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Regeste

VVGE 2007/08 Nr. 34, S. 135: Art. 12 Abs. 3 Bst. e StHG; Art. 145 Bst. e StG; Art. 35 VV
StG Steueraufschub bei Ersatzbeschaffung elner selbstgenutzten Wohnliegenschaft.
Zeitliche Begrenzung der Ersatzbeschaffung. Beweislast des Steuerpfli

Erwagungen

E.2

Unbestritten ist, dass es sich - soweit es um den Verkauf des Einfamilienhauses auf der
Wohn- und Gewerbeliegenschaft "S." geht - um die Ersatzbeschaffung einer dauernd und
ausschliesslich selbst genutzten Wohnliegenschaft handelt. Ebenso wenig streitig ist die
Tatsache, dass der Verkauf der "Altliegenschaft" 3 Jahre und 11 1/2 Monate nach dem Kauf
der Ersatzliegenschaft erfolgte und somit die gesetzliche Zweijahresfrist nach Art. 35 VV
StG in Verbindung mit Art. 145 Bst. e StG klar Gberschritten wurde. Streitig und zu prifen
Ist indessen, ob sich aufgrund der konkreten Umsténde die Annahme eines Ausnahmefalles
nach Art. 35 VV StG mit entsprechend langerer Frist rechtfertigt.

E.3

Die Beschwerdefhrer machen geltend, die speziellen zeitlichen Umsténde des Kaufs des
Ersatzobjektes sowie die Umstande des darauf folgenden Verkaufs des angestammten
Einfamilienhauses seien im Rahmen der Beurteilung einer Ausnahmesituation zu
berticksichtigen. Der Nutzen und Schaden betreffend das Ersatzobjekt sei gemass
vertraglicher Vereinbarung erst am 1. Juli 2001 Ubergegangen, da die vorherige
Eigentimerin solange in der Wohnung verblieben sei. Erst ab diesem Datum habe mit der
Planung und den viermonatigen Umbauarbeiten begonnen werden kdnnen, was den Umzug
in die Ersatzwohnung erst am 1. Dezember 2001 méglich gemacht habe. Unter
Berticksichtigung dieses Umbaus hétten somit zwischen dem Erwerb der Ersatzliegenschaft
und dem Verkauf des Einfamilienhauses faktisch nur etwa zwei Jahre gelegen. Im Weiteren
seien auch die Umstande des Verkaufs des angestammten Einfamilienhauses
mitverantwortlich gewesen fir die Uberschreitung der zweijahrigen Frist. Die Grosse und
der Preis der Liegenschaft (2600 m2 / ca. Fr. 2400'000.-) sowie die Spezialitét, dass das
Wohnhaus nur zusammen mit der Werkstatt und dem Hofraum zu verkaufen gewesen sei
(Geschéftsliegenschaft), habe das Feld von Kaufinteressenten betréachtlich eingeschrankt,
weshalb die Liegenschaft nur schwer vermittelbar gewesen sei. Nach etlichen Bemiihungen
hétten sie einen Kaufinteressenten gefunden, wobel sich der Verkaufsabschluss infolge der
Komplexitét der Kaufabwicklung bis zum 15. Mérz 2004 verzogert habe. Ihre Absicht eines
frist- und gesetzeskonformen Verkaufs sei jederzeit vorhanden gewesen, womit ihnen kein
Missbrauch der Vorschriften und die Absicht einer Reserveanschaffung angel astet werden
koénne. Die Ausnahmeregelung in Art. 35 VV StG wolle genau solchen Umstanden
Rechnung tragen, weshalb diese im vorliegenden Fall greifen misse.



