufig im Sinne einer
Faustregel mit 5% des Erldses pauschaliert, wobel mit dieser Pauschale unter anderem auch
alfalige Vermittlungsprovisionen abgegolten werden (BG-Urtell 2P.222/2002 vom
19.11.2004, Erw. 4.2 mit Hinweis auf ASA 56,569; BGE 111 la 226f. Erw. 2d; LU SIB,
aa0., 81 Abs. 2 zZiff. 2N 23; Richner/Frei/Kaufmann, aa.O., N 114 zu § 221 StG). Auch
wenn es sich um Liegenschaftshandel im oben umschriebenen Sinn handelte, wére folglich
der Abzug einer reinen Maklerprovision von mehr als 7% des V erkaufsprei ses nicht
zuldssig.
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