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Regeste

Handanderungssteuer, Nachsteuer, Art. 243 Abs. 1 und Art. 199 Abs. 1 StG (sGS 811.1).
Muss das Grundbuchamt bei der Anmeldung eines uniberbauten Grundstiicks zur
Eigentumsiibertragung davon ausgehen, dass aufgrund des Kaufvertrags neben der
Uebertragung des Grundstiicks weitere L eistungen getétigt werden (Bau eines Hauses), so
kann nach Eintritt der Rechtskraft der Handanderungssteuer fir das untiberbaute
Grundstiick mangels neuer Tatsachen nachtréglich keine Handanderungssteuer fir das
Gebéaude veranlagt werden (Verwaltungsgericht, B 2006/197).

Erwagungen

E.1l

Die sachliche Zusténdigkeit des V erwaltungsgerichts ist gegeben (Art. 59 Abs. 1 des
Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege, sGS 951.1, abgekirzt VRP; Art. 229 in
Verbindung mit Art. 196 Abs. 1 des Steuergesetzes, SGS 811.1, abgekirzt StG). Die
Beschwerdefiihrer sind zur Ergreifung des Rechtsmittels legitimiert, und ihre Eingabe
entspricht zeitlich, formal und inhaltlich den gesetzlichen Anforderungen (Art. 229 StGin
Verbindung mit 196 Abs. 1 und Art. 161 StG sowie Art. 64 Abs. 1 und Art. 48 Abs. 1
VRP). Auf die Beschwerde ist einzutreten.

E.2

Gemass Art. 241 Abs. 1 StG wird die Handanderungssteuer bel Handanderungen in der
Gemeinde gelegener Grundstiicke oder Grundstiickanteile erhoben. Als Handanderung
gelten jeder Eigentumswechsel und jede Uebertragung der wirtschaftlichen
Verfugungsgewalt tber ein Grundstiick (Art. 241 Abs. 2 StG). Geméss Art. 243 Abs. 1 StG
wird die Steuer nach dem Kaufpreis mit allen weiteren Leistungen des Erwerbers bemessen.

E.21

Die Vorinstanz hielt fest, die auf dem Kaufpreis von Fr. 260'000.-- fir die untberbauten
Grundstticke geschuldete und bereits am 11. Mai 2004 in Rechnung gestellte
Handanderungssteuer von Fr. 2'600.-- sai bereits beglichen worden. Im Rekurs sai einzig
umstritten, ob die Rekurrenten auf dem fur die Gebaude bezahlten Werklohn bzw. den
geschétzten Neubaukosten die Handanderungssteuer schulden wirden.

E.22

Fest steht, dass das Grundbuchamt A. die Beschwerdefiihrer am 11. Mai 2004 mit einer
Handanderungssteuer von Fr. 2'600.-- veranlagte. Diese Veranlagung erwuchs
unangefochten in Rechtskraft. Die Veranlagung vom 28. Dezember 2004 wurde somit erst
nach Rechtskraft der Veranlagung vom 11. Ma 2004 erlassen. Es stellt sich daher die



Frage, inwiefern eine nachtragliche Veranlagung Uberhaupt zulassig war.