E.4

Die zeitliche Begrenzung der Ersatzbeschaffung dient vor allem dazu, dass innert
vernunftiger Frist Gber die Erhebung der Grundstiickgewinnsteuer entschieden werden kann
(Thomas P. Wenk, in: Nefzger/Simonek/Wenk, Kommentar zum Steuergesetz des Kantons
Basel-Landschaft, Basel 2004, N. 47 zu 8 73, mit Hinweis). Entgegen den Ausfihrungen
der Beschwerdefuhrer bezweckt Art. 35 VV StG somit nicht ausschliesslich das Verhindern
von Missbrauchen, weshalb die Verweigerung des Steueraufschubes, selbst wenn kein
missbrauchliches Verhalten vorliegt, nicht ohne weiteres unverhétnismassig zu sein
braucht. Damit von einem Ersatz die Rede sein kann, muss zwischen Kauf und Verkauf ein
direkter zeitlicher Zusammenhang bestehen (StE 1995, B 42.38, Nr. 13, Erw. 1).
Erforderlich ist mit anderen Worten, dass zwischen den beiden Handanderungen ein
adaguater K ausal zusammenhang besteht. Ein solcher ist regelméssig umso eher
anzunehmen, je naher die beiden Handanderungen zeitlich aufeinander folgen. Zu
berticksichtigen sind jedoch darber hinaus samtliche Umsténde des Einzelfalls sowie die
konkreten Verhaltnisse des Steuerpflichtigen, die zu einer Durchbrechung oder umgekehrt
zu einer Verstérkung des adaquaten Kausalzusammenhangs beitragen kénnten (vgl. dazu
Urteil des Verwaltungsgerichts des Kantons Zirich SB.2004.00089 vom 9. Mérz 2005,
Erw. 3.2). a) Nach der im Steuerrecht geltenden, allgemeinen Beweislastregel tragt die
Veranlagungsbehorde im Allgemeinen die objektive Beweidlast fir steuerbegriindende, der
Steuerpflichtige dagegen fir steuermindernde Tatbestandsmerkmal e des Steueranspruchs,
wenn trotz Untersuchung von Amtes wegen der rechtserhebliche Sachverhalt ungewiss
geblieben ist (Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, Kommentar zum harmonisierten Zurcher
Steuergesetz, Zirich 2006, N. 91 zu § 132; Martin Zweifel, in: Zweifel/Athanas,
Kommentar zum StHG, Basel 2002, N. 24 f. zu Art. 46, mit Hinweisen). Somit ist der
Steuerpflichtige fir die Einhaltung der angemessenen Frist behauptungs- und

beweisbel astet; es obliegt ihm, die Tatsachen, welche dem adaquaten

Kausal zusammenhang zwischen der steuerausl 6senden Handanderung und dem Erwerb
einer Ersatzliegenschaft zugrunde liegen, nachzuweisen (vgl. Urteil des
Verwaltungsgerichts des Kantons Zirich SB.2004.00089 vom 9. Mérz 2005, Erw. 3.3, mit
Hinweis). Bei einer langeren Frist hat er in der Regel seine sténdigen V erkauf sbemiihungen
nachzuweisen; lasst er seine Verkaufsbemihungen wahrend léngerer Zeit (in der Regel ein
Jahr) ruhen, wird damit haufig der Kausal zusammenhang zwischen V erdusserung und
Ersatzbeschaffung unterbrochen (Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, a.a.O., N. 280 zu § 216,
mit Hinweis). b) Die Beschwerdefihrer behaupten lediglich, sie hétten sich intensiv um den
Verkauf ihrer alten Liegenschaft bemiht. Sie haben esindessen sowohl im
Einspracheverfahren a's auch im Rekursverfahren vor der Vorinstanz unterlassen, ihre
geltend gemachten V erkaufsbemiihungen mittel s aussagekréftiger Beweismittel zu belegen.
Aussagen, welche die befragte Partei in der personlichen Befragung zu eigenen Gunsten
macht, bilden jedoch keinen Beweis (Art. 181 Abs. 2 der Verordnung Uber den Zivilprozess
[Zivilprozessordnung] vom 9. Mérz 1973 [ZPO; GDB 240.11] in Verbindung mit Art. 15
der Verordnung Uber das Verwaltungsgerichtsverfahren vom 9. Mérz 1973 [VGV; GDB
134.14]). Dies muss umso mehr fir schriftliche Aussagen gelten, welche eine Partei im
Rahmen ihrer Beschwerdeschrift vorbringt. Bei den Ausfihrungen der Beschwerdef iihrer
betreffend ihre Anstrengungen im Zusammenhang mit dem Verkauf der Wohn- und
Geschéftdiegenschaft "S." handelt es sich somit um blosse Parteibehauptungen, weshalb es
den Beschwerdefthrern nicht gelingt, ihre geltend gemachten V erkauf sbemihungen
rechtsgentiglich nachzuweisen. ¢) Dartiber hinaus wird in der Rechtsprechung und Lehre



die Auffassung vertreten, bel vorgangiger Ersatzbeschaffung - wo die Einhaltung der Frist
am ehesten daran scheitert, dass nach dem Erwerb der neuen Liegenschaft die alte nicht
rechtzeitig verkauft werden kann - sei die Ersatzbeschaffungsfrist nur bel tatsachlichen

