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Regeste

VVGE 1976/77 Nr. 51, S. 80: a) Art. 129 Abs. 2 Bst. b StG; Baurechtsbestellungen fallen
nicht unter Art. 129 Abs. 2 Bst. a StG, sondern unter Art. 129 Abs. 2 Bst. b StG. Anderung
der Rechtsprechung (Erwéagung 1). Ein auf wenigstens 30 Jahre

Erwagungen

E.1l

Art. 129 StG lautet: "Bel Handanderungen von Grundstticken oder Anteilen an solchen wird
eine Handanderungssteuer erhoben. Handanderungen an Grundstticken sind gleichgestellt:
a) Rechtsgeschéfte, die bezliglich der Verfligungsgewalt tber Grundstiicke tatsachlich und
wirtschaftlich wie Handénderungen wirken; b) Belastungen von Grundstiicken mit
privatrechtlichen Dienstbarkeiten oder 6ffentlichrechtlichen Eigentumsbeschrankungen,
sofern diese die unbeschrankte Bewirtschaftung oder Verdusserung der Grundstiicke
dauernd und wesentlich beeintréchtigen und die Belastung gegen Entgelt erfolgt." Art. 129
Abs. 1 StG statuiert die Handanderungssteuerpflicht fir Handanderungen an Grundstticken
und kntpft die Steuerpflicht an die "Handanderung", nicht an die Belastung von
Grundstiicken, wenngleich daraus durch die Begriindung e nes selbstéandigen und
dauernden Rechtes zivil- und steuerrechtlich ein Grundstlick hervorgeht (Art. 655 Abs. 2
Ziff. 2 ZGB; Art. 49 Abs. 2 StG). Art. 129 Abs. 2 Bst. a StG umfasst alle tatsachlich und
wirtschaftlich wie Handénderungen wirkenden Rechtsgeschéfte schlechthin, dieweil Art.
129 Abs. 2 Bst. b StG speziell Belastungen von Grundstticken mit privatrechtlichen
Dienstbarkeiten oder 6ffentlichrechtlichen Eigentumsbeschrénkungen regelt. In der

schwei zerischen Zivilrechtsordnung wird das Baurecht als "Dienstbarkeit" behandelt
(Liver, N 15 zu Art. 730 ZGB). Wiewohl die Bestellung eines Baurechts tatsachlich und
wirtschaftlich wie eine Handanderung wirken kann, beurteilt sich demnach die Frage, ob
dadurch eine Handanderungssteuer begriindet werde, nicht nach Art. 129 Abs. 2 Bst. a,
sondern nach der speziellen Norm des Art. 129 Abs. 2 Bst. b StG, die der generellen (Bst. @)
vorgeht. Der Grundsatz "lex specialis derogat legi generali” verbote es auch, einen
Sachverhalt, der zufolge der gesetzlichen Umschreibung der Steuertatbestande eindeutig
unter die Spezialnorm falt, unter die generelle Norm zu zwingen, weil ein
Tatbestandsmerkmal der Spezialnorm nicht erflllt ware (ZHV Gr 1967, 50). Den
Beschwerdefihrern ist demnach in Abweichung von dem in VVGE 1l (1971/75), 147 ff.
publizierten Entscheid beizupflichten, dass bei Baurechtsbestellungen Art. 129 Abs. 2 Bst. a
nicht anwendbar ist. Es stellt sich nun die Frage, ob Baurechtsbestellungen nach Art. 129
Abs. 2 Bst. b eine Handénderungssteuerpflicht ausl 6sen, namentlich ob durch die gegen
Entgelt bestellten Baurechte die unbeschrénkte Bewirtschaftung der Grundstiicke dauernd
und wesentlich beeintréchtigt werde.