E.23

Nach Art. 229 StG sind die Verfahrensvorschriften des zweiten Teils des Steuergesetzes
grundsétzlich auch fur die Veranlagung der Gemeindesteuern anwendbar. Insbesondere
sind auch die Bestimmungen Uber das Nachsteuerverfahren massgebend, dadie
Vorschriften zu den Gemeindesteuern hiezu keine besonderen Bestimmungen enthalten. In
den Weisungen des Kantonalen Steueramts ist denn auch festgehalten, dass in denjenigen
Fallen, in denen sich erst nach der rechtskraftigen Veranlagung der Handanderungssteuer
auf dem Bodenerwerbspreis ergibt, dass es sich um elne Handanderung von Boden und
einer Baute gehandelt haben kdnnte, und dies durch den erst nachtréglich bekannt
gewordenen und einverlangten Werkvertrag bestétigt wird, nicht bekannte Tatsachen im
Sinnvon Art. 199 Abs. 1 StG vorliegen (vgl. Steuerbuch StB 243 Nr. 1). Die nachtragliche
Veranlagung einer Handanderungssteuer auf dem Werklohn bzw. auf dem Gebaude ist
somit nur zulassig, wenn die Voraussetzungen einer Nachsteuer im Sinn von Art. 199 ff.
StG gegeben sind. Art. 199 Abs. 1 StG bestimmt, dass die nicht erhobene Steuer samt Zins
als Nachsteuer eingefordert wird, wenn sich aufgrund von Tatsachen oder Beweismitteln,
die der Steuerbehdrde nicht bekannt waren, ergibt, dass eine Veranlagung zu Unrecht
unterblieben oder eine rechtskraftige Veranlagung unvollstandig ist. Als nicht bekannt
gelten Tatsachen und Bewelsmittel, die zum Zeitpunkt der Veranlagung bereits bestanden
haben, aber wahrend des ordentlichen Veranlagungsverfahrens nicht aktenkundig waren,
d.h. erst nach der rechtskraftigen Veranlagung zum Vorschein gekommen sind. Tatsachen
und Beweismittel gelten nur dann als neu, wenn die Steuerbehdrde sie bei der ordentlichen
Veranlagung nur mittel s weitergehenden Untersuchungen hétte in Erfahrung bringen
koénnen. Der Pflichtige kann daher nicht einwenden, es hétten friher bessere Abklérungen
vorgenommen werden sollen. Eine Nachsteuer kann hingegen nicht erhoben werden, wenn
sich aufgrund des bekannten Sachverhalts weitere Abklarungen geradezu aufgedréngt
hétten (vgl. Weildmann/Grossmann/Zigerlig, Wegweiser durch das st. gallische Steuerrecht,
6. Aufl., Muri-Bern 1999, S. 400). Im vorliegenden Fall lautete Ziff. 1 der weiteren
Bestimmungen des 6ffentlich beurkundeten Kaufvertrages wiefolgt: ".. .. Die
Eigentumstibertragung (Abgabe der Grundbuchanmeldung) hat innert dreissig Tagen nach
Vorliegen elner rechtskréftigen Baubewilligung fur die Ueberbauung des K aufsobjektes zu
erfolgen. ... Der Abschluss des vorstehenden Vertrags erfolgt unter dem Vorbehalt der
rechtskréftigen Erteillung der Baubewilligung. Sollte diese nicht rechtskréftig erteilt werden,
fallt der vorstehende Vertrag fir beide Seiten entschadigungslos dahin.” Aufgrund dieser

V ereinbarungen musste das Grundbuchamt davon ausgehen, dass im Zusammenhang mit
der Grundstiicksverausserung die Erstellung einer Baute vorgesehen war. Die Parteien
wurden denn auch auf die Bestimmungen des Steuergesetzes in bezug auf alféalige
Handanderungssteuern auf Werkprei se aufmerksam gemacht. Hinzu kommt, dass die
Veranlagung der Handanderungssteuer vom Grundbuchamt und damit von derselben
Amtsstelle vorgenommen wurde, welche den Kaufvertrag beurkundet hat. Das
Grundbuchamt war Uber die ndheren Umstande des Kaufs klar im Bild. In seiner
Stellungnahme an den Gemeinderat vom 4. April 2006 fuhrte es aus, im Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses sal das Baubewilligungsverfahren bereits anhangig gewesen und das
Baugesuch sal von der Verkauferin als Bauherrschaft bereitsim Dezember 2003 gestel It
worden. Weiter hielt das Grundbuchamt fest, als Indizien fir ein Zusammenrechnen von
Grundstiickspreis und Werklohn fiihre das Steuerbuch bei ausseramtlichen V ereinbarungen
u.a an, dass sich der Verkaufer als Generalunternehmer betatige bzw. mit der Ueberbauung