V erausserungsverboten gewahrt. Blosse Verdusserungserschwernisse, auf die der
Steuerpflichtige namentlich durch die Preisgestaltung selbst Einfluss nehmen kann,
geniigten hingegen nicht (Marianne K16ti-Weber/Jirg Baur, in:
Kl6ti-Weber/Siegrist/Weber, Kommentar zum Aargauer Steuergesetz, Band 1, Muri-Bern
2004, N. 4 zu 8 98, mit Hinweisen; AGVE 1994, 339 ff., Erw. 2b f.; KSGE 1999, Nr. 8,
Erw. 4). So wird beispielsweise auch im Kanton St. Gallen die gesetzliche Frist nur
erstreckt, wenn die Verzégerung durch Umsténde bedingt ist, die nicht im Einflussbereich
des Steuerpflichtigen liegen (vgl. Art. 66 Abs. 1 Satz 2 der Steuerverordnung des Kantons
St. Gallen vom 20. Oktober 1998; sGS 811.11). d) Im Ubrigen stellt die vorzeitige
Anschaffung des Ersatzgutes fir den Eigentimer - wie die Beschwerdefuhrer selber darauf
hinweisen - eine Doppelbelastung dar. In dieser Zeit muss er beide Glter unterhalten bzw.
finanzieren. In Bezug auf das Eigenheim ist damit namentlich an die doppelte
Hypothekarbel astung zu denken. Aus wirtschaftlicher Sicht hat der Eigentiimer deshalb ein
Interesse, das zu ersetzende Objekt mdglichst rasch abzustossen. Umgekehrt 18sst eine
langere Haltedauer darauf schliessen, dass es nicht um den Ersatz eines Objektes geht,
sondern vielmehr um das Ausnutzen von Marktchancen fir das zu verkaufende Objekt. In
einem solchen Fall stellt das neue Objekt nicht Ersatz fir das alte dar, sondern bildet im
Rahmen |angerfristigen Vermodgensumbaus eine Reserve, fur den Fall, dass sich auf dem
Markt eine gute V erkaufsgelegenheit fir das alte Objekt bietet (Urteil des Bundesgerichts
2A.455/2004 vom 7. Juni 2005, Erw. 6.2). Wie den Steuererklarungen der fraglichen Jahre
zu entnehmen ist, war das Wohnhaus"S." ab dem 1. Dezember 2001 vermietet. Auch dieser
Umstand weist darauf hin, dass es den Beschwerdefiihrern nicht um eine moglichst rasche
Ersatzbeschaffung ging, sondern dass sie gezielt gunstige Marktchancen fir den Verkauf
des alten Objekts ausniitzen wollten. €) Was die Umstéande des Kaufs des Ersatzobjektesin
H. betrifft, ist darauf hinzuweisen, dass die Frist fir die Ersatzbeschaffung in der Regel mit
dem Abschluss des schuldrechtlichen V eréusserungsvertrages, d.h. des
Verpflichtungsgeschéfts beginnt. Auch bel Grundstiickverdusserungsvertrégen entsteht die
Kaufpreisforderung bereits mit Abschluss des 6ffentlich beurkundeten Kaufvertrages,
weshalb bel der Fristberechnung auf das Datum der 6ffentlichen Beurkundung abzustellen
ist (vgl. AGVE 1987, 407 f., Erw. 5¢, mit Hinweisen). So begann die
Ersatzbeschaffungsfrist vorliegend am 30. M&rz 2000 zu laufen. Die Tatsache, dass Nutzen
und Schaden gemass vertraglicher Vereinbarung erst am 1. Juli 2001 auf die
Beschwerdefuhrer Gibergegangen sind, vermag daran nichts zu andern. Gleiches gilt fur den
anschliessenden Umbau, der den Umzug in die neue Eigentumswohnung um weitere vier
Monate verzogerte. Dabei handelt es sich um Umstande, die den Beschwerdefihrern bereits
bei Vertragsschluss bekannt waren und auf die sie selber mittels Ausgestaltung der
Kaufbedingungen Einfluss nehmen konnten. Es wére ihnen frel gestanden - wenn auch
womdglich nur unter Inkaufnahme finanzieller Nachteile - einen friineren Ubergang von
Nutzen und Schaden auszuhandeln oder aber die V ertragsunterzeichnung hinauszuzdgern.
Lediglich der Vollstandigkeit halber ist anzumerken, dass zwischen dem Abschluss der
Umbauarbeiten am 8. November 2001 und dem Verkauf der Wohn- und
Geschéftsliegenschaft "'S." mit Kaufvertrag vom 15. Mé&rz 2004 noch tber 2 1/3 Jahre
liegen und somit die gesetzliche Zweijahresfrist selbst bel Annahme eines Fristenbeginns
erst bei tatsachlicher Verflgbarkeit der Ersatzliegenschaft noch tGiberschritten worden waére.