E.2



Die BeschwerdefUhrer machen geltend, "dauernd” beziehe sich nicht auf die Dienstbarkeit
(i.S. eines dauernden Rechtes) sondern auf "beeintrachtigt”. Gewiss bezieht sich "dauernd”
grammatikalisch zunéchst auf "beeintrachtigt”. Indessen wéhrt die Beeintrachtigung
solange, als eben die Dienstbarkeit, im vorliegenden Falle das Baurecht, dauert. Insofern
bezieht sich "dauernd” auch auf die Dienstbarkeit, im konkreten Fall auf das Baurecht. Die
Beschwerdefuhrer bezeichnen esferner als unzuldssig, zur Auslegung des Begriffs
"dauernd" die Grundbuchverordnung heranzuziehen, daArt. 7 GBV nur registerrechtliche
Bedeutung zukomme. Dem kann nicht beigepflichtet werden. Bei der Auslegung des
Begriffs der dauernden Beeintrachtigung bzw. des dauernden Rechts gilt es die
zivilrechtliche Umschreibung des Tatbestandes unter Wahrung der steuerrechtlichen
Grundsétze zu berticksichtigen (E. Blumenstein, System des Steuerrechts 1971, 25), zumal
das obwal dnerische StG - etwa im Gegensatz zum ziircherischen StG (vgl. unten) -
diesbeziiglich keinen eigenen Begriff bestimmt hat. Das Abstellen auf die zivilrechtliche
Begriffsbestimmung wird, wie noch zu zeigen sein wird, auch den wirtschaftlichen
Verhdtnissen gerecht. Art. 7 Abs. 2 Ziff. 2 GBV, wonach die Aufnahme selbstandiger und
dauernder Rechte nur erfolgen darf, wenn sie auf wenigstens 30 Jahre oder auf unbestimmte
Zeit begriindet erscheinen, kommt keineswegs nur registerrechtliche Bedeutung zu.
Vielmehr handelt es sich um eine materiellrechtliche Bestimmung, um die Konkretisierung
von Art. 655 Abs. 2 Ziff. 2 ZGB. Ein Baurecht gilt dann als dauernd im Sinne von Art. 655
Abs. 2 Ziff. 2 bzw. 779 Abs. 3 ZGB, wenn es auf wenigstens 30 Jahre oder auf unbestimmte
Zeit begriindet erscheint. Der Gegensatz zu "dauernden™ Rechten ist nicht in den zeitlich
beschrankten sondern in den nur auf kurze Zeit errichteten Rechten zu sehen, die fir eine
eigentumsgleiche Behandlung ausser Betracht fallen (Haab, N 8 zu Art. 655 ZGB). Unter
diesen Gesichtspunkten haben die auf 50 Jahre bestellten Baurechte bzw. die dadurch
hervorgerufene Beeintréchtigung der unbeschrénkten Bewirtschaftung der Grundstiicke al's
"dauernd” im Sinne des Art. 129 Abs. 2 Bst. b StG zu gelten. Im zircherischen Steuergesetz
wurde die fur die Grundstiickgewinnsteuer massgebende Begriffsbestimmung der
Grundstiuicksbelastung in § 161 Abs. 2 Bst. b, Satz 2 (auf die auch bel der
Handanderungssteuer abgestellt wird; 8 178 Abs. 2 Bst. b) anlasslich der Gesetzesrevision
vom 8. Juli 1968 ausdricklich dahin erganzt, dass Belastungen von Grundstiicken mit
privatrechtlichen Dienstbarkeiten oder offentlichrechtlichen Eigentumsbeschrankungen nur
dann eine Grundstiickgewinnbzw. Handanderungssteuerpflicht ausldsten, sofern die
Belastung fur "unbeschrénkte Zeit" erfolge (vgl. Reimann/Zuppinger/Schéarrer, Kommentar
zum zurcherischen StG, N 70 zu § 161). Dieser Schluss folgt aber keineswegs auch aus Art.
129 Abs. 2 Bst. b des obwaldnerischen StG, der das Erfordernis der "unbeschrankten Zeit"
nicht kennt. Bei der zircherischen L 6sung muss schliesslich in Kauf genommen werden,
dass langfristige Baurechtsbestellungen, die wirtschaftlich haufig auf die Preisgabe
wesentlichster Eigentuimerbefugnisse hinauslaufen (was fir Lehre und Rechtsprechung
gerade Grund war, diese Belastungen steuerrechtlich wie Handanderungen zu behandeln),
keine Handanderungssteuer mehr nach sich ziehen, was vom Standpunkt der
wirtschaftlichen Betrachtungsweise aus nicht zu befriedigen vermag.

E.3

Die BeschwerdefUhrer verneinen ferner diein Art. 129 Abs. 2 Bst. b StG als kumulatives
Erfordernis verlangte wesentliche Beeintrachtigung der uneingeschrénkten
Bewirtschaftung. Sie machen geltend, die Baurechtsgeber hétten die Bewirtschaftung
gegenuber friher intensiviert. Selbst wenn man mit den Beschwerdefiihrern davon
ausginge, die Grundeigentimerin hétte mit der Baurechtsbestellung die Nutzung der beiden



Grundstiicke geradezu optimiert, vermag dies gleichwohl daran nichts zu andern, dass die
Bewirtschaftung der Grundstticke wesentlich beeintréchtigt ist. Nach Wortlaut und Sinn des
Art. 129 Abs. 2 Bst. b StG ist nicht der Umstand entscheidend, dass ein Grundstiick infolge
der Baurechtsbestellung in Geld ausgedriickt einen moglicherweise hheren Betrag abwirft
als zuvor, da eslandwirtschaftlich genutzt wurde, sondern dass der Grundeigentimer das
Grundstiick tberhaupt in keiner andern Weise mehr nutzen kann, namentlich nicht fir sich
selbst. Die Grundeigentiimerin und Baurechtsgeberin hat durch die Baurechtsbestellungen
der Moglichkeit sich begeben, die Liegenschaften tatsachlich zu nutzen und darauf zu
bauen. Diese Preisgabe wesentlichster Eigentimerbefugnisse bedeutet zweifellos eine
wesentliche Beeintr&chtigung der uneingeschrénkten Bewirtschaftung. Aufgrund von Art.
129 Abs. 2 Bst. b 16st die Bestellung eines auf wenigstens 30 Jahre oder auf unbestimmte
Zeit begriindeten Baurechts die Handanderungssteuerpflicht aus. Die Beschwerdeist in
diesem Punkte abzuweisen.