bereits begonnen worden sei. Es habe sich aufgrund der bei der Eigentumsibertragung
vorliegenden Tatbestande veranlasst gesehen, eine Handanderungssteuer zu veranlagen.
Der Vertreter der Verkéuferin habe mindlich die Herausgabe des Werkvertrags bzw.
Angaben Uber den Werkpreis verweigert, und die Ehegatten Z. hétten eine schriftliche
Anfrage nicht beantwortet. Aus diesen Umsténden ergibt sich, dass das Grundbuchamt
spatestens bei der Anmeldung zur Eigentumsiibertragung Kenntnis davon hatte, dass
aufgrund des Kaufvertrags neben der Grundstiicksiibertragung weitere L eistungen getétigt
wurden. Aufgrund des Vertrags war klar, dassim Zeitpunkt der Grundbuchanmeldung die
Baubewilligung rechtskraftig war. Wann das Grundbuchamt von den Verkéufern mindlich
den Werkvertrag bzw. Angaben zum Werklohn verlangte, fuhrt es nicht ndher aus. Bereits
am 14. Juli 2004 und damit rund einen Monat nach Rechtskraft der V eranlagung vom 11.
Mai 2004 verlangte es von den Kaufern den Werkvertrag. Aus dem Gesagten folgt, dass der
Werkvertrag bzw. die weiteren Leistungen beim Erwerb nicht als neue Tatsachen im Sinn
von Art. 199 Abs. 1 StG betrachtet werden kénnen, weshalb die Erhebung einer Nachsteuer
nicht zulassig ist. Die Beschwerdefiihrer haben sich daher im Verfahren vor der Vorinstanz
zu Recht auf die Rechtskraft der Veranlagung vom 11. Mai 2004 berufen. Folglichist die
Beschwerde gutzuheissen. Der Rekursentscheid vom 29. September 2006 und der
Einspracheentscheid vom 2. Marz 2006 sowie die Veranlagungsverfiigung vom 28.
Dezember 2005 sind aufzuheben.

E.3

Dem Verfahrensausgang entsprechend gehen die amtlichen Kosten des
Beschwerdeverfahrens zulasten der Beschwerdegegnerin (Art. 95 Abs. 1 VRP). Eine
Entscheidgebuhr von Fr. 2'000.-- ist angemessen (Ziff. 382 Gerichtskostentarif, sSGS
941.12). Auf die Erhebung ist nicht zu verzichten (Art. 95 Abs. 3 VRP). Der geleistete
Kostenvorschuss von Fr. 2'000.-- ist den Beschwerdefuhrern zuriickzuerstatten. Die
amtlichen Kosten des Rekursverfahrens von Fr. 1'200.-- sind ebenfalls der
Beschwerdegegnerin aufzuerlegen (Art. 95 Abs. 1 VRP), wobel auf die Erhebung nicht zu
verzichten ist (Art. 95 Abs. 3 VRP). Ausseramtliche Kosten sind nicht zu entschéadigen, da
die Beschwerdefthrer nicht anwaltlich vertreten sind. Demnach hat das V erwal tungsgericht
zu Recht erkannt: 1./ Die Beschwerde wird gutgeheissen, und der Rekursentscheid vom 29.
September 2006, der Einspracheentscheid vom 2. Mérz 2006 sowie die Veranlagung vom
28. Dezember 2005 werden aufgehoben. 2./ Die amtlichen Kosten des
Beschwerdeverfahrens von Fr. 2'000.-- werden der Beschwerdegegnerin auferlegt; auf die
Erhebung wird nicht verzichtet. Den Beschwerdefthrern wird der geleistete
Kostenvorschuss von Fr. 2'000.-- zurlickerstattet. 3./ Die amtlichen Kosten des
Rekursverfahrens von Fr. 1'200.-- werden der Beschwerdegegnerin auferlegt; auf die
Erhebung wird nicht verzichtet. 4./ Ausseramtliche Kosten werden nicht entschédigt. V. R.
W. Der Prasident: Der Gerichtsschreiber: Versand dieses Entscheides an: die
Beschwerdefihrer die Vorinstanz die Beschwerdegegnerin am: Rechtsmittel bel ehrung:
Sofern eine Rechtsverletzung nach Art. 95 ff. BGG geltend gemacht wird, kann gegen
diesen Entscheid gestiitzt auf Art. 82 lit. aBGG innert 30 Tagen nach Eréffnung beim
Schwei zerischen Bundesgericht, 1000 Lausanne 14, Beschwerde erhoben werden.
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