f) Aus dem Gesagten folgt, dass sich aufgrund der konkreten Umstande die Annahme eines
Ausnahmefalles nach Art. 35 VV StG nicht rechtfertigt. So haben es die Beschwerdefhrer
insbesondere unterlassen, ihre alfalligen intensiven V erkaufsbemihungen rechtsgentiglich
nachzuweisen. Stattdessen haben sie die alte Liegenschaft vermietet. Zudem beginnt die
Frist fUr die Ersatzbeschaffung ungeachtet der verzogerten faktischen Verflgbarkeit der
Ersatzliegenschaft mit Abschluss des 6ffentlich beurkundeten Kaufvertrages zu laufen. Es
handelt sich dabei um Umstande, auf welche die Beschwerdefiihrer selber Einfluss nehmen
konnten. Weitere Faktoren, die ausnahmsweise eine Verlangerung der gesetzlichen
Zweljahresfrist aufdrangen wirden, sind sodann weder geltend gemacht worden noch
ersichtlich.

E.5

Entgegen den Ausfihrungen der Beschwerdefiihrer haben die Beschwerdegegnerin und die
Vorinstanz den Sachverhalt hinreichend gewdrdigt und sich nicht von sachfremden
Erwé&gungen und Motiven leiten lassen. So wies die Beschwerdegegnerinim
Einspracheentscheid vom 28. April 2005 ausdrticklich darauf hin, in der mit der Einsprache
eingereichten Steuererklérung betreffend Grundstiickgewinnsteuer seien keine
Verkaufsbemihungen in Form von Inseratekosten usw. ausgewiesen. Die Vorinstanz
wiurdigte sodann den Kauf der Wohnung in H. und den Verkauf der Wohn- und
Geschéftdliegenschaft in Sarnen als unabhangige Geschaftsvorgange und verneinte gestitzt
darauf einen direkten Zusammenhang zwischen diesen beiden Handanderungen. Von einem
schlichten Abstellen auf die verflossene Frist kann somit keine Rede sein. Unter diesen
Umstanden haben die Beschwerdegegnerin und die Vorinstanz ihr Ermessen einwandfrei
ausgelibt, als sie das Vorliegen einer Ausnahmeim Sinne von Art. 35 VV StG verneinten
und gestitzt darauf zum Schluss kamen, mangels Ersatzbeschaffung innert angemessener
Frist koénne kein Steueraufschub gewéhrt werden.

E.6

Daes sich vorliegend nicht um einen Ausnahmefall handelt, der eine Verlangerung der
gesetzlichen Zweijahresfrist nach Art. 35 VV StG rechtfertigen wirde, erfolgte die
Ersatzbeschaffung nach 3 Jahren und 11 1/2 Monaten demzufolge nicht innert
angemessener Frist. Die Voraussetzungen fur die Gewahrung eines Steueraufschubes nach
Art. 145 Bst. e StG sind somit nicht gegeben, weshalb die Beschwerdegegnerin die
Grundstiickgewinnsteuer zu Recht veranlagt hat. ...

E.8

Zusammenfassend ist die Beschwerde abzuweisen und der Entscheid der kantonalen
Steuerrekurskommission Obwalden vom 12. Juli 2006 zu bestétigen. (Eine gegen dieses
Urtell erhobene Beschwerde wies das Bundesgericht mit Urteil vom 21. August 2008 ab,
soweit darauf einzutreten war). dej fr | it Schlagworte umstande beschwerdef Uhrer
ersatzbeschaffung frist steuerpflicht kanton kauf alter angemessene frist einfamilienhaus
grundstiickgewinnsteuer steueraufschub gesetz vorinstanz grundsttick Mehr Deskriptoren
anzeigen Normen Bund ZPO: Art.181 StG: Art.144 Art.145 StHG: - StHG: Art.12VGV:
Art.15 AGVE 1994, S.339 1987, S.407 Weitere Urteile BGer 2A.455/2004 VV GE 2007/08
Nr. 34
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