E.4

Mit den Eventual antrégen anerkennen die Beschwerdefiihrer neu eine gegentiber der
Veranlagung alerdings masslich reduzierte Steuerpflicht. GOG und VGV enthalten keine
ausdricklichen Vorschriften dartiber, ob die Parteien im verwaltungsgerichtlichen
Beschwerdeverfahren neue materielle Begehren inhaltlich ausdehnen oder andern durfen.
Eswaére sicher falsch, daraus den Schluss zu ziehen, im verwaltungsgerichtlichen
Beschwerdeverfahren sai dies zulassig. Mit der verwaltungsgerichtlichen Beschwerde wird
der Entscheid der Vorinstanz gertigt (Art. 65 GOG; Rechtsverletzung einschliesslich
Uberschreitung oder Missbrauch des Ermessens; offensichtlich unrichtige oder
unvollstandige Feststellung des rechtserheblichen Sachverhalts). Das Verwaltungsgericht
kann die Beschwerdegriinde nur Gberprifen, wenn es mit den gleichen Antrégen wie die
Vorinstanz sich befasst. Dies ergibt sich aus der rechtlichen Natur der Beschwerde (VV GE
1971 (1971/75), 141 f; E. Bosshart, Zurcherische Verwaltungsrechtspflege, Zurich 1960, N
3 zu 8 50). Dies bedeutet fur die Beschwerdefihrer, dass sie im verwaltungsgerichtlichen
Beschwerdeverfahren keine neuen materiellen Antrége stellen, noch im vorinstanzlichen
Verfahren zur Sache gestellte Antrége inhaltlich ausdehnen oder andern durfen. Als
zulassig muss hingegen eine Beschrankung des friiheren Begehrens durch die
Beschwerdefiihrer selber gelten (Guldener, Schwel zerisches Zivilprozessrecht, Zurich
1958, 167, 245; SJZ 1967, 95 Nr. 49). Ebensowenig macht die blosse Anderung der
rechtlichen Begrtindung ein Begehren zu einem neuen (RPGR Nr. 5898), zumal der Richter
in der rechtlichen Wirdigung des Sachverhatesfrei ist (BGE 91 11 6; 89 |1 340; Kummer,
N 11 zu Art. 8 ZGB). Es stellt sich die Frage, ob das Gericht unter diesen Gesichtspunkten
auf die Eventualantrége eintreten kann. Im vorinstanzlichen Verfahren bestritten die
Beschwerdefiihrer das Bestehen einer Steuerpflicht Uberhaupt und beantragten, sie nicht zu
besteuern. Mit den Eventual antrégen verlangen die Beschwerdefhrer neu eine gegenuber
der urspringlichen Veranlagung masslich reduzierte Besteuerung, anerkennen also im
Grundsatz die Steuerpflicht. Sie rigen namentlich den von den Vorinstanzen in Anwendung
von Art. 132 Abs. 3 StG angestellten Berechnungsmodus. Der Antrag auf eine gegentiber
der urspringlichen Veranlagung reduzierte Besteuerung (Eventualantrag) bedeutet
gegeniber dem Antrag, von einer Steuer Uberhaupt abzusehen (Hauptantrag), logisch keine
Beschrankung dieses Begehrens sondern ein sachlich neues Begehren. Auf die beiden
Eventual begehren kann deshalb nicht eingetreten werden. Die BeschwerdefUhrer machen
Uberdies namentlich im Zusammenhang mit der Errechnung des sog. Barwertes auch neue
Sachvorbringen geltend, die - erst im verwaltungsgerichtlichen Beschwerdeverfahren



vorgebracht - nicht berticksichtigt werden konnten (vgl. VGE vom 27. April 1977 1.S.
Vogel; unverdffentlichter BGE i.S. Vogel ¢/Verwaltungsgericht Obwalden vom 6.
September 1977); vgl. auch VVGE 11 (1976/77) Nr. 41 E. 3b). de| fr | it Schlagworte
grundstiick beschwerdefihrer verwaltungsgericht dienstbarkeit vorinstanz
handanderungssteuer wirtschaft birgergemeinde sachverhalt steuerpflicht selbstandiges und
dauerndes recht entscheid privatrecht begriff verfahren Mehr Deskriptoren anzeigen
Normen Bund ZGB: Art.8 Art.655 Art.730 Art.779 GBV: Art.7 StG: Art.49 Art.129
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